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OZET

GUNGOR OZCELEBI, Derya. Bireylerin On Odemeli Konut Satin Alma Egilimleri, On
Odemeli Konut Satislarina lliskin Biling ve Bilgi Diizeyleri ve Karsilastiklari
Sorunlar, Yiksek Lisans Tezi, Ankara, 2024.

Bu arastirmada, bireylerin ve ailelerin konut ve 6n édemeli konut satin alma egilimlerinin, 6n
Odemeli konut satisina iligkin hak ve ylkumliltkleri konusunda bilgi ve biling dizeylerinin
Olcllmesi, elde edilen bulgular gercevesinde sektériin ve bu tlr konut edinim sdzlesmelerine
iliskin isleyisin anlasiimasi, bireyleri ve aileleri koruyucu tedbirlerin alinabilmesi ve daha iyi
uygulamalar igin oneri gelistiriimesi amaglanmistir. Bu amagla, 6n 6demeli konut satis
stzlesmelerinin hukuki durumunun ortaya konularak, yargi kararlari ve uygulamada karsilasilan

sorunlar i1s1ginda gelistiriimesine yonelik 6nerilerde bulunulmasi hedeflenmistir.

Bu itibarla, anket formu Hacettepe Universitesi akademik ve idari personeline gcevrim igi olarak
uygulanmig, 6n dédemeli konut satin alan ve almayan katilimcilara Instagram, Facebook ve
Whatsapp gibi sosyal medya araclari aracihigiyla, 6n 6demeli konut satin alanlara ise bunlara ek
olarak Tirkiye Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu araciliiyla ulagiimistir. On édemeli
konut alan 349 kisi, 6n 6demeli konut satin almayan 408 kisi olmak lzere toplam 757 kisiye ait

39 soruluk anket verisi analize dahil edilmistir.

Arastirma kapsaminda katilimcilar hakkinda genel bilgiler, katilimcilarin konut sahipligine, konut
ve 6n 6demeli konut satin alimina, 6n éddemeli konut satigina iligkin bilgi ve biling dizeylerine,
on odemeli konut satin alan katihmcilarin satin alma tecriibelerine iligkin bulgular ortaya
konulmustur. Degiskenlerin istatistiksel analizleri kategorik degiskenler icin tablo 6zelliklerine
gore Pearson ki-kare ya da Fisher’in kesinlik testi ile incelenmis ve yorumlanmistir. Bilgi ve
biling duzeylerinin puanlandigi durumlarda ise farkhliklar parametrik varsayimlarda bagimsiz t
testi ya da ikiden fazla grubun bulundugu durum igin tek yonli ANOVA testi ile incelenmistir.
Parametrik varsayimlarin saglanmadigi durumlarda iki gruplu degdiskenler icin Mann Whitney-U

testi ve ikiden fazla grubu olan degiskenlerde ise Kruskal Wallis testi ile incelenmisgtir.

Calismaya katilanlarin %51.0°i erkek, %49.0'u kadin olup, 6n 6demeli konut satin almayi
dusunenlerin orani sadece %24.0, 6n 6demeli konut satin almis olanlarin orani ise %46.1'dir.
Katihmcilarin bilgi ve biling dizeylerine bakildiginda orta dizeyde olanlarin 6nde geldigi
anlasiimistir. On édemeli konut satis sektoriniin igleyisinde sorun oldugunu diisiinenlerin orani
%72.8'dir. Katihmcilarin %45.2’si sorunun kaynaginin yasal duzenlemeler, %37.6’s1 ise
miteahhitler oldugunu disinmektedir. On édemeli konut satin alanlarin %77.6’si bir daha
kesinlikle 6n 6demeli konut satin almayi disinmedigini, pisman oldugunu belirtmistir. Konutun

teslim edilmemesi katiimcilarin 6n 6demeli konut satin alma tecriibelerinde yasadiklar en
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Onemli magdduriyet olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Katilimcilarin cinsiyetleri ile 6n 6demeli konut
sektorline iliskin bilgi dizeyleri arasinda ve 6n 6édemeli konut satin alan ve almayan bireylerin

bilgi diizeyleri arasinda anlamh farkhliklar elde edilmistir.

Arastirma sonuglari géz 6éninde bulundurularak ve literatirde yer alan cgalismalar dikkate
alinarak mevzuata ve uygulamaya iliskin dneriler ¢alismanin sonu¢ ve dneriler bolimuinde

sunulmustur.

Anahtar Sozciikler

Konut, 6n ddemeli konut satisi, maketten satig, 6n 6demeli konut satin alma egilimi, bilgi ve

biling dizeyi.
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ABSTRACT

GUNGOR OZCELEBI, Derya. Tendency, Awareness and Knowledge Levels of
Individuals of Purchasing Prepaid Housing and the Problems They Have
Encountered During the Prepaid Housing Sales, Master’s Thesis, Ankara, 2024.

The aim of this study is to measure the tendency of individuals and families to purchase housing
and prepaid housing, to understand their level of knowledge and awareness of their rights and
obligations in relation to the sale of prepaid housing, to understand the sector and the operation
of such housing purchase contracts in the context of the evidence, to develop proposals for
taking protective mesasures for individuals and families and for better practices. For this aim,
reveal the legal status of prepaid housing sale contracts and to develop proposals for their

improvement in the light of case law and the problems encountered in practice.

In this context, the survey form was sent online to the academic and administrative staff of
Hacettepe University. The participants who bought or did not buy a prepaid house were reached
through social media such as Instagram, Facebook and Whatsapp. In addition, the survey was
distributed to the people who bought prepaid houses with the help of the Tirkiye Right Owners
Platform of Defrauded with Housing Sales. Survey data with 39 questions from a total of 757
people were included in the analysis, of which 349 had purchased prepaid houses and 408 had

not purchased prepaid houses.

The research gathered general information about the participants, insights about the
participants' knowledge and awareness of house ownership, buying houses and prepaid
houses, selling process of prepaid houses, and the buying experiences of the participants who
bought prepaid houses. The statistical analyses of the variables were examined and interpreted
using the Pearson chi-square test or Fisher's exact test according to the table specifications for
categorical variables. In cases where knowledge and awareness levels were analyzed,
differences were examined using an independent t-test with parametric assumptions or a one-
way ANOVA test for cases where there were more than two groups. In cases where the
parametric assumptions were not met, the Mann Whitney U test was used for variables with two

groups and the Kruskal Wallis test for variables with more than two groups.

51.0% of the study participants are men and 49.0% are women, the proportion of those
considering buying a house with a prepaid payment method is only 24.0%, and the proportion of
those who have bought a house with a prepaid payment is 46.1%. When analyzing the
participants' level of knowledge and awareness, it became clear that those with an intermediate
level of knowledge came out on top. The proportion of those who think that there is a problem in

the functioning of the prepaid housing sales sector is 72.8%. 45.2% of participants believe that



the cause of the problem lies in the legal regulations and 37.6% believe that it is the contractors.
77.6% of those who bought a prepaid house stated that they would never consider buying a
prepaid house again and regretted it. Non-delivery of the house is the main grievance that
participants experienced when buying a prepaid house. Significant differences were found
between participants' gender and their level of knowledge about the prepaid housing sector, as
well as between the level of knowledge of those who did and did not purchase a prepaid
housing.

Taking into account the research findings and the studies in the literature, our suggestions for
legislation and practice are presented in the results and recommendations section of the study

purchase prepaid houses, level of knowledge and awareness.

Keywords

Housing, prepaid housing sales, sales from model, tendency to purchase prepaid houses, level

of knowledge and awareness.
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GIRIS

Konut, genel olarak daha dar bicimde bireyin fiziksel gereksinimlerinden biri
olan barinma gereksinimini gideren fiziki bir mekan olarak tanimlansa da
aslinda bireyin fiziksel ihtiyaclarinin yani sira diger ihtiyaclarini da karsilayan
daha genig kapsamli fiziki bir mekandir (Anbarci vd., 2011, s.291, 293).

Konut sahibi olma karari, orta ve uzun vadeli etkileri olan (Dietz, Haurin, 2003,
s.404) ve bireylerin tasarruf durumunu, isglcune katilimini, gelir talebini ve

finansman kaynaklarini belirleyen bir suregtir (Alkan, 2013, s.172).

Mevcut calismalar, konut sahibi olmanin bireylerde yasam doyumu, tatmin ve
memnuniyet yarattigini ortaya koymalarina karsin, son yillarda konut sahibi
olmanin refah Gzerinde sanilanin aksine ¢ok daha az etkisi bulundugu yonunde
¢alismalar da bulunmaktadir (Wu, vd. 2019, s.46, 47). Bu durum, dlkemizde 6n
odemeli konut satigi yoluyla edinilen konutlarda karsilagilan sorunlarin, kisilerin
konuttan elde etmeyi umdugu refah, yasam doyumu veya tatmin acgisindan

yarattigi hayal kirikligini akla getirmektedir.

Konut sahipligine karar slrecinin konut fiyatlariyla, gelirle ve tasarrufla son
derece ilgili olmasi (Alkan, 2013, s.172), konuta talebin artmasi, arsa tedarigine
ve finansmana iliskin sorunlar, Ulkemizde maketten satis olarak bilinen 6n
o0demeli konut satislarini ortaya ¢ikarmistir. Gelinen slrecte, bu alanda yasanan
magduriyetler Udlke gundemine tasinmistir. Bu magduriyetler kapsaminda
Tarkiye Buyuk Millet Meclisi Dilekge Komisyonunda kurulan alt komisyonun
toplanti tutanaklarina gore, Iistanbul’da yaklasik 100 bin, Tirkiye’de yaklasik
300 bin 6n 6demeli konut magduru bulundugu iddia edilmektedir (TBMM, 2021,
s.153, 155).

On ddemeli konut satisinda, 6demelerin konutun tesliminden dnce baglamasi
tuketiciler agisindan risk olusturmaktadir. Magduriyet yasanmasi halinde ise
hem ailelerin konut sahibi olma hayalleri yikilmakta hem de ulkemiz agisindan

son derece onemli olan bireysel tasarruflar heba olmaktadir. Bu da 6n 6demeli
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konut satislarina iliskin 0zel ve detayli duzenlemeleri gerekli kilmaktadir. Ancak
gelinen noktada 6502 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un (TKHK)
on o6demeli konut satiglarina iliskin tam koruma saglayamadigi gorulmektedir.
Tulketiciler hak arama yollarini kullansalar bile maddi ve manevi kayiplarini telafi
etmeleri her zaman mumkin olmamaktadir. TUum bunlar aslinda yasal
dizenlemeler kadar ve belki de ondan daha fazla, bireylerin bilgi ve biling

duzeyinin onemini ortaya koymaktadir.

Bu itibarla, Turkiye’de 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinin hukuki gelisimine,
mevcut mevzuatin igerigine, uygulamaya, birey ve ailelerin 6n 6demeli konut
satig sozlesmelerine bakislarina, 6n 6demeli konut satin alma egilimlerine, s6z
konusu mevzuat kapsaminda bilgi ve biling duzeylerinin oOlgulmesine ve

karsilagtiklari sorunlarin degerlendiriimesine ihtiya¢c duyulmaktadir.

Ulasilan bulgular c¢ercevesinde, bireylerin tasarruflarini finansman kaynagi
olarak kullanan ve Turkiye ekonomisi agisindan onemli olan bir sektorin
anlasilmasi, mevzuattan, uygulamadan veya so6zlesmenin taraflarindan
kaynaklanan sorunlarin ortaya konulmasi ve bdylece Oneriler olusturulmasi

amaclanmaktadir.
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1. BOLUM

KAVRAMSAL VE HUKUKi GERGEVE

1.1. KONUT, KONUT SAHIPLIiGi, KONUT TALEBI VE iLGILi DIGER
KAVRAMLAR

Konut, bireyin fiziksel ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacinin yani sira
guvenlik gereksinimlerini, toplumsal (sevgi, saygi, arkadaslik vb.), taninma
(Unvan, statu) ve kendini gerceklestirme ihtiyaclarini da kargilayan genis
kapsamli fiziki bir mekan olarak tanimlanabilmektedir (Anbarci vd., 2011, s.291,
293). Dolayisiyla, konut, giinimuzde, bireylerin yasam tarzlarini belirleme ve
toplumsal iligkilerini dizenleme araci olarak da karsimiza gikmakta (Aydiner
Boylu, 2013, s.147); saglikh konuta ve yerlesim alanina sahip olmak bir insan
hakki olarak degerlendirimektedir (Kalkinma Bakanligi, 2018, s.49).
Arastirmalar, konut sahibi olmanin saglik, mutluluk, sosyal katilim, benlik
saygisi, refah Uzerinde olumlu etkisini ortaya koymaktadir (Elsinga vd., 2005,
s.403).

Devlet Planlama Teskilati tarafindan hazirlanan raporda konut, “bireylerin
yasamlarini surdurebilmeleri icin barinmalarini saglayan, gereksinim, girigim,
projelendirme, insaat, kullanim asamalarindan gecerek, bekar, evli, tek veya
cok cocuklu, yash, 6zirll, 6zel konumlu (gé¢gmenler, afetzedeler, gecekondular
vb.) bireylerin yagsam bicimine uygun olarak, kullanim kolayliklari saglayacak
sekilde, “Imarli Alanlar’da (kentler) veya “Miicavir Alanlar’da (kirsal) insa edilen
yap!” olarak tanimlanmistir (DPT, 2001, s.159). Konut kavraminin sozlik
anlamina bakildiginda, “insanlarin i¢cinde yasadiklari ev, apartman ve benzeri
yer, mesken, ikametgah” olarak tanimlandigi goériimektedir (TDK, 2019,
s.1478). Konuta farkl acilardan bakildiginda nesnel bir gergeklik, fiziksel bir
barinak ve yapi, sosyokulturel bir Grin, yapilandiriimig ¢gevrenin 6gesi, mimari
ve kultirel bir yapit, ticari degeri olan mulk olarak nitelendirilebilmektedir
(Akdemir Ersoy, 2002, s.38-41).
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Konut, bir tiketim mali olarak bireylerin barinma gereksinimlerini gidermesinin
yani sira, uretim ve yatirrm mal iglevi de gérmekte, ailenin toplumsal iligkilerini
yeniden Uretmesini saglayan insan tarafindan olusturulmus kultirel bir gosterge
kabul edilmektedir (Tekeli, 1991, s.99-107). Konut, bireyin yasam sekline uygun
olarak Urettigi bir gevre, yarattigi bir mekandir (Erdem, 2008, s.1). Yerlesim
alanlari, planli ve yapili bir ¢evre olarak kurgulansalar da ona anlam ve ruh
katan, toplumsal butinligdl saglayan insan faktoridur (Kalkinma Bakanhdi,
2018, s.51). Konutun fiziki 6zellikleri, konut i¢i yasam faaliyetleri, konutlarin bir
araya gelerek olusturduklar kentsel doku ve cevreyle olusturduklari butinlik
(Tekeli, 1996) gibi hususlar konutun c¢ok yonla bir sekilde ele alinmasi

gerekliligini ortaya koymaktadir.

Ailenin oturdugu konutun konumu, fiziksel sartlari, kalitesi, degeri, mulkiyet
durumu ve benzeri Ozellikleri ve bu ozelliklerin ailenin yasadigi konutlar
agisindan izledigi gelisim konut kariyer kavrami ile ifade edilmekte ve ailenin
olanaklarini, yakaladigi firsatlari ve karsilastigi zorluklari ortaya koymaktadir
(Ergbz Karahan, 2009, s.84, 85).

Konut sahipligi bireylere barinma alanlari Uzerinde genis bir kontrole sahip olma
imkani ile birlikte konutun kullanimina iligkin 6zgurlik sagladigindan,
toplumlarin konut talebinin yuksek olmasi ve arastirmacilarin bu konuda
calismak istemesi normal kargilanmaktadir (Mulder, Wagner, 1998, s.687).
Konut sahibi olma kararinin etkileri, daha konut sahibi olmadan kendini
gOstermeye baslamakta; birey veya aile, konut satin almadan 6nce tasarruf
tutarlarini, tasarruf davraniglarini veya isguctne katiim durumunu bu karar
ekseninde degistirmektedir (Dietz, Haurin, 2003, s.404). Dolayisiyla, konut
sahibi olma karari, tasarruf, gelir ve finansman kaynaklari ile konut sahibi
olmanin ve konutu kiralamanin karsilikli maliyetleri ile iligkilidir (Mulder, Wagner,
1998, s.710; Alkan, 2013, s.172). Konut sahibi olmak, hane halkina bazi haklar
saglamakta ve yukumlulUkler getirmekte, vergi ve finansman sistemleri ile hane
halkinin mali durumunu etkilemektedir (Dietz, Haurin, 2003, s.438). Diger
taraftan, konut sahipligi bireye ve aileye yalnizca varlik veya harcanabilir gelir

saglamakla kalmaz, ayni zamanda bireyin ve ailenin yasam kalitesini de artirir
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(Mulder, Wagner, 1998, s.687) ve aile serveti olarak genelde bir nesilden
digerine aktarilir (Henretta, 1984; 1987: akt., Smits, Mulder, 2008, s.919). Konut
varhgr gunumuizde, nufusun yaslandigi g6z ©Oninde bulunduruldugunda,
bireylerin ve ailelerin gelecekteki refahini givence altina almanin merkezinde
yer almaktadir (McKee, 2012, s.856, 857).

Kisinin ev sahibi olmasinin birey ve toplum Uzerinde olumlu etkisi oldugu
varsayimiyla birgok devlet, bireylerin konut sahibi olmasini destekleyen konut
politikalar yuratmektedir (Elsinga vd., 2005, s.401, 403). Ailelerin barinma
amaciyla konut almasinin alternatifi kiralama yapmaktir. Konut sahibi olmanin
maliyetlerinin kiralama ile kiyaslandiginda blyuk oOl¢cide daha yiksek oldugu
gorulmektedir (Dietz, Haurin, 2003, s.403). Konut sahipligi ag¢isindan
bakildiginda ise konutun fiyati alim sirasinda sabittir ve sonrasinda da sahibi
agisindan degismeyecektir (Fennell, 2008, s.1055). Konut sahiplidi ve kiralama
arasindaki farkin etkileri konut alimi éncesinde ve sonrasinda farkli sekillerde
ortaya c¢lkmakta; konut sahipleri daha az hareket kabiliyetine sahip
olduklarindan bu durumun onlar agisindan istikrar yarattigi kabul edilmektedir
(Dietz, Haurin, s.403). Kiranin kontrol edilmedidi piyasalarda ise kira tutari
kiracilar icin genellikle bir yil igin sabit kalmakta, gelecekteki donem igin ise bir
belirsizlik s6z konusu olmaktadir (Fennell, 2008, s.1054, 1055). Piyasada konut

talebinin ve fiyatlarin surekli arttigr donemlerde bu belirsizlik derinlesmektedir.

Konut saglik iligskisi baglaminda bakildiginda, bireysel olarak sunulan saghk
hizmetlerinin 6tesinde, toplum sagliginin korunmasina yonelik énlemlere ihtiyag
oldudu, bunu saglamanin énemli bir boyutunun da barinma imkanlari oldugu ve
barinmanin saglik Uzerindeki etkisinin géz ardi edilmemesi gerektigi, bununla
yalnizca konutun fiziksel kosullarinin veya tadilat olanaklarinin kastedilmedigi,
konut sahipligi, ev sahibi ile yasanan sorunlar, finansman, maliyetler ve benzeri
durumlarin da g6z énunde bulundurulmasi gerektigi kabul edilmektedir (Allen,
2006, s.157-161).

Konut sahipligini etkileyen faktorlerden biri olan kaynaklara bakildiginda,
bankalarin konut kredisi talebi olan bireylerin egitim seviyesini, bugun degilse

bile gelecekte daha yuksek bir gelir elde etme potansiyeliyle, konut sahipligi
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surecine iliskin olarak daha fazla bilgi sahibi olmalariyla ve konut tercihlerine
iliskin tutumlariyla iligkilendirdikleri gortulmektedir (Blaauboer, 2010, s.443).
Diger taraftan, Ulkemizde vyerlesmis bir konut kredisi sisteminden
bahsedemedigimizden, yeterli birikimi ve geliri olmayanlarin konut finansmanina
erisimi gittikce daha da zorlagsmasina (Alkan, 2013, s.171) karsin konut hane
halklari nezdinde bir yatinm araci olarak guvenilirligini strdiirmektedir (OzIUk,
2014, s.64). Konutun hem tuketim hem de yatirrm mali olarak ragbet gérmesi,
talebini artirmakta ve piyasaya daha fazla konut sunulmasina neden olmakta
(OzIik, 2014, s.64), plansiz konut arzi ise sinirh llke kaynaklarimizin verimsiz

kullaniimasi sonucunu dogurmaktadir (Ozlik, 2014, s.3).

Spekdulatif tasarruf gudisu olan yani sadece oturmak igin degil, tekrar satmak
icin de konut satin alan bireyler, konut politikasi ve mali piyasalarin ¢arpikligina
gbre asiri veya az tasarruf yapma egiliminde olabilmekte; carpiklik ise konut
fiyatlarinda, hane halkinin insan sermayesinde ve ddenmemis bor¢ limitinde
artis beklentisiyle 6lcilmektedir (Wan, 2011, s.5,21). Ulkemizde ise hane
halkinin tasarruf egilimi son derece dusuk olup, tasarruflari artirmak icin gelir
diizeyinin istikrarl bir sekilde artirilmasi gerekmektedir (Colak, Ozturkler, 2012,
s.41).

Konut sorunu, ulkemizde maalesef dar ve orta gelir gruplari tarafindan daha
derin sekilde hissedilmektedir (Aydin, 2006, s.7, 147). Konut piyasalarina
bakildiginda, 2010 yilindan 2022 yili sonuna kadar Avrupa Birligi'nde kiralar
ortalama %19, konut fiyatlari ise %47 artmis ve konut fiyatlarindaki artis surekli
olarak gelirdeki blylumeyi geride birakmistir (Housing Europe, 2023, s.7). Konut
sorununun boyutu, Ulkelerin gelismislik duzeylerine bagh olarak degisse de
konut sektorunun ekonomilerdeki dikkate deger payi yalnizca konut sorununun
ortaya c¢iktigi ulkeyi degil tum dunya ekonomilerini ciddi sekilde etkilemektedir
(Alkan, Ugurlar, s.5,7). Barinmaya ve konut Uretimine iliskin finansal kaynaklarin
planli ve rasyonel sekilde kullanilmamasinin ekonomik krizle sonuglandigi
dinyadan ornekler dikkate alindiginda, farkh gelir gruplarinin gereksinimleri
dogrultusunda konut Uretilmesi, buna iligkin politika olusturulmasi ve barinma

ihtiyaci bulunan hane halklarina finansman olanadi saglanmasi oldukca
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onemlidir (Kiziltepe, 2011, s.5, 60, 145). Avrupa’da sosyal ve uygun fiyatl konut
sikintisi, artan enflasyonla muicadelenin zorlagsmasi ve yasam maliyetinin
artmasi nedenleriyle en ¢ok, gelirini temel ihtiya¢g mallarina harcama egiliminde
olan dusuk gelirli haneleri etkilemektedir (Housing Europe, 2023, s.6). Konuta
iliskin olusturulan politikalarin da nihai hedefi, toplumun tim kesimlerinin saglikl
bir konuta makul tutarlar odeyerek erismesidir (Alkan, Ugurlar, 2015, s.7).
Ailelerin ilk ve tek konutlarina vergi, har¢ ve kredi destedi saglanmasinin,
Ozellikle dar ve orta gelir grubunun barinma gereksinimlerinin giderilmesine

yardimci olacagi degerlendiriimektedir (Ugur, Balci, 2014, s.351).

Konut harcamalari toplam harcamalar i¢cinde dikkate deger bir yer tuttugundan
ve konut gelir, faiz orani ve yatirrm gibi degigkenlerle iligki icinde oldugundan,
konut piyasasindaki gelismeler diger piyasalari da etkilemektedir (Bilik, Aydin,
2019, s.185). Sektorin kendisiyle birlikte cok sayida alt sektérl canli tutmasi ve
sektore olan yabanci yatinnmci ilgisi dikkate degerdir (Ertem, Yilmaz, 2014, s.6).
Bu acilardan bakildiginda, bireylerin ve ailelerin tasarruflarini bilingli kullanmasi

ve israf etmemesi agisindan bilgi ve bilin¢g duzeyleri olduk¢a 6nemlidir.

Konut sahibi olmanin bireylerde yarattigi tatmin, yasam doyumu ve refaha iligskin
mevcut galismalar, bireylerin konut sahibi olduklarindaki memnuniyetini ortaya
koymaktadir (Wu, vd., 2019, s.46). Ancak son yillarda konut sahibi olmanin
refah Uzerinde olumsuz veya ¢ok az olumlu etkisi bulundugu veya istekler
agisindan hayal kirikligi yarattigi yoninde ¢alismalar da bulunmaktadir (Wu, vd.
2019, s.47). Bu acidan bakildiginda, tlkemizde 6n 6demeli konut satisi yoluyla
edinilen konutlarda karsilasilan sorunlarin, kigilerin konuttan elde etmeyi
umdugu refah, yasam doyumu veya tatmin agisindan hayal kirikhgi da yarattigi
degerlendiriimektedir. ClUnkd konut sahibi olma karari, aile butgesi, ailenin
tasarruflari ve aile kaynaklarinin kullanimi konusunda énemli bir karardir ve bu
karar sonrasinda yasanan olumsuzluklar bireylerin yagamayl umdugu tatmine

ve yasam doyumuna negatif bir etkide bulunmaktadir.

Kentlesme surecinde ortaya c¢ikan sorunlar, yasam kosullarinin iyilestiriimesi
cabalari ve dolayisiyla bireylerin ve ailelerin gelirlerinin dnemli bir bolumunu

barinma giderlerine ayirmalari, 6zellikle dar gelirli aileler agisindan konuta
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erisim ve barinma sorununu gundeme getirmektedir (Keles, 2013, s.373).
Barinma, kentlerde yasayanlara 6zgu bir sorun olmamakla birlikte en ¢ok onlari
etkilemektedir (Coban, 2012, s.77). Bu dogrultuda, sanayilesmeyle birlikte
kentlere yonelen gdg, gecekondulagsma ve yap-sata zemin hazirlamis, imarli
arsa arzinin sinirli kalmasi hizli kentlesmeyle birlikte tek parsel Uzerine konut
yapma imkanini  sinirlandirmig, dolayisiyla  kentler bu  hareketliligi
kaldiramamistir (Tekeli, 1998, s.14).

1950’lilerin ortalarina kadar, tek parsel Uzerine parsel sahibinin kendi
kullanimina yonelik tek ev yapmasi s6z konusu iken, 1954 yilinda 2644 sayili
Tapu Kanunu’nda bir binanin bir katindan veya bir dairesinden yararlanma
imkani saglayan irtifak hakki taninmis, boylece birkag kiginin ayni parselde hak
sahibi olmasinin yolu acilmig; Kat Mulkiyeti Kanunu da kat veya dairenin
mulkiyetine iliskin yasal gerceveyi saglamistir (Coban, 2012, s.85). Bu sayede,
arsa sahibi, muteahhit ve tasarruf sahibi piyasada bulusturulmus ve tek
baslarina gergeklestiremeyecekleri bir girisimi birlikte yUrutmelerine imkan
taninmistir (Bilgin, 1996: akt., Dinger, 2014, s.121).

Konut sahipligine karar surecinin konut fiyatlariyla, gelirle ve tasarrufla son
derece ilgili olmasi (Alkan, 2013, s.172), konut gereksiniminin kargilanmasi
ihtiyaci ile artan talep, muteahhitlerin arsa tedariginde yasadigi sorunlar ve hem
muteahhitlerin hem de konut ihtiyaci ve talebi bulunan bireylerin finansman
kaynaklarinda yasadiklar sorunlar (Barakova vd., 2003, s.319; McKee, 2012,
s.857) birlikte degerlendirildiginde, Ulkemizde maketten veya topraktan satis
olarak da bilinen ve sat-yap modelinde kurgulanan 6n 6édemeli konut satislari,

sektorde tercih edilen bir yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

1.2. 6502 SAYILI TUKETICININ KORUNMASI HAKKINDA KANUN
KAPSAMINDA ON ODEMELI KONUT SATISLARI

Anayasamizda devletin, tuketicileri koruyucu ve aydinlatici tedbirler alacagi,
tuketicilerin kendilerini koruyucu girisimlerini tesvik edecegi hikim altina
alinmigtir (Anayasa, 1982, md.172).

Bu kapsamda,
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e 1993 yilinda Sanayi ve Ticaret Bakanhgi blnyesinde Tuketicinin ve
Rekabetin Korunmasi Genel Muadurliga kurulmus,

e 1995 yilinda ulkemizin ilk tuketici mevzuati 4077 sayili Tuketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun (mTKHK) yurarlige girmis,

e 1997 yilinda Rekabet Kurumu kurulmus,

e 2003, 2007 ve 2008 yillarinda mTKHK’da kapsaml degisiklikler yapiimis,

e Tuketicinin ve Rekabetin Korunmasi Genel Mudurligu 2011 yilinda
kurulan Ticaret Bakanligi bunyesinde Tuketicinin Korunmasi ve Piyasa
Gozetimi Genel Mudurligu adini almis,

e 2014 yilinda 6502 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun (TKHK)

yararlige girmistir.

mTKHK’da konut satiglari ayri bir baslk olarak dizenlenmemis olmasina
karsin, on ddemeli ve sonradan teslim kosullu konut satiglari, 6n 6demeli satilan
diger tim mal ve hizmetlerle birlikte dizenlenmisti (MTKHK, 1995, md.7).
Ancak, konut, tatil amacgh tasinmaz, otomobil gibi mallarin hukuki olarak farkli
satis prosedurlerine tabi olmasi, 6rnegin tasinmaz satisinin tapu siciline tescil
edilmesi veya ara¢ satisinin noterde yapilmasi, tim bu mal ve hizmetlerin
satisina iliskin ortak diizenlemeye konu edilmesini imkansizlastirmistir (Gingor
Ozgelebi, 2015, s.65).

Ornegin mTKHK’da yer alan “Tiiketicinin édemeye iligkin tiim edimlerini yerine
getirmesi durumunda, malin teslimi ya da hizmetin ifasi, 6demenin bitimini
takiben en geg¢ bir ay icinde yapilmak zorundadir” (mTKHK, 1995, md.7/8)
hiukmu kapsaminda odemesi biten mal veya hizmetlerin bir ay icinde teslim
veya ifasi zorunlulugu bulunmasina karsin bu hikmtn ingasi belli bir stire alan
azami teslim suresi mTKHK’da otuz ay olarak belirlenen tagsinmazlar agisindan
uygulanmasi mumkin bulunmamaktaydi. Nitekim TKHK’da benzer bir hikme

yer verilmedigi gorilmektedir.

MmTKHK'un uygulandigi donemde kampanyali satilacak mal ve hizmetler igin
kampanyali satis izin belgesi alinmasi zorunlu tutulmus olup, belgenin

reklamlarda kullaniimasi, tuketicilere satilan malin veya hizmetin devletin
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garantisi altinda oldugu ve bunun da teslimini veya so6zlesmenin ifasini
garantiledigi seklinde sunulmasi nedenleriyle TKHK’da bu uygulamaya son
verilmistir (TBMM, 2021, 14 Temmuz, s.41; Aydogdu, 2013, s.12).

Buna ek olarak, édemeleri karsiliginda tlketiciye sunulmasi zorunlu bulunan
teminatin uygulanmasinda yasanan sikintilar, konutlarin satis bedellerinin
yuksekligi goz onunde bulunduruldugunda, idari yaptirim tutarlarinin TKHK’da
duzenlenen diger tuketici sdzlesmeleri ile birlikte dizenlenmesi ve 6n 6demeli
konut satisinin diger mal ve hizmet satislarindan farkl 6zelliklerinin bulunmasi
nedeniyle (TBMM, 2021, 14 Temmuz, s.41) 6n ddemeli konut satislari, sektorin
ve tuketicilerin ihtiyaglari da dikkate alinarak TKHK’un “TUketici Sozlesmeleri”
baslikli dérdiincti kisminin “On Odemeli Konut Satisi” baslikli  dérdinci

bélimunde 40-46 maddeleri arasinda 6zel olarak dizenlenmistir.

TKHK 28.11.2013 tarihinde yayimlanmig ve 28.5.2014 tarihinde yururlige
girmis; TKHK'un 46. ve 84. maddelerine dayanilarak hazirlanan On Odemeli
Konut Satiglari Hakkinda Yénetmelik (OOKSHY) 27.11.2014 tarihinde Resmi

Gazete’de yayimlanarak yururlige girmigtir.

TKHK'un 40. maddesinin birinci fikrasi 6n 6demeli konut satis s6zlesmesini
tanimlamakta, ayni maddenin ikinci fikrasi 6n bilgilendirme yukumluligune yer
vermekte, Uglncl fikrasi ise yapi ruhsati zorunlulugunu duzenlemektedir.
TKHK’un 41. maddesi sekil sartina, 42. maddesi teminat yukuamluligune, 43.
maddesi cayma hakkina, 44. maddesi teslim yukumluligine, 45. maddesi
sdzlesmeden donme hakkina, 46. maddesi ise Yonetmelik’le dizenlenecek usul
ve esaslara iliskin hukumleri icermektedir. TKHK'un 6n o6demeli konut
satiglarina iliskin bu duzenlemeleri kati olarak nitelendirilebilecek tedbirler
ongormekte, bu da piyasanin daha kontrol altinda olmasina hizmet etmektedir
(Aydogdu, 2013, s.12).

S0z konusu dizenlemelerin esasina iliskin bir degerlendirmeye gecmeden dnce
Kanun'da yer verilen dizenlemelerin 6n ddemeli konut satis sdzlesmesinin
asamalarini kronolojik olarak yansitmadigini belitmekte fayda gérulmektedir.
On ddemeli konut satigina ya da halk arasinda daha yaygin kullanilan adiyla
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maketten veya topraktan satiga iligskin s6zlesme, 6n bilgilendirme ile baglayan,
satisla devam eden ve teslimle sona eren bir sdrecgtir. TKHK'un metnine
bakildiginda ise konutun tesliminden sonra sozlesmeden donme hakkina iliskin
duzenlemelere yer verildigi gorulmekte, yani teslime iligkin duzenlemelere yer
verildikten sonra sozlesmeden donme hakkina donus yapilmaktadir. Oysaki 6n
odemeli konut sozlesmesi konutun teslimi ile son bulmaktadir. Bu durum
tiketicinin konutun tesliminden sonra sozlesmeden donme hakki varmis
izlenimi yaratmaktadir. Bu durumun OOKSHY ile buylk 6lcide asildigi ve
sOzlesme surecindeki islem siralamasinin mimkuin oldugunca takip edildigi
goOrulmektedir. Bu nedenle, 6n 6demeli konut satiglarinin hukuki ¢ergevesini
gizerken soOzlesmenin asamalari, mevzuattaki siralamaya gore degil, iglem

sirasina gore takip edilmeye calisilacaktir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin TKHK'da diizenlenmis olmasinin énemi,
tuketiciye yapilan bu tur konut satiglarinda tuketici ve satici agisindan hak ve
yukumlalUklerin detayli olarak belirlenmis olmasi, s6zlesmenin sekline, zorunlu
icerigine iligkin 6zel duzenlemeler getiriimis olmasi ve sbdzlesme Oncesi

saglanmasi gereken zorunluluklar bulunmasidir.

Ancak bu noktada, TKHK’'un amacinin 6n 6édemeli konut satisini tanimlamak
olmadigini, yasamin olagan akisi i¢cinde, yasamin hakikatlerine uygun sekilde
alinmasi gereken tedbirleri almak oldugunu, bu sebeple yapilan dizenlemelerin
fiili duruma uygun oldugunu belirtmekte fayda gorulmektedir (Aslan, 2016,
s.202,203).

Ortaya konulan bu gergeveden sonra arastirmanin asil konusunu olusturan 6n
o6demeli konut satislarinin 6zel dizenlemesi konumunda bulunan TKHK ve ilgili

mevzuata daha detayli bakilmasinda fayda gorulmektedir.

1.2.1. On Odemeli Konut Satis Sézlegsmesinin Tanimi

On 6demeli konut satis sozlesmesi, TKHK'da tliketicinin konut amacli bir
tasinmazin satig bedelini 6nceden pesin veya taksitle ddemeyi, saticinin da

bedelin tamamen veya kismen ddenmesinden sonra tasinmazi tuketiciye devir
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veya teslim etmeyi Ustlendigi s6zlesme olarak tanimlanmigtir (TKHK, 2013,
md.40/1).

Tanimdaki unsurlara baktigimizda;
Tuketici,

e Satici,

e Konut amagli tasinmaz,

e Bedelin bir kisminin veya tamaminin taksitle veya pesin olarak onden
odenmesi,

e Tasinmazin devir veya teslimi

hususlari karsimiza ¢ikmaktadir.

TKHK, tuketiciyi, ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek
veya tuzel kisi; saticiyr, kamu tuzel kigileri de dahil olmak Uzere ticari veya
mesleki amaclarla tlketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da
hesabina hareket eden gergek veya tuzel kisi; mali, aligverigse konu olan taginir
esya, konut veya tatil amacli tasinmaz mallar ile elektronik ortamda kullaniimak
uzere hazirlanan yazilim, ses, goruntu ve benzeri her turli gayri maddi mallar;
tlketici islemini ise mal veya hizmet piyasalarinda kamu tizel kisileri de dahil
olmak Uzere ticari veya mesleki amagclarla hareket eden veya onun adina ya da
hesabina hareket eden gergek veya tuzel kisiler ile tuketiciler arasinda kurulan,
eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de
dahil olmak GUzere her tlrli sdzlesme ve hukuki igslem olarak tanimlamaktadir
(TKHK, 2013, md.3).

On 6demeli konut satig s6zlesmesinin konusunun bir mal (konut) oldugu ve mal
satisinin saticilar tarafindan yapildi§i géz 6ninde bulunduruldugunda, 6n
O0demeli konut satis sOzlesmesi saglayici tarafindan yapilamayacagindan
TKHK'nin 6n o6demeli konut satis sdzlesmesine iliskin dizenlemelerinde
yalnizca satici ifadesi kullaniimistir. Ancak, tatil amacgl tagsinmazlarin da TKHK
kapsaminda 6n 6demeli satisa konu edilebildiklerini (Unlitepe, 2014, s.305;
Cabri, 2015, s. 208; Cabri, 2016, s.652) belirtmemiz gerekmektedir. 7392 sayili
Kanun’la TKHK’da degisiklik yapiimis ve 1.4.2022 tarihinden itibaren tatil amach

tasinmazlarin yani TKHK'da 6zel olarak dizenlendidi sekliyle devre tatil ve
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devre mulkun 6n 6demeli satigl yasaklanmis, yalnizca 1.4.2022 tarihinden 6nce
yapi ruhsati alinmig olan projeler kapsaminda, 1.4.2022 tarihinden itibaren bes
yil slresince 6n 6demeli satis yapilmasi imkani taninmistir (TKHK, 2013,
md.50, gegici 3. md./2).

Diger taraftan, yukarida yer verilen tanimlar géz éninde bulunduruldugunda én
odemeli konut satis soOzlesmesinin @ TKHK  hukimleri kapsaminda
degerlendiriimesi i¢in oncelikle s6zlegsmenin bir tarafini satici, diger tarafini ise
tuketici olusturmali; yani saticinin ticari veya mesleki amacla, tlketicinin ise
ticari veya mesleki olmayan amacla hareket etmesi gerekmektedir (Zevkliler,
2016, s.91-94; Kutlu Dogar, 2022, s.524). Ayrica aralarindaki iligkinin bir tlketici
isleminden kaynaklanmasi, diger bir deyigle aralarinda sdzlesme veya hukuki
islem olarak degerlendirilecek bir iligki bulunmasi; s6zlesmeye konu tagsinmazin
konut amacli olmasi yani satisa konu malin konut amacgli tasinmaz olmasi
gerekmektedir (Zevkliler, 2016, s.77, 78, 95; Cabri, 2016, s.40, 41, 650; Akipek
Ocal, 2016; akt. Kutlu Dogar, 2022, s.524). mTKHK’da yer alan mal taniminda
da konut veya tatil amacli tagsinmaz ifadesine yer verilmistir (NMTKHK, 1995,
md.3/1/c). Ayrica, sdzlesmenin konutun satisina iliskin olmasi gerekmektedir.
Son dénemde 6n 6demeli konut satisinin finansal kiralama yontemiyle yapildigi
durumlarin varligi da g6z o6nunde bulunduruldugunda, finansal kiralama
yontemiyle satisin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi hukimleri kapsaminda
deg@erlendirilebilmesi i¢cin konutun, mulkiyetinin devri kaydi ile satiginin
yapilmasi gerektigi aciktir (Cetiner, 2017; akt. Meral, 2019, s.113).

On ddemeli konut satiglarinin TKHK’da 6zel olarak diizenlenmesi, hi¢ kuskusuz
bu alanda akdedilen soOzlesmelerde tlketiciyi 06zel olarak korumayi
hedeflemektedir. Bu nedenle Kanun koyucu konutun satisinda édemelerin bir
kisminin bile teslimden Once yapilmig olmasi halinde bu satiglari 6n 6demeli
konut satigi olarak nitelendirmektedir (Aslan, 2016, s.202, 203). Gorulecegi
Uzere, soOzlesme bedelinin  tamaminin  ddenmemis olmasi teslim

yukUimlaligunun yerine getiriimesine engel teskil etmemektedir.

TKHK’'da 6n o6demeli konut satis sdzlesmesinin tanimina ve sekil sartina

bakildiginda yalnizca satis vaadi sdzlesmesi degil, tapu devri gergceklesse de
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zilyetligi devredilmemis konutlar kismen veya tamamen ddeme yapilimig olmasi

halinde bu kapsamda degerlendiriimektedir (Aslan, 2016, s.203).

Konut kavrami, OOKSHY’te tanimlanmis olup, sdz konusu tanim TKHK
kapsaminda konut ifadesinden ne anlasilmasi gerektiginin belirlenmesi
agisindan olduk¢a 6nemlidir. Buna gore, konut, KMK’na tabi mesken amacli
kullanilan ya da mesken niteligi tagsimamakla birlikte tiketicilerin kullanimina
sunulan her tirlii bagimsiz bélimdir (TKHK, 2013, md.4/1/e). Bu tanima gore,
KMK kapsaminda mesken niteligini haiz bagimsiz boéliumler ile mesken niteligini
haiz olmamakla birlikte tiiketicinin kullanimi igin sunulan tim bagimsiz bélimler
konut olarak nitelendirilmistir. Burada dikkat ¢ceken husus, mesken niteliginde
olmamasina karsin tliketicinin kullanimina sunulan bagimsiz bélim ifadesidir.
Buradan hareketle, tlketicinin ticari veya mesleki olmayan amagla, kullanim
yani barinma amaciyla almis oldugu tum bagimsiz bolimler konut olarak
degerlendiriimektedir (Cabri, 2016, s. 651; Dogar, 2021, s.309).

Diger taraftan, yukarida yer verilen tanimdan hareketle, ticari veya mesleki
amacla alinan veya isyeri, ofis niteligine haiz bagimsiz bolumlerin TKHK
kapsaminda degerlendiriimesi miumkiin degildir. (Oz, 2016, s.211; akt: Dogar,
2017, s.118; Goktepe, 2019, s.62).

Nitekim, istanbul Anadolu 7. Tiketici Mahkemesi, 2017/526 E. saylli tapu iptali
ve tescil davasinda vermis oldugu 18.09.2018 tarihli, 2018/617 K. sayili

kararinda ozetle;

Davalinin davaci tarafin tiketici olmadigini, davaya konu taginmazin avukat,
serbest muhasebeci vb. gibi meslekler icra eden Kkisilere ofis olarak
tasarlandigini, binanin tamaminda ofislerin bulundugunu, konut olarak
tasarlanmadigini, halihazirda konut olarak kullanilan bagimsiz  bdlim
olmadigini, davacinin da avukatlik meslegini icra ettigini, bliro olarak kullanmak

lizere davaya konu tasinmazlari aldigini iddia ettigi,

Dosya kapsaminin incelenmesinden dava konusu tagsinmazin tek oda
seklinde yapilmis biiro tarzinda oldugu, herhangi bir odasinin bulunmadidi,
icinde yalnizca kiglk bir tuvaletin ayri olarak insa edildigi, agik mutfak
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bulundugu, projenin kat planinda da acikg¢a goriildiigii ilizere konut
niteliginde olmadigi, (...) davaci vekilinin de tagsinmazin avukat, serbest
muhasebeci gibi kisilere ofis olarak tasarlandigini belirttigi, davacinin avukatlik
meslegini icra ettigi ve s6z konusu taginmazi blro olarak kullanilimak (izere
satin aldigi, tasinmazin bulundugu binada konut olarak kullanilan tasinmaz

bulunmadigi, davacinin tiiketici sifatina haiz olmadigi,

TKHK’un 2. maddesinde, TKHK’un her tiirlii tiiketici islemiyle tliketiciye ybnelik
uygulamayi kapsayacadinin belirtildigi, bir hukuki islemin TKHK kapsaminda
kaldiginin kabul edilmesi igin taraflardan birinin tliketici, digerinin satici veya

saglayici, aralarindaki islemin de tliketici islemi olmasi gerektigi,

Tliketicinin ticari veya mesleki amacglarla hareket etmeyen bir kisi olmasi, diger

bir deyisle yatirim yaparak kazang elde etme amaci tagimamasi gerektigi,

Somut olayda, dava konusu tagsinmazin konut niteliginde olmadigi, davaya
konu tasinmazin avukat, serbest muhasebeci ve benzeri meslekler icra
eden kigilere ofis olarak tasarlandigi, davacinin da avukatlik meslegini icra
ettigi, bu itibarla tiiketici sifatina haiz olmadigi, aralarindaki islemin de
tiiketici islemi olmadigi, tiiketici iglemi olarak degerlendirilemeyen
s6zlesmelerden kaynaklanan uyusmazliklarda tiiketici mahkemelerinin
gorevli oldugunun kabuliiniin mimkiin olmadigi, bu kapsamda davanin
HMK’nun 2. maddesi uyarinca genel hikimlere gére Asliye Hukuk
Mahkemesi’nde gériillip sonuglandiriimasi gerektigi  belirtilerek, davanin

usulden reddine karar vermistir.

Yargitay 13. Hukuk Dairesi ise 6.6.2016 tarihli, 2016/12097 E. ve 2016/14369

K. sayili kararinda Ozetle;

Davacilarin, davali girketin yaptigi projeden satin aldiklari tasinmazlarin geg¢

tesliminden dolayi ugradiklari kira kaybinin tazmini istemiyle dava actigi,

Taraflar arasindaki satig sbézlesmenin incelenmesinde, sbzlesmeye konu
tasinmazlarin ofis oldugunun, yani sé6zlesmeye konu tagsinmazlarin isyeri

niteliginde oldugunun anlasildigi,
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isyeri satisina iliskin sézlesmelerin TKHK kapsaminda kalmadigindan,
uyusmazhgin ¢o6ziiminde genel mahkemenin gérevli oldugu (...)

hususlarina yer vermigtir.

Ayrica Gelir idaresi Bagkanligi yayimlamis oldugu bir dézelgede, tapu kaydinda
ofis olarak goérinen tasinmazin konut olarak kullanilsa da konut olarak

degerlendirilemeyecegi hususuna yer vermistir (GIB Ozelge, 2018).

Bir tuzel kisinin 6n 6demeli satin almig oldugu bir konuta iligkin akdetmis oldugu
sozlesme TKHK kapsaminda bulunmamakla birlikte, bir dernegin faaliyetleri
kapsaminda Ornegin kadinlarin veya ¢ocuklarin barinmasi i¢in 6n 6demeli konut
satin almasi halinde tiiketici mevzuati kapsaminda kalabilmektedir (Ozmen,

Vardar Hamamcioglu, 2016, s.16).

Ancak kimi zaman ticari nitelikteki alanlarda homeofis; turizm niteligine haiz
alanlarda ise apart ve benzeri bagimsiz boliumler satilmakta, bu bagimsiz
bdlimler mesken niteligine haiz olmasa da kimi zaman 6n édemeli ve mesken
amacli olarak tiiketicilere satiimaktadir (Giingér Ozgelebi, 2015, s.93). Diger bir
deyisle, bagimsiz bolim mesken niteligine haiz olmasa da kullanim amaci
mesken olabilmektedir. Dolayisiyla yalnizca KMK kapsaminda bagimsiz
boliman mesken niteliginde olup olmadigina bakmak TKHK'un amacini tam
karsilamamaktadir (Kara, 2019, s.895). Bdyle bir durumun varhgi, 6n 6demeli
konut satigsinin kapsamini daraltacagindan ve bir kisim tuketici isleminin
Kanun’'un uygulama alani diginda kalmasi sonucunu doguracagindan,
dizenlemenin tuketicilerin lehine sonuglar doguracagi degerlendiriimektedir.
Diger taraftan, aldigi konutu sadece mesken amaciyla degil ticari amacla da
kullanmayi planlayan bireylerin varligi, homeofis tarzi yasam alanlarinin sayisini
artirmakta, bu da bu tasinmazlarin hukuken tabi olacaklari duzenlemeleri
belirlemeyi gerekli kilmaktadir (Dogar, 2021, s.307, 308).

OOKSHY’te yer alan konut taniminin ¢okca elestiriye konu edildigi (Ozmen,
Vardar Hamamcioglu, 2016, s.24) bilinmekle birlikte, uygulamada tuketicilerin
korunmasini  saglayacak bir konut tanimi Onerisine yer verilmedigi

gorulmektedir. Gergcekten de mesken niteliine haiz olmamakla birlikte
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tuketicilerin barinma amaciyla satin almig olduklari veya karma kullanim alani
(Dogar, 2021) olarak kurgulanmis bagimsiz bolimlerin durumuna iligkin bir
¢bzume ihtiya¢ duyulmaktadir. Sonug olarak, tlketiciler tarafindan 6n 6édemeli
olarak alinan konut amacgl tasinmaz, TKHK kapsaminda degerlendirilmelidir
(Cabri, 2016, s.650).

Bu noktada, 6n 6demeli konut satigina konu projede, dogrudan bir alicinin satin
almis oldugu konut sayisina bakilarak bir s6zlesmenin TKHK kapsaminda olup
olmadigini tespit etmenin mumkun olmadigini, burada tasinmazin tahsis
amacina bakilmasi gerekecegini (inal, 2015, s.168) ya da kira getirisi elde
etmek veya ileride satarak kar elde etmek igin satin alinan konutlarin TKHK
kapsamina girmeyecedini (Dogar, 2021, s.317), dolayisiyla karma kullanim
amacina sahip konutlarin agirlikli kullanim amacini belirlemenin zorlugu ve
tereddit olusturacak olmasi nedeniyle TKHK’un duizenlemelerine tabi olmamasi
gerektigini (Zevkliler, 2016, s. 95, Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016, s.27;
Dogar, 2021, s.322, 323) belirten calismalarin yani sira, satin alinan konut
sayisina veya konutun fiyatina bakilarak bir islemin tiketici mevzuati
kapsaminda olup olmadigina karar verilmesinin mimkin olmadigini belirten
(inal, 2015, Oz 2016; akt: Dogar, 2021, s.317) calismalar da bulunmaktadir.

Bu kapsamda, dogrudan satin alinan konut sayisina bakarak sdzlesmenin
tuketici islemi olup olmadigina karar vermeolanagi bulunmamaktadir. Burada
kullanim amaci, degerlendirilmesi gereken bir veri olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Yukarida yer alan hususlar isiginda, alinan konutun kiraya verilip verilmedigi,
halihazirda miulkiyeti kendisine ait bir konutta ikamet edilip edilmedigi, birden
fazla konut alinmasina kargin alinan diger konutlarin aile Gyelerinin kullanimina
sunulup sunulmadigr gibi durumlarin  her bir somut olay 06zelinde

degerlendiriimesi ve ortaya konmasi gerektigi dusunulmektedir.

Esasen, bir 6n d6demeli konut alim sdzlesmesinin tlketici islemi olarak
degerlendirilebilmesi igin alici tarafindan oturmak amaciyla alinmis olmasi
gerekmekte; kisinin konutu kiraya vermek, yatirrm yapmak veya kar amaciyla
satmak igin edinmemis olmasi gerekmektedir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu,
2016, s.16).
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Yargitay 13. Hukuk Dairesi de 27.1.2016 tarihli, 2015/36754 E. ve 2016/2002 K.

saylli kararinda ozetle;

Bir hukuki islemin sadece TKHK’da diizenlenmis olmasinin tek basina o
islemden kaynaklanan uyusmazligin tiketici mahkemesinde gérilmesini
gerektirmeyecegdi, bir hukuki igslemin TKHK kapsaminda kaldiginin kabul

edilmesi icin taraflardan birinin tiiketici olmasi gerektigi,

(...) Mahkemece davacinin iki adet daire satin almasi nedeniyle tiiketici kabul
edilemeyecegi gerekgesiyle dava dilekgesi davaliya tebli§ edilmeksizin ve
durusma acgilmaksizin gérevsizlik karari verilmis ise de mahkemece sadece
satin alinan dairenin sayisi dikkate alinarak davacinin tiiketici kabul

edilmemesinin yerinde olmadigi,

Konut allm satimina dair uyusmaziliklarin TKHK kapsaminda
degerlendirilebilmesi igin tiiketicinin mali satin alma amacinin ¢ok bliyiik

6nem tasidigi,

Kanun’un nihai tiiketici tarafindan kullanim amaci ile alinan konut ve tatil
amacl tasinmazlar yoéniinden gecerli oldugu, bir mal veya hizmetin, kigisel
ihtiyaglari diginda, belirli bir meslek icrasi, belirli bir dretimde kullanma,
yeniden satis, kiraya verme, ticari olarak kullanma vs. gibi mesleki veya
ticari amaclarla satin alanlarin kuskusuz tiiketici olarak kabul

edilemeyecegi,

(...) Satin alinan dairelerin satin alma amacinin arastirilarak sonucuna uygun

bir karar verilmesi gerektigi hususlarina yer vermigtir.

Ayrica, Yargitay 13. Hukuk Dairesi 30.9.2015 tarihli, 2015/24682 E. ve
2015/27587 K. sayili kararinda Ozetle;

Davacinin, sézlesme ile davalidan iki adet daire satin aldigini, satis
bedelinin bir kismini édeyip bakiye bedel i¢cinde 25 adet senet verdigini,
davalinin bu senetleri diger davaliya ciro ettigini, ancak ingaatin yapimina dahi

baslanmadigini ileri siirerek, sé6zlegsmenin feshi ile senetlerin iptalini istedigi,
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Mahkemece, ticaret mahkemesinin gérevli oldugu gerekgesiyle gorevsizlik

karari verildigi, hiikmiin davaci tarafindan temyiz edildigi,

(...) Taraflar arasindaki uyusmazligin TKHK kapsaminda kaldigina gére
davaya bakmaya tiiketici mahkemesinin gérevli oldugu, satima konu
dairenin iki tane olmasinin da bu sonucu degistirmeyecegi (...) hususlarina

yer vermigtir.

Diger taraftan, Trabzon Tuketici Mahkemesi, 25.2.2021 tarihli 2019/486 E. ve
2021/192 K. sayil kararinda Ozetle;

Taraflar arasinda konut satis sb6zlesmesi imzalandigini, sézlesme uyarinca
toplamda on adet taginmazin satimi icin anlasiimis oldugu, ancak davalinin li¢
adet tasinmazi ipotekli teslim ettigi, iki adet taginmazin devir ve tesliminin ise

hi¢ gerceklesmedigi,

(...) Yapilan alim satim isleminin TKHK kapsamina girmesi i¢gin mal veya hizmet
piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak (izere ticari veya mesleki
amaclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek
veya tiizel Kisiler ile tliketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta,
vekalet, bankacilik ve benzeri sézlesmeler de dahil olmak (izere her tirlii
sézlesme ve hukuki islem olmasi gerekirken, davada taraflardan birinin kendisi
ile tiiketici islemi yapilan ticari veya mesleki amaclarla hareket eden Kisi

olmadiginin anlasildidi,

Somut olayda, davacinin on adet tasinmaz satin almis olmasinin
tasinmazlari kar amaci ile satin almis oldugunu agikga ortaya koydugu,
taraflarin arasinda kurulan sézlesmenin niteligi itibariyla tiiketici
sb6zlesmesi olmadigi, uyusmazligin genel mahkemelerde gériilmesi gerektigi

hususlarina yer verilmistir.

Mahkeme kararlarindan gorulecegi Uzere, tek basina alinan konut sayisi bir
hukuki iglemin tlketici islemi olup olmadidini belirlemekte yeterli

gorulmemektedir. Somut olayin niteligine goére TKHK kapsaminda
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degerlendirme yapmak, elde bulunan delillere ve somut islemin niteligine

bakmak gerekmektedir.

On 6demeli konutta 6demenin tamamen yapilmig olmasi satis veya teslim igin
bir 6n sart degildir (GUumus, 2014, s.250; akt. Cabri, 2015, s.206). Satista
odemenin bir kismi yapilabilecegdi gibi, teslimde de odemenin tamamen bitmis
olmasi sartt aranmaz. TKHK'un gerekgesinde konut Uuretimeden Odeme
yapilmasi nedeniyle tuketicilerin 6zel olarak korunmasina gereksinim duyuldugu
belirtiimektedir (TKHK Gerekge md.40, 2013, s.34; Aydogdu, 2014, s.115). Bu
itibarla, yapimi baslamamis veya henlz bitmemis, yapimi devam eden
konutlarin 6n 6demeli konut satigsina konu edilebilecegi anlagiimaktadir. Ancak
Kanun metnindeki 6n o6demeli konut satis soOzlesmesi tanimi bdyle bir
sinirlamaya gitmemekte (Yeniocak, 2015, s.44), konutu kimin insa ettigi veya
konutun insasinin ne asamada olduguna iligskin bir duzenlemeye yer
vermemekte, hatta kat irtifakinin tesis edilmis olmasi sarti da 6ngérilmemekte,
tasinmazin satis bedelinin dnceden pesin veya taksitle 6denmesi, saticinin da
bedelin tamamen veya kismen ddenmesinden sonra tasinmazi tuketiciye devir
veya teslim etmeyi Ustlenmesi vurgusunu yapmaktadir. Bu itibarla, 6demeler ile
teslim arasina bir sure girdiginde konutun on odemeli satisa konu olacagi
degerlendiriimektedir (Yeniocak, 2015, s.44). Buradaki esasli nokta konutun
tuketiciye tesliminden o©nce konutun bedeline iligkin 6demelerin baglamis
olmasidir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016, s.5). TKHK'da konutun
tesliminin, kat irtifak tapusuyla birlikte zilyetliginin devri veya kat miulkiyeti
tapusunun tiketici adina tescili ile gerceklesecegi belirtildiginden (TKHK, 2013,
md.44) édeme ile bu sekilde saglanacak teslim arasina izahi mimkin olmayan
bir sure girdigi muddetge, tuketicinin korunmasi amacina dayanarak konutun on
O0demeli satigindan bahsetmek mumkindur. Aslinda 6n 6demeli konut satisi,
maketten veya topraktan satis olarak tanimlayabilecegimiz bir satig tlranad
barindirdigi i¢in prensipte, bitmis ve hatta kat mulkiyeti alinmis konutlarin 6n
O0demeli satigsindan s6z edilmesinin TKHK’un hedefledigi bir sey olmadigini
anliyoruz (TKHK Gerekge, 2013). Cunku bitmig, teslime hazir bir konutun
o0demesinin alinmasiyla birlikte tapu tescilinin saglanmasinin ve fiili tesliminin

yapiimasinin dnunde bir engel bulunmamaktadir. Ancak bu degerlendirmeyi
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yaparken kat mdulkiyeti kurulmus olmasina karsin tuketiciye konutun teslim
edilmedigi durumlarin olabilecegi veya tliketiciye konutun satis vaadi
s6zlesmesi ile satilabilecegini géz 6nunde bulundurmakta fayda bulundugu ve
TKHK'un metninde bitmemis veya yapimi devam eden konut vurgusunun
bulunmadigini belirtmemiz gerekmektedir. Tanimda Ozellikle kat mulkiyetine
gegmis veya yap! kullanim izni almis konutlara iligkin bir ifadenin bulunmamasi,
6demenin kismen veya tamamen yapilmasindan sonra konutun teslimine vurgu
yapilmasi, 6n 6demeli konut satisindaki kastin édeme ve teslim iligkisinden

kaynaklandigini belitmemize neden olmaktadir.

Sonug olarak, gerekgede yer verilen ifade de dikkate alindiginda bitmis ve kat
mulkiyetine konu edilmis konutlarin 6n &demeli satisinin  kastedilmedigi
dusundlmekle birlikte, uygulamada magduriyete neden olabilecek 6rneklere
rastlanabilecegi degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, her bir somut olay
Ozelinde on odeme ve teslim iligskisi ekseninde bir degerlendirme yapiimasi
gerektigi, bu tur satiglarin kapsam disinda oldugu yonunde dogrudan bir

degerlendirme yapilamayacagi dusunulmektedir.

Diger taraftan, kentsel donisum projeleri kapsaminda hak sahipleri, kat karsihgi
ingsaat sdzlesmelerinde arsa sahipleri, yapi kooperatifleri veya uUyeleri yargi
kararlari da g6z onunde bulundurularak on 6demeli konut satislarina iliskin

dizenlemelerin kapsami disinda bulunmaktadir (Giingér Ozgelebi, 2015, s.92).

Ancak kentsel dontsum, kat karsihdl insaat s6zlesmesi veya yapi kooperatifi
kapsaminda muteahhite projeden verilmis bagimsiz bolum paylarinin bulunmasi
ve bunlarin mateahhit tarafindan 6n 6demeli satiimasi halinde s6z konusu
satiglarin TKHK'un on 6demeli konut satig s6zlesmelerine iligkin duzenlemeleri

kapsaminda degerlendiriimesi gerekmektedir.

Bu kapsamda, Yargitay 23. Hukuk Dairesi 13.4.2016 tarihli, 2016/1155 E. ve
2016/2342 K. sayili kararinda Ozetle;

(...) Davaci ile davali arasinda (...) arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi
imzalandigini, eksik, ayipli is, gecikme ve cezai sart alacaklarinin dogdugunun

ileri siirtilerek davanin agildigi,
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Mahkemece, dosya kapsamina goére, gérevli mahkemenin *..” Tliketici
Mahkemesi oldugu gerekgesiyle, mahkemenin gbrevsizligi nedeniyle davanin

reddine karar verildigi, davall vekilinin karari temyiz ettigi,

Davanin arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesine dayall tazminat istemine iligkin
oldugu, TKHKun 3. maddesi gerekgesinde eser sb6zlesmelerinin Kanun

kapsamina alinmasina herhangi bir agiklama getiriimedigi,

Ancak TKHKun sistematigi nazara alindiginda TKHK’da zikredilen eser
s6zlesmelerinden kastin ticari ve mesleki olmayan amacglarla, salt kisisel
ihtiyaglar1 icin kullanma ve tiiketme amaciyla gercek ve tiizel kisi ile

tiiketici arasinda yapilan eser s6zlesmelerinin oldugunun anlagildigi,

Arsa payl karsiligi ingsaat soézlesmelerinin TBK'nun 470 ve devami
maddelerinde diizenlenen eser sézlesmelerinin kendine 6zgii bir tiri
oldugu, bu sbézlesmelerin bir tarafinin arsa sahibi diger tarafinin yiklenici
oldugu, bu tiir s6zlesmelerde arsa sahibinin TKHK’un 3/k maddesindeki

tiiketici tanimina uymadiginin agik oldugu,

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmelerinde arsa sahibi agisindan giidiilen

amacin arsasini degerlendirmek oldugu,

Bu nedenle arsa sahibinin arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesi imzalarken
glittiigii saikin TKHK’da tanimlanan tiiketicinin saikinden farkli oldugunun

gb6zden kacirilmamasi gerektigi,

Arsa payi karsiligi insaat sézlesmelerine konu isin (st diizey teknolojiyi
gerektirdigi ve sbézlesme kapsaminda tasinmaz satis vaadi ve ingaat
sézlesmelerinin de bulundugu nazara alindiginda TKHK’da Kanun koyucunun
salt kullanma ve tiiketme amacina ybnelik mutfak, dolap yaptirmak arag¢ tamiri
yapmak gibi dar kapsamli eser sézlesmelerini kastettigi, arsa payi karsiligi

ingaat s6zlegsmelerinin ise bu kapsamda olmadiginin kabulliniin gerektigi,

Bu durumda, dava kapsamindaki uyusmazligin TKHK'a gbre ftiketici
mahkemelerinde degil, genel hikimlere gbre asliye hukuk mahkemesinde

¢bziimlenmesi gerektigi (...) hususuna yer vermistir.
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Yargitay 20. Hukuk Dairesi asliye hukuk ve tuketici mahkemesinin ayri ayr
gorevsizlik karari vermesine iligkin 22.11.2016 tarihli, 2016/7517 E. ve
2016/11063 K. sayili kararinda ise 6zetle;

(...) Davanin acildigi tarihte ydirdrliikte bulunan TKHK’un 3/1-1 maddesi, gercek
veya tizel kigilerle tliketiciler arasinda kurulan eser sézlesmelerini tiiketici iglemi

kapsamina aldidi,

TKHK’un 73/1. maddesinde ise tiiketici islemlerinden dogan davalarda tiiketici

mahkemelerinin gérevli oldugunun belirlendigi,

TKHK’da zikredilen eser soézlesmelerinden kastin, ticari ve mesleki
olmayan amaclarla, salt Kkisisel ihtiyaglar icin kullanma ve tiiketme
amaciyla gercek ve tiizel kigi ile tiiketici arasinda yapilan eser

s6zlesmeleri oldugunun anlasildigi,

TKHK’da, Kanun koyucunun salt kullanma ve tiiketme amacina yénelik
mutfak, dolap yaptirmak, ara¢ tamiri gibi dar kapsamli eser s6zlesmelerini

kastettiginin kabulii gerektigi,

Somut olayda, uyusmazhgin kentsel déniisiim kapsaminda arsa payi

karsiligi ingsaat s6zlesmesinden kaynaklandigi,

Bu durumda, arsa sahibi agisindan giidiilen amacin kullanmak igin konut

edinmek degil; arsasini degerlendirmek oldugu,

Bu nedenle, arsa sahibinin arsa payi karsildi insaat s6zlesmesi imzalarken

guttugu saikin TKHK’da tanimlanan tiiketicinin saikinden farkli oldugu,

Davaci ve davalinin TKHK kapsamindaki tiiketici tanimina uymadigi, taraflar
arasinda taketici iglemi bulunmadigi, genel hiikiimler uyarinca ¢bziimlenecek
arsa sahibi ile yiklenici arasinda eser sbézlesmesinden kaynaklanan dava
niteliginde oldugu anlagildigindan, uyusmazligin asliye hukuk mahkemesinde

¢bziimlenmesi gerektigi (...) hususuna yer verilmigtir.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi 21.12.2015 tarihli, 2015/11794 E. ve 2015/11826 K.

sayil kararinda Ozetle;
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(...) Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda diizenlenen arsa payi karsiligi insaat
sézlesmesi geregdince yliklenici hissesine diisen bagimsiz boéliimiin temlik
alinmasina dayali tapu iptali ve tescil davasinda, uyusmazlik konusu
tasinmazin bir konut satis sézlesmesi ile satin alindigi belirtilerek bu
davanin acildigi, diger yandan konut satis s6zlesmelerinin 28.5.2014 tarihinde
yurdarlige giren TKHK kapsamina alindigi, bu itibarla konut satis s6zlesmeleri
ile ilgili uyusmazliklarin ¢ézim yerinin tiiketici mahkemeleri oldugu, bulunulan
yerde ayri bir tiiketici mahkemesi yoksa tiiketici mahkemesi sifatiyla bu davaya
bakilmasi gerektigi, bu durumun yasadan kaynaklanan bir zorunluluk oldugu ve
géreve iliskin bu hususun resen dikkate alinmasi gerektigi (...) hususuna yer

vermistir.

Yargitay 3. Hukuk Dairesi 16.3.2021 tarihli ve 2020/8172 E. ve 2021/2772 K.

sayil kararinda Ozetle;

(...) Davalinin konut yapi kooperatifi oldugu ve tiiketici vasfi bulunmadigi,
keza davaci emlak komisyoncusu ise de, kooperatif tiiketici olmadigindan
taraflar arasindaki iliskinin TKHK kapsami digsinda kaldigi, bu nedenle

davaya bakma hususunda genel mahkemelerin gérevli oldugu,

Simsarlik s6zlegsmesi iliskilerinin TKHK kapsamina alinmasinin taraflardan
birinin tiiketici olmadigi durumlarda davanin tiiketici mahkemesinde

goriilmesi sonucunu dogurmayacagi,

Davaya bakmaya asliye hukuk mahkemesi gérevli oldugundan babhisle
gorevsizlik karari verilmesi gerekirken, davanin tiketici mahkemesinde
gorilmek suretiyle hiikiim tesisinin usul veya yasaya aykiri oldugu hususuna

yer vermigtir.

Yargitay 20. Hukuk Dairesi 06.10.2016 tarihli, 2016/7922 E. ve 2016/8517 K.

sayil kararinda ise ozetle;

Davacinin, davali kooperatife (dyeligi nedeniyle teslim edilmeyen

konutlardaki kira kaybi talebinde bulundugu,
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“..” Asliye Hukuk Mahkemesinin, uyusmazligin kooperatif lyeligine dayali
olmasi nedeniyle 1163 sayili Kooperatifler Kanunu’nun 99. maddesi uyarinca
asliye ticaret mahkemesinin gorevli oldugu gerekgesiyle gérevsizlik ybniinde

hikim kurdugu,

“..” Asliye Ticaret Mahkemesinin ise davanin mTKHK kapsaminda kaldigindan
tliketici mahkemelerinin gérevli oldugu gerekgesiyle gérevsizlik yéninde hikim

kurdugu,

“..” Tiketici Mahkemesinin ise kooperatif lyesiile kooperatif arasindaki
uyusmazhga TKHK hikimlerinin uygulanmayacagdi, kooperatifin yaptigi is ve
islemler ile bu islemlerden kaynaklanan uyusmazliklarin ticari is niteliginde

oldugu gerekgesiyle gbrevsizlik yéniinde hikim kurdugu,

Somut  olayda  davaci vekilinin, mdiivekkilinin davall kooperatifin
(...) Uyesi oldugu, davali kooperatifin yaptirdigi ve lyelerine sattigi “...”
projesinden toplam on adet daire satin aldigini, davali kooperatifin miivekkilinin
satin aldigi dairelerin Ekim 2012 ayinda teslim edilecegine dair taahhidiini
gerceklestirmedigini, muivekkilince evlerin ge¢ tesliminden kaynakli mahrum

kalinan kira bedellerinin davalidan tahsiline karar verilmesini talep ettigi,

KK’nun 99. maddesinde "Bu kanunda dlizenlenen hususlardan dogan hukuk
davalari taraflarin tacir olup olmadiklarina bakilmaksizin ticari dava sayilir. Bu

davalarda basit muhakeme usulii uygulanir.” hiikmdindn yer aldigi,

Bu durumda, davaci ile davalikooperatif arasinda (iyelik iligskisi
bulundugundan ve uyusmazlik kooperatif hukukundan kaynaklanan kira
kaybi davasi niteliginde oldugundan, mTKHK kapsaminda bulunmayan
uyusmazhgin asliye ticaret mahkemesinde gériiliip sonuclandiriimasi gerektigi

hususlarina yer vermigtir.

Diger taraftan, TKHK yapi ruhsatinin alinmig olmasini 6n 6demeli konut
satisinin 6n sarti olarak nitelese de (TKHK, 2013, md.40/3), 6n ddemeli konut
satislarina iligkin mevzuat incelendiginde yapi ruhsatinin alinmis olmasi sartina

ek olarak, teminat sunulmasi ve tuketiciye on bilgilendirme formu verilmesi de
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sozlesmenin 6n kosullari (TKHK, 2013, md.40/2, md.42; OOKSHY, 2014,

md.12) olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Hatta yapi ruhsati alinmasinin ve teminat yonteminin belirlenmesinin 0On
bilgilendirmenin de 6n kosulu oldugu sdylenebilir. Zira 6n bilgilendirme
formunun zorunlu unsurlarindan biri yapi ruhsatinin verilis tarihi, digeri ise
verilecek teminata iligkin bilgilerdir (OOKSHK, 2014, md.5).

Sonug olarak, tuketici ile 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi akdedilmesinin

dogrudan veya dolayli olarak u¢ 6n kosulu bulunmaktadir:
e En az bir giin 6nce 6n bilgilendirme formu verilmesi,
e Satisa konu projenin yapi ruhsatinin alinmis olmasi,

o Odemeyle birlikte tiiketiciye sunulacak teminat yonteminin belirlenmis ve

¢alismalarinin tamamlanmig olmasi.

Son olarak, 6n ddemeli konut satis s6zlesmesine konu konutun satin alinmasi
asamasinda tuketicilerle akdedilen konut finansmani sézlesmesine iliskin de bu
asamada kisa bir degerlendirme yapmakta fayda gorilmektedir. On ddemel
konut satis s6zlesmeleri agisindan konut finansmani s6zlesmesi bir finansman

yontemi olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Donmez, Sahin, 2021, s.16).

Bunlarin en yaygini satici ile banka arasinda akdedilen bir protokol kapsaminda
belli bir konutun alimina iligkin olarak tuketicilere kullandirilan bagh kredilerdir.
Burada on odemeli konut satis sozlesmeleri ve tuketiciler agisindan 6nem arz
eden husus, tiketicilerin satin almis oldugu konutlar Uzerine bankalar
tarafindan, bazen sadece tlketicinin borcu tutarinda, ¢odunlukla ise saticinin
kredilendirilmesi kapsaminda tlketicinin bankaya olan borcunun ¢ok Uzerinde
konulan ipoteklerdir (Dénmez, Sahin, 2021, s.5). Tlketiciye 6n 6demeli ve
sonradan teslim kogullu konut satilmis ve tapu siciline serh edilmemis olmasi ve
konutun Uzerine banka lehine ipotek konulmasi halinde, bankanin agirlastiriimis
O0zen yukumluligl kapsaminda bu bagimsiz bolimlerin tlketicilere satildigini

bilmesi gerektigi, bankalarin tlketicilere satilan konutlar Uzerine, tuketicinin
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borcundan kaynaklanmayan bir ipotek tesisinin bankanin yukumluliklerine

aykirilik olusturacagi degerlendiriimektedir (Donmez, Sahin, 2021, s.21, 23).

Diger bir yontem ise son yillarda yayginlasan finansal kiralama s6zlesmesidir.
Her ne kadar finansal kiralamanin yatinm mallarinin kiralanmasina iligskin bir
yontem oldugu ve tuketici islemi olarak degerlendirilemeyecegi bu nedenle de
TKHK’da duzenlenmemesi gerektigi yonunde gorusler bulunsa da (Gumus,
2015, s.21) konut piyasasinda tuketicilerin barinma ihtiyacini karsilamak tzere
on odemeli aldiklar1 konutlarin finansal kiralama s6zlesmesine konu edildigi ve
6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman
Sirketleri Kanunu’nda (FKFFTFSK) buna engel bir dizenlemenin bulunmadigi

gOrulmektedir.

FKFFTFSK'nda sozlesmeye tasinir ve tasinmaz mallarin konu olabilecegi
(FKFFTFSK, 2012, md.19/1) ve s6zlesme konusu mal henuz imal edilmemis
veya kiracilya teslim edilmemis olsa dahi kira bedellerinin tahsil edilebilecegi
(FKFFTFSK, 2012, md.20/1) belirtilerek, 6n &6demeli konut satisi olarak
nitelendirilebilecek bitmemis konut niteligine haiz taginmazlarin finansal
kiralamaya konu edilebilecegi acik¢ca duzenlenmistir. Ayrica, sdzlesmede aksi
belirtiimedigi takdirde, s6zlesme konusu malin sézlesme tarihinden itibaren iki
yil icinde kiraciya teslim edilmesinin zorunlu oldugu hidkim altina alinmistir
(FKFFTFSK, 2012, md.20/1). Ayni Kanun’da tagsinmaz mallara iligkin
sdzlesmelerin tasinmazin bulundugu tapu katugunun serhler hanesine serh
edilecedi ve kiralayan tarafindan Finansal Kurumlar Birligine bildirilecegi
dizenlenmistir (FKFFTFSK, 2012, md.22/1). Buradaki amag, kiralayana karsi
bor¢ takibi yuratilmesi durumunda finansal kiralama sézlesmesine konu malin

haczedilmesinin 6nune gegmektir (Topuz, 2017, s.278).

Burada dikkat edilmesi gereken diger bir dizenleme de finansal kiralama
konusu malin mulkiyetinin kiralayana ait olacagi ve taraflarin s6zlegsme suresi
sonunda kiracinin, malin mulkiyetini satin alma hakkini haiz olacagini
kararlastirabilecegine iliskin dizenlemelerdir (FKFFTFSK, 2012, md.23/1). Bu
noktada, 6n oOdemeli konut satislari agisindan dikkate deger olan ancak

sbzlesme suresi sonunda mulkiyetin tuketiciye devri kaydini iceren finansal
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kiralama soOzlesmelerinin niteliginin degiseceginin ve on 6demeli konut satis
so6zlegsmesi unsurlari yoninden degerlendiriimesi gerektigidir (Cetiner, 2017;
akt. Meral, 2019, s.113).

Ayrica, FKFFTFSK'nda konutlarin finansal kiralama vyoluyla tiketicilere
kiralanmasinda, finansman sirketleri ve tasarruf finansman sirketlerinin konut
finansmani faaliyetlerine iligkin olarak diger kanunlarda yer alan hukumlerin
sakli olacagi da hukim altina alindigindan (FKFFTFSK, 2012, md.2/4), bu
sozlegsmelere iliskin olarak TKHK'un ilgili hikumlerinin uygulanmasi ve on
bilgilendirme, sozlesmede bulunmasi gereken hususlar ve benzeri

zorunluluklarin aranmasi gerektigi agiktir.

1.2.2. On Bilgilendirme Formu ve Zorunlu igerigi

Satici veya saglayicinin tiketici ile kurmus oldugu sézlesme, ¢cogu zaman bilgi
ve tecribe bakimindan birbirine denk olmayan iki tarafin akdettigi bir metin
olarak kargsimiza ¢ikmaktadir. Ozellikle 6n 6demeli konut satislarinda bir tarafta
teknik ve hukuki birgok 6ge barindiran bir mal yani konut Ureten bir satici, diger
taraftan cogu zaman sadece barinma ihtiyacini gidermeye calisan, tasinmaz ve
tuketici hukuku alanlarinda genellikle bilgisiz ve tecrlbesiz bir tuketici
bulunmaktadir. Konut alma igleminin geliri sabit ve tasarruflari sinirli bir tuketici
icin anlami ¢gogu zaman dusunulenden veya ongorulenden ¢ok daha buyuktur.
On 6demeli konut satiglari bir yoniyle, tuketicilerin tasarruf yapmalarini
saglamayi da hedeflemektedir (Dogar, 2017, s.13). Bu durum tiketicinin 6n
odemeli konut satis s6zlesmelerinde diger tum tuketici s6zlesmelerinden belki
de daha ¢ok ve dikkatli korunmasini gerektirmektedir. Bunu saglamaya yonelik

olarak atilacak ilk 6nemli adim on bilgilendirmedir.

TKHK, genel olarak, tiuketiciyi taraf oldugu s6zlesmeler bakimindan; dncelikle
sozlesme kurulmadan yani tuketici henuz bir yukimluluk altina girmemisken
korumayl hedeflemektedir. Bunu da tlketiciye, sdzlesmenin kosullarini
incelemesine ve muhakeme etmesine firsat verecek bir slre taniyarak
saglamaya calismaktadir (Gumus, 2014, s.253; akt. Cabri, 2015, s.209).
Sonraki asamada sézlesmenin yapilisina, sekline iliskin birtakim dizenlemeler
getiriimekte (TKHK, 2013, md.4l); bazi sozlesmelerde gecerli sozlesme
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olmadan (TKHK, 2013, md.41), bazi s6zlesmelerde ise cayma suresi dolmadan
o0deme alinmasini engelleyerek (TKHK, 2013, md.50) tuketiciyi her bir s6zlesme
tirinin barindirdi§i risklere karsi korumaya calismaktadir. Sézlesmenin
TKHK’un belirledigi zorunluluklara veya yontemlere uygun olmamasi halinde ise
ayni Kanun’un 77. ve 78. maddelerine dayanarak, uygulayicisi konumunda

bulunan idareye, yaptirrm uygulama yetkisi vermektedir.

On ddemeli konut satisi llkemizde oldukga tercih edilen bir konut satin alma
yontemidir. Tuketicinin 6demelerini 6nceden yapmaya baslamasi ancak
konutunu ¢ok daha sonra teslim almasi bu satis ydontemine iliskin daha fazla

bilgilendiriimesi ihtiyacini da beraberinde getirmektedir.

TKHK’na bakildiginda tiketici s6zlesmelerinin genelinde bir 6n bilgilendirme
ihtiyacindan hareketle bilgilendirme zorunlulugu oldugu gorulmektedir. Buna
paralel olarak TKHK’'da “Tiiketicilere sé6zlesmenin kurulmasindan en az bir giin
6nce, Bakanlikga belirlenen hususlari iceren 6n bilgilendirme formu verilmek
zorundadir.” hukmune (TKHK, 2013, md.40/2) yer verilerek 6n 6demeli konut
satis sozlesmelerinde 6n bilgilendirme zorunluluguna yer verilmistir. Ancak
burada diger sozlesmelerden farkli olarak bilgilendirmenin sdzlesme
kurulmadan en az bir giin énce yapilmasi s6z konusudur. Bazi goruslere goére
bir gunlik sureden yirmi dort saatlik zaman diliminin anlasiimasi gerektigi ve on
bilgilendirmenin yapildid1 saatten yirmi dort saat ge¢medikge sozlesme
akdedilemeyecegi belirtiimekte (Gumus, 2014; akt. Cabri, 2015, s.210; Ozmen,
Vardar Hamamcioglu, 2016, s.48), hatta s6zlesmenin kurulmasindan once
formun verilmesinin Uzerinden yirmi dort saat gecmedigi taktirde s6zlesmenin
gegersiz olacagi belirtiimektedir (Cabri, 2015, s.210). Diger bazi gorusler ise bir
gunluk sureyi yetersiz olarak degerlendiriimektedir (Aslan, 2014; akt. Cabri,
2015, s.210; Zevkliler, Ozel, 2016, s.285). On bilgilendirme formunun yazili
olarak tuketiciye verilmesinin yeterli oldugu, zorunlu igeriginde tuketiciye
verildigi saat bilgisine yer verilmesinin zorunlu kilnmadigi ve formun tiketiciye
verildigini saticinin ispatlamasi gerektigi géz dnunde bulunduruldugunda yirmi

dort saatlik stre uygulamasinin zorluklarinin bulundugu, ancak hi¢ kugskusuz bu
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yorumun uygulamaya gegciriimesinin tuketicinin lehine olacag

degerlendiriimektedir.

On bilgilendirme, sdzlesmede zayif taraf olan tiiketici ile daha tecriibeli olan
satici arasindaki bilgi dengesizligini azaltmaya ve hatta mumkunse esitlemeye
hizmet eden bir ara¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Kara Kiligarslan, 2015,
s.186). TKHK’un 4. maddesi dikkate alindiginda, 6n bilgilendirme formunda
bulunmasi zorunlu hususlarin eksik olmasi veya formun tuketiciye verilmemesi
sbzlesmenin gegerliligini etkilememektedir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu,
2016, s.49).

OOKSHY o6n bilgilendirmeye iliskin dizenlemeleri icermekte olup, 6n
bilgilendirmeye iliskin ispat yiki saticidadir (OOKSHY, 2014, md.5). Diger bir
deyigle, saticinin 6n bilgilendirme formunu sb6zlesme imzalanmadan en az bir
glin once tiiketiciye verdigini ispatlamasi gerekmektedir. OOKSHY’te 6n
bilgilendirme formunda yer almasi gereken zorunlu hususlar ve formla birlikte
tuketiciye verilmesi zorunlu tutulan belgeler de sayiimis olup, burada dikkat

ceken birka¢ hususa deginmekte fayda gortulmektedir.

OOKSHY ile 6n bilgilendirme formunda saticiya, tiiketiciye, konuta, konutun
bedeline ve 6demeye iligkin esash bilgilere yer verilmesi s6zlesme iligkisinin
dogas! geregi zorunlu tutulmustur (OOKSHY, 2014, md.5). Tiketicinin cayma
ve sOzlesmeden donme hakkina iligkin bilgilere, konutun teslim tarihi ile yapi
ruhsatinin verilis tarihine 6n bilgilendirmede yer verilmesi zorunludur (OOKSHY,
2014, md.5). Bununla, tuketicinin s6zlesme kurmadan once haklari konusunda
bilgilenmesi hedeflenmektedir. Yapi ruhsati olmaksizin tuketicilerle 6n 6demeli
konut satis sozlesmesi yapilamayacagi dikkate alindiginda on bilgilendirme
formunda bu bilginin yer almasi, tliketiciye verilen vaat acisindan oldukga
onemlidir. Kaldi ki, konutun teslim tarihi s6zlesmede yer alan teslim tarihini ve
her hallkarda sozlesme tarihinden itibaren kirk sekiz ayi gecemeyeceginden
buna iliskin bilgiye de formda yer verilmelidir. On bilgilendirme formu, tiiketici ile
satici arasindaki On gorugsmenin, bilgi ahgveriginin yazili hali gibidir,

s6zlesmenin simllasyonudur. Bu nedenle de olduk¢a dnemlidir.
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Verilecek teminata iligkin bilgiye de yine on bilgilendirmede yer verilmesi
gerekmektedir (OOKSHY, 2014, md.5). On 6demeli konut satiglarinda
tuketicinin  6demelerine  kargilik olarak mevzuatta sayillan teminat
yontemlerinden biri ile teminat saglanmasi zorunludur (TKHK, 2013, md.42).
Dolayisiyla, bu teminat yonteminin 6n 6demeli konut satisina baslanmadan
belirlenmesi  gerekmektedir. OOKSHY’te de “saticinin  konut satigina
baslamadan o6nce” ifadesine yer verilerek aslinda satisa baglamadan 6nce
teminata ve yontemine iligkin c¢alismalarin tamamlanmasi gerektigi
vurgulanmigtir (OOKSHY, 2014, md.12/1). Bu dogrultuda, tliketiciye ddemeleri
karsiliginda hangi teminat yontemi sunulacaksa 6n bilgilendirme formuna bunun
yazilmasi gerekmektedir. Sonug¢ olarak, yapi ruhsatinin alinmasi ve verilecek
teminatin belirlenmesi 6n bilgilendirme i¢in dolayli olarak on kosguldur
(OOKSHY, 2014, md.5, md.12).

Diger taraftan, OOKSHY’e gére 6n bilgilendirme formuna ek olarak tiiketiciye
bagdimsiz bolum plani, vaziyet plani, kat plani ve mahal listesi ile verilecek
teminatin bina tamamlama sigortasi olmasi halinde, bina tamamlama
sigortasina iliskin 6nemli hususlar formunun da verilmesi gerekmektedir
(OOKSHY, 2014, md.5/2). Bununla, tiiketiciye sozlii olarak belirtilen ve vaat
edilen hususlarin  6n Dbilgilendirme formuna aktarilmasinin, tlketiciye
sdylenenlerle yaziya gegirilenler arasinda uyumsuzluk olmasi halinde tiketicinin
durumu sorgulamasinin saglanmasinin amagclandigr degerlendirilmektedir.
Dolayisiyla, diger sézlesme turlerinden farkli olarak 6n 6édemeli konut satis
sb6zlegsmelerinde, sdzlesmeden en az bir gin 6nce 6n bilgilendirme formunun
tuketiciye verilmesine iligkin dizenleme hem detayli incelemeyi ve irdelemeyi
hem de konut alimi gibi onemli bir kararin saglikh bir sekilde verilmesini
saglamaya yoneliktir. Diger bir ifadeyle, konut satin alma kararinin dstiine bir

gece yatilmasi amaclanmaktadir.

Eski adiyla Hazine Mustesarligi Sigortacilik Genel MuadurlGgu (yeni adiyla
SEDDK) tarafindan yururlige konulan Bina Tamamlama Sigortasi Genel
Sartlari geregi tlketiciye verilmesi zorunlu tutulan bina tamamlama sigortasina

iliskin dnemli hususlar formunun (BTSGS, 2015, md.B.2), i¢cinde barindirdigi
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onemli duzenlemeler nedeniyle (0rnegin, 6demelerin banka kanaliyla yapilmasi
vb.) sO6zlesme ve dolayisiyla 6deme oncesinde tuketiciye on bilgilendirme ile
verilmesi 6nemlidir. Genel sartlarda formun sézlesmeden bir glin énce verilmesi
zorunlulugu bulunmamasina karsin, Yonetmelik ile 6n bilgilendirme formuna ek
olarak verilmesi zorunlu tutuldugundan, on bilgilendirmede verilecek teminata
iligskin bilgi kisminda bina tamamlama sigortasina yer verildigi takdirde, onemli
hususlar formunun da sézlesmeden bir gin 6nce tlketiciye verilmesi dolayl

olarak zorunlu kilinmistir.

Bu noktada, bagimsiz bolim plani, vaziyet plani ve kat planinin hukuki
dayanaklarindan bahsetmekte de fayda gorilmektedir. Bagimsiz bélim plani,
kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulmasina esas teskil eden tasinmaz Uzerine
inga edilecek yapi ve eklentilerin, bagimsiz bdlimlerin  konumlarini  ve
numaralarini ruhsatina, projelerine, vaziyet planindaki olgulerine ve teknik
yontemine uygun olarak sayisal ve cgizgisel sekilde gosteren plan ve projesini;
vaziyet plani ise parsellerde insa edilecek yapilarin ve eklentilerinin, teknik alt
yapilarin, yapi ruhsatina esas projeleri ile yerlesim planindaki Olgllerine gore,
kontrol noktalarina dayali bigcimde, teknik mevzuata uygun olarak sayisal ve
cizgisel sekilde dizenlenen, kat irtifakina veya kat miulkiyetine esas konumlarini

gosteren harita ve plani ifade etmektedir (TKGM Genelge, 2023, md.3).

Kat plani ise mimari projede, yapinin her bir katinin kullanimini, niteligini,
konumunu, ortak yerlerini, alanlarini ve Uzerinde bulunan bagdimsiz bolimlerin
kat mulkiyetine esas numaralarini gosteren plani olarak tanimlanmigtir
(TYKMKITDY, 2008, md.4/1/g).

Burada elestiriye konu edilen hususlardan biri bir glnlik strenin daha uzun
olmasi gerektigi, yetersiz bulundugu yénindedir (Aslan, 2016, s.204). Ancak
mevzuattaki surenin saglanmasi ve mevzuatta belirlenen hukimlere uygun bir
bilgilendirme yapilmasi halinin bile tlketicinin korunmasi ag¢isindan oldukca
onemli bir adim oldugu degerlendiriimektedir. Kaldi ki gunumuz ekonomik
kosullari ve fiyatlarin degisme hizi g6z o6nudnde bulunduruldugunda 6n
bilgilendirme i¢in daha uzun bir sure belirlenmesinin, satici ve tlketici arasinda

Ozellikle mali anlagmazliklari beraberinde getirecegi dngoérulmektedir.
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On bilgilendirme zorunlulugu ve 6n bilgilendirmenin zorunlu igerigine iligkin
aykirihiklarda TKHK kapsaminda, aykiri her bir igslem ve s6zlesme i¢in 10.978
TL (2024 yili icin) (UIPCIT, 2023, md.3) idari para cezasi uygulanmaktadir
(TKHK, 2013, md.77/3).

1.2.3. Yapi Ruhsati

TKHK’da yapi ruhsati alinmadan tiketicilerle 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi
yapilamayacag hikim altina alinmistir (TKHK, 2013, md.40/3). insaat ruhsat
olarak da bilinen (Duman, 2016, s.29) yap! ruhsati 6n ddemeli konut satig
sOzlesmesinin on sartidir. Yapi ruhsatinin alinig tarihine, 6n bilgilendirme
formunda ve soézlesmede yer verilmelidir (OOKSHY, 2014, md.5, md.7).
Buradan, vyapi ruhsati alinmadan tilketiciye ©n bilgilendirme formu
verilemeyecegi sonucu c¢ikmaktadir. TKHK'un gerekgesi g6z oOnunde
bulunduruldugunda bu zorunlulugun getiriimesindeki amacin, imar mevzuatina
uygun bir yapinin ingasinin tiketiciye vaat edilmesinin saglanmasi oldugu
degerlendiriimektedir (TKHK Gerekge, 2013, md. 40).

Yapi ruhsati alinmaksizin s6zlesme akdedilmis olmasinin, so6zlesmenin kesin
hikimslz oldugu seklinde yorumlanmasi gerektigini belirten gorise (Cabri,
2016, s.655) karsilik, kesin hukumsuzliGgun ileri surulemeyecegi ancak
tuketicinin ileri sUrebilecegi bir gecgersizlik halinden bahsedilebileceginin kabul
edilebilecegini belirten goriis de mevcuttur (Ozmen, Vardar Hamamcioglu,
2016, s.44). ikinci gérisin tiketicinin korunmasi amacina daha cok hizmet

ettigi degerlendiriimektedir.

3194 sayili Imar Kanunu'nun kapsamina giren tim yapilar igin yap! ruhsati
alinmasi zorunludur (iK, 1985, md.21). Ruhsat alinmis yapilarda degisiklik
yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir (IK, 1985, md.21). Yapi
ruhsati, ruhsata konu binanin, ingasi oncesinde imar planina ve mevzuatina
uygunlugunu géstermektedir (Duman, 2016, s.23). Yapi ingsa edildikten sonra
kullanima uygunlugunu onaylamak amaciyla yapi kullanim izni aranmaktadir
(Duman, 2016, s.25).
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Ruhsat tarihinden itibaren iki yil icinde ingaata baglanmali, baglama muddetiyle
birlikte bes yil iginde insaat bitirimelidir (IK, 1985, md.29). Yapi ruhsatinin
alinmis olmasi, kat irtifakinin kurulmasi igin zorunlu bir unsur olarak
belirlenmemekte, mimari projenin onaylanmasi yeterli gérilmektedir (Ozmen,
Vardar Hamamcioglu, 2016, s.44, 45). Yapi ruhsati alinmadan tuketiciyle 6n
odemeli konut satis sozlesmesi akdedilmesi halinde, TKHK kapsaminda
1.100.122 TL (2024 vyl igin) (UIPCIT, 2023, md.3) idari para cezasi
uygulanmaktadir (TKHK, 2013, md.77/5).

1.2.4. On Odemeli Konut Satis Sézlesmesinin Sekli ve Zorunlu igerigi

6098 sayili Turk Borglar Kanunu’'nda sézlesmelerin gecerliliginin, Kanun’da aksi
ongorilmedikge, hicbir sekle bagl bulunmadigi, Kanun’da sdzlesmeler igin
ongorulen seklin, kural olarak gecerlilik sekli oldugu, ongodrulen sekle
uyulmaksizin kurulan sozlesmelerin hukim dogurmayacagr hukim altina
alinmigtir (TBK, 2011, md.12). Tasinmaz satisinin gegerli olabilmesi igin,
sdzlesmenin resmi sekilde dizenlenmesi gerekmektedir (TBK, 2011, md.237).
Tasinmaz satis vaadi de resmi sekilde duzenlenmedikge gecgerli olmamaktadir.
TBK'da resmi sekilden ne anlagiimasi gerektigi tanimlanmis olmamakla birlikte,
burada s6zlesmenin resmi makamlar 6nunde veya resmi makamlarin katilimiyla

kurulmasinin kastedildigi degerlendiriimektedir (Arslan (Akylz), 2003, s.12).

4721 sayih Turk Medeni Kanunu’na gore, resmi sicil ve senetler, belgeledikleri
olgularin dogruluguna kanit olusturmaktadir (TMK, 2001, md.7). Ayni Kanun’a
gore, tasinmaz mdulkiyetinin devrini amaglayan sdzlesmelerin gecerli olmasi,
resmi sekilde duzenlenmig bulunmalarina baghdir (TMK, 2001, md.706). Ayrica,
tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasinin tescille olacagi; miras, mahkeme karari,
cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile Kanunda 6ngorilen diger hallerde,
mulkiyetin tescilden 6nce kazanilacagi; ancak, bu hallerde malikin tasarruf
islemleri yapabilmesinin mulkiyetin tapu katugune tescil edilmis olmasina bagli
oldugu duzenlenmigtir (TMK, 2001, md.705). TMK'da, ayni haklarin kutuge
tescil ile dogacagi, siralarini ve tarihlerini tescile gore alacagi hukum altina
alinmigtir (TMK, 2001, md.1022).
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TK’'nda yer alan “Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni haklara ve miisterek bir arzin
hissedarlari veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda
bunlardan birinin veya bir kaginin o gayrimenkul (zerinde mevcut veya insa
edilecek binanin, muayyen bir katindan veya dairesinden yahut miistakillen
istimale elverigli bir bélimiinden miinhasiran istifadesini temin gayesiyle
TMK’nun 753. maddesi hilikiimlerine gére irtifak hakki tesisine veya tesisi
vadine miitedair resmi senetler tapu sicil midiri veya tapu sicil goérevlileri
tarafindan tanzim edilir.” hUkmua (TK, 1934, md.26/1) geregi, on 6demeli konut
satis sdzlesmesinin, kat irtifaki devrinin tuketici lehine tapu siciline tescil
edilmesi suretiyle kurulmasi halinde, bunu resmi sekilde yapmaya yetkili

makam, tapu sicil muduru veya memurudur.

1512 sayil Noterlik Kanunu’nda ise tagsinmaz satis vaadi s6zlesmesi yapmak ve
22.6.2022 tarihinde yapilan degisiklikle bu s6zlesmeyi taraflardan birinin talep
etmesi, har¢ ve giderleri 6demesi halinde tapu bilisim sistemi vasitasiyla tapu
siciline serh vermek, tasinmaz satis sozlesmesi yapmak noterlerin
gorevlerinden sayllmistir (NK, 1972, md.60/1/3). Maddenin degisiklikten dnceki
halinde noterlerin yalnizca gayrimenkul satis vaadi soOzlesmesi yapma

goérevinden bahsedilmekteydi.

NK'na 22.6.2022 tarihinde eklenen “Tasinmaz satis sozlesmesi” baglikl
maddede ise;

e Tasinmaz satis sézlesmesinin noterler tarafindan da yapilabilecegi,
tasinmaz Uzerindeki her turlu kisitlamalar dikkate alacagi ve tasinmaz
satigiyla ilgili diger kanunlarda yer alan sinirlamalar ile usul ve esaslari
gOzetecedi,

e Tapu ve Kadastro Genel Mudurligince tapu kayit 6rnegi ve diger
belgelerin tapu bilisim sistemi vasitasiyla noterlerle paylagilacagi,

e Noterlerce hak sahibi belirlendikten ve taginmazin satigina engel hukuki
bir durumun bulunmadigi tespit edildikten sonra tasinmaz satis
sozlesmesinin yapilacagi,

e Satis soOzlesmesi taraflarca imzalandigi anda noterin tapu bilisim

sisteminden yevmiye numarasi alarak soOzlesmeyi bu sisteme
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kaydedecegi, sd6zlesmenin sisteme kaydindan sonra tapu muaduarligince
tasinmazin tapu siciline tescilinin saglanacagi,
¢ Noterlerin taginmaz satis sdzlesmesiyle ilgili islemleri bizzat yapacaklari,
e Tapu kayit ornegi ve diger belgelerden hak sahibinin belirlenememesi
veya satisa engel hukuki bir durumun varhgi halinde noterlerce satig

isleminin gergeklestiriimeyecegi duzenlenmistir (NK, 1975, md.61/A).

S6z konusu dizenleme ile noterlere tagsinmaz satis sdzlesmesi yapma yetkisi
verilmigtir. Bu yetkinin siniri szlesme yapmak ile sinirli olup, taginmazin tapuya

tescilinin yapiimasiyla devri gerceklesmektedir (Akipek Ocal vd., 2023, s. 216).

NK’nun ikinci boliminde “dizenleme”, Gguncli bolimiande “onaylama”
dizenlenmigtir. Buna gore taraflar notere duzenleme veya onaylama igin
basvurmaktadir. Hukuki islemlerin noter tarafindan dizenlenmesi bir tutanak
seklinde (NK, 1975, md.84), onaylamasi ise hukuki islemlerin altindaki imzanin
imzayl atan sahsa ait oldugunun bir gerhle belgelendiriimesi seklinde (NK,
1975, md.90) yapilir.

NK’nun “Dlzenleme seklinde yapilmasi zorunlu iglemler” baslikli maddesinde
ise niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasini gerektiren sozlesme ve
vekaletnamelerle, gayrimenkul satis vaadi ve sayillan diger islemlerin
dizenleme seklinde yapilacagi belirtiimistir (NK, 1975, md.89). S6z konusu
dizenleme, TKHK'da noterliklerde diizenleme seklinde yapilmasi 6ngorilen
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesinin hukuki dayanagini olusturmaktadir. Satig
vaadi sOzlesmesi borc¢landirici bir sozlesme oldugundan, kigisel bir hak
dogurdugundan ve On sozlesmenin borglandirici bir s6zlesmeye iliskin olmasi
gerektiginden, mulkiyete sahip tarafi degistiren bir s6zlesme yani tasarrufi islem

niteligi tagsimamaktadir (Sapanoglu, 2017, s. 515).

Tasinmaz satiginin resmi sekil sartina tabi olmasi zorunlulugunun bazi
istisnalari  bulunmaktadir (Kara, 2019, s.899). 2985 sayih Toplu Konut
Kanunu'nda yer alan TOKi’'nin taginmaz miilkiyetinin devrini konu edinen satig
ve satis vaadi sOzlegsmelerinin resmi gsekle uygun olmasinin gart olmamasi
(TKK, 1984, md.6/2) dikkate degerdir (Kara, 2019, s.900).
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Bu bilgiler 1s1ginda, TKHK'un 6n 6demeli konut satiginin tapu siciline tescil
edilmesi, satis vaadi sdzlesmesinin ise noterde diuzenleme seklinde yapilmasi
zorunludur (TKHK, 2013, md.41/1). Sekil sartina uyulmadi§i takdirde, satici
sonradan tuketicinin aleyhine olacak bigcimde sozlesmenin gecersiz oldugunu
ileri surememektedir (TKHK, 2013, md.41/1). Satici, sekil sartina uygun, gegerli
bir sdzlesme yapilmadik¢a tuketiciden ddeme yapmasini, kaparo vermesini
veya onu borg altina sokan bir belge vermesini isteyememektedir (TKHK, 2013,
md.41/2).

Gorllecegi Uzere, 6n ddemeli konut satisi, satis ve satis vaadini icermektedir.
Sektdérde 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin adi yazili sekilde kurulmasi
yonunde bir egilim bulunmakla birlikte, resmi sekil sartina uygun akdedilen
so6zlegsmelerin cogunlukla satig vaadi seklinde kuruldugu gorulmektedir (Cabri,
2015, s.206). Sozlesmenin sekline iligkin getirilen en dnemli elestiri, konutun
satisinin tapu siciline tescil edilmesi hususuna iligkindir. Cunku ayni haklar tapu
siciline tescil edilmekte; sézlesmeler ise serh edilebilmektedir (Oz, 2014, s.105).
Bu nedenle, TKHK’da yer alan sézlesmenin sekline iliskin metnin tapu sicilinde
yapilmasi zorunludur seklinde duzenlenmesinin daha dogru olacagi ifade
edilmektedir (Oz, 2015, s.143). On ddemeli konutun satisinin tapu siciline tescil
edilmesinden, so6zlesmenin serh edilmesi zorunlulugunun anlagiimasi
gerektigini ifade eden gorus de bulunmaktadir (Aydogdu, 2014, s.117; Aydogdu,
2015; akt. Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016, s.31). Sonug¢ olarak, burada
sozlesmenin resmi sekilde duzenlenmesinin  vurgulanmaya caligildigi
degerlendirilmektedir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016, s.31). On 6demel
konut satis soézlesmesi TKHK'da belirlenen resmi sekil sartina uygun
akdedilmedigi takdirde s6zlesme gecersizdir (TKHK, 2013, md.41/1). Ancak,
zayif taraf olan tlketicinin korunmasi amacina hizmet etmek Uzere bu
gegersizlik tuketicinin aleyhine olacak sekilde ileri surilememektedir (TKHK,
2013, md.41/1). Kanunun gerekgesine bakildiginda da bu hikmdn, aksinin
hakkaniyetli bulunmamasi nedeniyle getirildigi anlasiimaktadir (TKHK Gerekge,
2013, s.34).
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On 6demeli satis ile prensipte insasi devam eden konutlarin satisi
hedeflendiginden, tapu siciline tescil ile satig ifadesinden ancak kat irtifak
tapusunun tuketici adina tescili sonucu c¢ikarilabilmektedir. Bu noktada, kat
irtifaki ve kat mulkiyetine iliskin bazi kavramlari agiklamakta ve dizenlemelere
deginmekte fayda goérulmektedir. KMK’na gore kat irtifaki, bir arsa Uzerinde
ileride kat mulkiyetine konu olmak Uzere yapilacak veya yapilmakta olan bir
veya birden ¢ok yapinin bagimsiz bolumleri igin o arsanin maliki veya ortak
malikleri tarafindan kurulan irtifak hakki; kat mdlkiyeti ise ayni fikranin (a)
bendine gbre bagimsiz bolimler Gzerinde kurulan mdalkiyet hakkidir (KMK,
1965, md.2/1/c).

Bu dogrultuda, bagimsiz bolumler Gzerinde kurulan kat mulkiyeti hakkina sahip
olanlara kat maliki; kat irtifaki hakkina sahip olanlara ise kat irtifak sahibi
denilmektedir. Ayni Kanun’a goére ana gayrimenkul, kat mulkiyetine konu olan
gayrimenkulin butinunl; bagimsiz bélim ise ana gayrimenkulin ayri ayri ve
bagli basina kullanilmaya elverigli olup, bagimsiz mulkiyete konu olan
bolimlerini ifade etmektedir (KMK, 1965, md.2/1/c).

KMK’na gore, kat irtifaki arsa payina bagh bir irtifak ¢esidi olup, yapinin tamami
icin duzenlenecek yapi kullanma izin belgesine dayali olarak, kat mulkiyetine
resen cevriimektedir (KMK, 1965, md.3). Bu islem, arsa malikinin veya kat
irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile dahi gergeklestirilebilmektedir
(KMK, 1965, md.3). Kat mulkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline
tescil ile dogmaktadir (KMK, 1965, md.10). Ana gayrimenkulin timundn
mulkiyeti kat mulkiyetine ¢evrilmeden o gayrimenkuliin yalniz bir veya birkag¢
bolimu Uzerinde kat mulkiyeti kurulamamaktadir (KMK, 1965, md.10). Kat
mulkiyeti katigune tescil edilen her bagimsiz bolium ayr bir gayrimenkul
niteligini kazanmaktadir (KMK, 1965, md.13).

Henuz yapi yapilmamis veya yapisi tamamlanmamis bir arsa Uzerinde kat
irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil edilmesi igin o arsanin malikinin veya
batin paydaglarinin buna ait istemle birlikte proje ve yonetim planini tapu
idaresine vermeleri gerekmektedir (KMK, 1965, md.14). Bir arsa Uzerinde kat

irtifaklari ancak s6zlesmede veya dilekgede her kat irtifakinin ilgili bulundugu
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bagimsiz bolume tahsisi istenen arsa payi, arsanin kayith oldugu kutagun
beyanlar hanesinde belirtiimek suretiyle kurulmakta ve yapinin, verilen projeye
gbre tamamlanmasindan sonra kat mdulkiyetine konu olacak bagimsiz
bolumlerinin numarasi ve bu bdlumlere bagli eklentiler kutugun beyanlar
hanesinde belirtiimektedir (KMK, 1965, md.14).

Dolayisiyla satis esnasinda kat mulkiyeti tapusunun tuketici adina tescil edildigi
sozlesmelerin 6n O6demeli konut satis sozlesmesi olarak degerlendiriimesi
muUmkun bulunmamaktadir. Ancak, 6n 6demeli konut satigi igin kat irtifakinin
tesis edilmis olmasi zorunlulugu bulunmadigi veya kat irtifaki tapusunun tiketici
adina tescili halinde proje degisikligi icin tlketicinin muvafakatina ihtiyag
duyulacagi géz onunde bulunduruldugunda, saticinin satisi daha 6nce de
belirtildigi gibi noterde duzenleme seklinde satis vaadi ile yapmasi daha olasi
gorinmektedir (Cabri, 2015, 206). Ancak, 6n 6demeli konut satisinin tasidigi
riskler veya olumsuz tecriibeye sahip tuketicilerin deneyimleri, 6n 6demeli konut
satan firmalari hemen tapu vaadiyle, kat irtifak tapusu devrederek konut satma
yoluna tesvik etmektedir. Gelinen noktada her iki yontemin de alicilar ve
saticilar i¢in avantajlar ve dezavantajlar barindirdigi degerlendiriimektedir. Diger
taraftan, yasanan sorunlarin buyuk kisminin sozlegsmelerin adi yazili sekilde
(Ozgelik, 2015, s.1168) ve hatta kimi zaman ortada yazili bir metin olmaksizin

yapiimasindan kaynaklandidi gortlmektedir.

Resmi sekil sartina uygun sdzlesme akdeden tuketiciler, hak arama yollarini
kullanma asamasinda haklarini ileri sirme konusunda daha rahat hareket
etmekte; adi yazili sdzlesmelere istinaden acgilan davalarda ise uygulanan
hakumlerin de farkhhgr nedeniyle tuketiciler haklarini her zaman tam anlamiyla
alamamaktadir (Kaya, 2014, s.184).

Noterde dizenleme seklinde satis vaadi sdzlesmesi ile 6n 6édemeli konutun
satildigi durumlarda da tuketicinin hak kaybina ugrayabilecedi kimi durumlar
s6z konusu olabilmektedir. Satis vaadi sdzlesmesi akdedildikten sonra
tuketicinin sozlesmeyi tapuya serh ettirmesi tuketiciye hi¢ kuskusuz bir koruma

saglayacaktir.
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TK’na gore noterler tarafindan dizenlenen gayrimenkul satig vaadi sozlesmeleri
ile arsa pay! karsiligi ingaat sozlesmeleri de taraflardan birinin istemi ile tapu
siciline serh edilebilir. Serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak
hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse, serh tapu sicil muduru veya gorevlileri
tarafindan resen terkin edilir (TK, 1934, md.26). Yine bu dizenlemelere benzer
sekilde, TMK’'na gore arsa payl karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi
sdzlesmelerinden dogan haklar tapu kutigune serh edilebilmektedir (TMK,
2001, md.1009). Bu soézlesmelerin tapu kutugune serh edilmesi, tasinmaz
Uzerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri surtlebilmesi imkani

tanimaktadir.

Buradan hareketle, tuketicilerin de 6n 6demeli olarak satin almayi digundukleri
konutun tapu kaydini kontrol ederek Uzerinde herhangi bir kisitlama bulunup

bulunmadigini teyit etmesinde fayda bulunmaktadir (Kaya, 2014, s.186).

Bu baglamda, Yargitay 14. Hukuk Dairesi 29.4.2010 tarihli, 2010/3446 E. ve
2010/4877 K. sayili kararinda 6zetle;

Dosyada yer alan bilgi ve belgelerden 6.2.1996 tarihli taginmaz satis vaadi
sézlesmesinin TK’nun 26. maddesinden yararlanilarak tapuya serh edilmedigi,

kayitlardaki haczin 9.1.1997 tarihinde islendiginin gérdildigu,

Davada dayanilan tasinmaz satis vaadi sbézlesmesinin tapuya serh
edilmediginden davaci dglincl kisilere karsi guclendiriimis hak iddiasinda

bulunamayacadi,

Baska bir deyisle hukuki duruma aleniyet kazandirilmadigindan tasinmaz satig
vaadi s6zlesmesinden kaynaklanan haklarin lglnci kisilere karsi ileri sdrdlebilir

hale gelmedigi hususuna yer vermistir.

Serhi  kural olarak malik talep edebilecekken tasinmaz satis vaadi
sdzlesmesinde iki tarafin da serhi talep etme imkani bulunmaktadir (Albayrak,
2017, s.62). Ancak burada dile getiriimesi gereken 6nemli bir husus da
tuketicinin, saticinin malik oldugu durumlarda serh talebinde bulunabilecegidir
(Gzmen, Hamamcioglu Vardar, 2016, s.40). Aslinda TK'nda, tasinmaz satis
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vaadi soOzlesmesinin taraflarindan birisinin gerh talebinde bulunabilecegi
tereddute yer birakmayacak sekilde dizenlenmistir (TK, 1934, md.26). Burada
bahsedilen, arsa sahibi ile miteahhit arasinda akdedilmis bir kat karsili§i insaat
sozlesmesi kapsaminda, muteahhitin payina dusen konutlarin satig vaadi
sozlegmesi ile tuketiciye satildigi durumlardir (Albayrak, 2017, s.63). Boyle bir
durumun varhgi halinde, arsa maliki ile tUketici arasinda bir serh sozlesmesi

yapilmasi gerekecektir (Albayrak, 2017, s.63).

Diger taraftan, serhten itibaren bes yil icinde satis veya tescil gergceklesmezse
tapu sicili madart veya gorevlilerince resen terkin edilecedi (TK, 1934, md.26)
ongorulmus olup, terkinin harca tabi oldugu ve O6deme yapilmadan terkin
edilemeyecegi g6z oOnunde bulunduruldugunda, resen terkinden s0z

edilemeyecegi degerlendiriimektedir.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi 30.3.2010 tarihli, E. 2010/1193, K. 2010/3454 sayil

kararinda ozetle,

(...) Davanin tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinden kaynaklanan tapu iptal tescil

ve intifa hakkinin tapuya yazilmasi istegine iliskin oldugu,

Tasinmaz satis vaadi sb6zlesmelerinin noter 6éniinde resen dlizenlenmesi
gereken, gecerliligi resmi sekil sartina bagl kilinan, tam iki tarafa borg ylikleyen

ve kisisel hak saglayan s6ézlesmeler oldugu,

Vaat alacaklisinin, tasinmaz satis vaadi sb6zlesmesi ile miilkiyeti devir borcu
yliklenen saticidan edim yerine getiriimediginde TMK’nun 716. maddesi
uyarinca acgacagi tapu iptal ve tescil davasinda borcun hilkmen yerine

getirilmesini isteyebilecedi,

Tasinmaz satig vaadi s6zlesmelerinin, TMK’nun 1009. maddesi uyarinca

tapunun beyanlar hanesine serhinin miimkin oldugu,

Béylece, sbézlesme alacaklisinin sbézlesmeden kaynaklanan kigisel hakkini
kuvvetlendirmig olacagi ve Uglncl Kigilere karsi ileri siirme olanagi kazanacagi,
TK’nun 26/6 maddesi uyarinca bu serhin beg yil igcin gecerli oldugu, bes yilin

dolmasiyla kayittan silinecegdi ve anilan giictini yitirecegi,



64

Satis vaadi s6zlegsmesinin tapuya serhinden sonra bes yil icinde kayda islenen
her tirlli haciz, ipotek ve benzeri, sézlesme alacaklisinin haklarini kisitlayacak

nitelikteki serhlerin de sézlegsme alacaklisini baglamayacagi,

Aciklananlar 1g1ginda somut olayda davacilarin dayandigr 5.8.1991 tarihinde
dlizenlenen taginmaz satig vaadi s6zlegmesinin noterde usuliine uygun olarak

dlizenlendigi ve gegerli oldugu,

Anilan sb6zlesmenin 8.8.1991 tarihinde tapuya serh edildigi, davalinin miilkiyeti

edindigi tarih itibariyla tapuda kayitli oldugu,

Mahkemece sbézlesmenin tapuya serh edildigi 8.8.1991 tarihi itibariyla bes yillik
sdrenin gectigi, bu nedenle serhin baglayiciliginin bulunmadigi, dolayisiyla
sézlesmeden dogan sahsi hakkin davaliya ileri stirilemeyecegi gerekgesi ile

davanin reddine karar verdigi,

Ancak, burada incelenmesi gereken hususun davalinin iyiniyetli olup

olmadiginin saptanmasi oldugu,

TK’nun 26. maddesinin besinci fikrasina gére tapuya serh edilen satis vaadi
sézlesmesi uyarinca serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz ise serhin,

tapu sicil midirltigd tarafindan resen terkin edilecegi,

Serh, siiresi dolduktan sonra terkin edilmez ise, sahsi hakkin bu serh ile etkisi
kuvvetlendirildiginden dcglncd kigilere karsi ileri sdriilebilirken artik bundan

sonra satis vaadi alacaklisina sadece kisisel hak saglayabilecegi,

Satis vaadi sézlesmesi bu nedenle davaliya karsi ileri sdriilemez ise de
TMK’nun 1023 ve 1024. maddeleri geregince davalinin halen mevcut olan serh

nedeniyle iyiniyetli oldugunun kabuliine olanak bulunmadigi,

Belirtilen nedenle mahkemece davalinin iyiniyetli olmadiginin kabul edilmesi
gerektigi, s6zlesme geregince tescil isteginin kabuli igin diger sartlarin
gerceklesip gergceklesmediginin incelenerek sonucuna gére hikim kurulmasi
gerekirken yazili gerekge ile davanin reddine karar verilmis olmasinin dogru

olmadigi ve karar bozmayi gerektirdigi (...) hususlarina yer vermistir. Gorulecegi
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uzere mahkeme, suresi dolan serh nedeniyle tescil talebinin dogrudan

reddedilemeyecegine hukmetmigtir.

Burada uzerinde durulmasi gereken bir onemli husus da arsa maliki ile
muteahhit arasinda akdedilen kat karsiligi insaat sozlegsmesine istinaden
muteahhitin payina dusen konutlarin 6n odemeli konut satig sozlesmesi ile
tuketicilere satildigi durumlarda, kat karsiligi ingaat sozlesmesinin feshi ile

tuketicilerin yagadiklari magduriyetlere iliskindir.

Anayasa Mahkemesi, arsa maliki ile muteahhit arasinda akdedilen kat karsiligi
insaat soOzlesmesine istinaden miteahhitten daire satin alan davacilarin
tapularinin iptal edilmesi nedeniyle mulkiyet haklarinin ihlal edildigine karar
verilmesi yonundeki taleplerine iligskin 20.7.2017 tarihli, 2014/12321 E. sayili

kararinda ozetle;

(...) Uyusmazlik konusu tasinmaz (izerinde insa edilecek yapinin bagimsiz
béliimlerine iliskin arsa paylarinin, tasinmazin malikleri ile yliklenici arasinda
yapilan arsa payi karsiligi insaat yapim s6zlesmesi ¢ergevesinde bagvuruculara

devredildigi,

Bu sbézlegsme ile tasinmazin maliklerinin tasinmazda inga edilecek bazi
bagimsiz bélimleri ve arsa paylarini ylikleniciye devretme; yiiklenicinin ise bu
tasinmaz (izerinde soézlesmede belirtilen kosullarda bir yap! insa etme

yukamldliga altina girdigi,

Yiiklenici tarafindan heniiz yapi tamamlanmadan uyusmazlik konusu arsa

paylarinin bagvuruculara tapuda satildigi,

Ancak arsa sahipleri tarafindan acgilan davada arsa (izerindeki yapinin,

sézlesmede istenilen kosullara uygun olarak ve stiresinde tamamlanamadigi,

Buna gére s6zlesmede 6ngdrilen sire de ge¢mis olmasina ragmen inga edilen

yapinin iskan ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmadii,
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Bunun lzerine sézlesme kosullarinin yerine getirilemedigini belirten taginmazin
maliklerinin, sézlesmenin feshi ile tapu iptali ve tescil istemleriyle yiiklenici ve

ylikleniciden arsa paylarini satin alan basvuruculara kargi dava actigi,

Yapilan yargilama neticesinde mahkemenin, arsa payi karsiligi insaat
sb6zlesmesi kapsaminda yliklenicinin temel edimi olan yapiyi s6zlesmeye uygun
olarak inga ettiremedigini tespit ederek yliklenicinin temerridl nedeniyle

sézlesmeyi feshettigi,

Mahkemenin ayrica bu karar ile sézlesmenin feshini gerekce goéstererek
bagvurucularin tapularinin iptaline ve bu paylarin da arsa malikleri adlarina

tapuya tesciline karar verdigi,

Basvurucularin, karari temyiz ettigi ancak hiikmiin Yargitay tarafindan onandigi

ve karar dlizeltme taleplerinin de reddedildigi,

Basvuru konusu olayda taraflarin birbirleriyle ¢atisan menfaatlerinin bulundugu,
bir taraftan maliki olduklari taginmazda bina inga edilmesi kaydiyla bu
tasinmazdaki arsa paylarini devreden arsa sahiplerinin, diger taraftan da ayni
sézlesme geregi ylkleniciye dlisen bu arsa paylarini devralan basvurucularin

haklarinin s6z konusu oldugu,

Diger bir deyisle, bagvurucularin ylikleniciye diisen arsa paylarini tapuda satin
almakla mulkiyet haklarinin bulundugu, bu paylari ingaat yapilmasi kaydiyla

devreden arsa sahiplerinin de mlilkiyet haklarinin bulundugu,

Dolayisiyla her iki tarafin da milkiyet hakkini gbzetmekle yikimli bulunan
devletin, maddi ve usule iliskin pozitif ylkidmliliklerini yerine getirip

getirmediginin dikkate alinarak sonuca varilmasi gerektigi,

(...) Yargitay ictihatlarinda, arsa payi karsiligi ingaat yapim sézlegmesinin, arsa
sahibi veya sahipleri ile yliklenici arasinda yapilan ve eser sézlegsmelerinin bir

turd olan sézlesme tipi olarak agiklandigi,

Buna gére arsa payi karsiligi ingaat yapim sézlegsmelerinin, ylklenicinin maliyeti

kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi lzerine bina yapim igini
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ustlendigi, arsa malikinin ise bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz bolim

muilkiyetini yikleniciye gecgirmeyi vadettigi s6zlesmeler oldugu,

Insaat yapim sézlesmelerinde yiiklenicinin ana borglarinin bir insaat (eser)
meydana getirme ve bu eseri is sahibine teslim etme borglari oldugunun kabul

edildigi,

Buna kargilik bu tir sézlesmelerde ig sahibinin de arsa (izerinde meydana
getirilen esere karsilik “arsa payi devri” suretiyle bir bedel 6demeyi asli edim

olarak borglandigi,

Bu sézlesmelerde is sahibinin édeyecedi licretin (bedel), arsa sahibi tarafindan

ayin (esya) olarak 6dendigi,

(...) Diger taraftan Yargitay ictihatlarinda, ylklenicinin alacagin temliki
hiikiimlerine gbre arsa paylarini yazili sekil kosuluyla satabilecegi ve
ylikleniciden arsa payini satin alan kigilerin ise yliklenicinin halefi olduklarinin
kabul edildigi,

Bu aciklamalar 1siginda somut olay incelendiginde taraflar arasindaki

uyusmazhgin arsa payi kargiligi ingaat yapim sézlesmesinden kaynaklandigi,

818 sayili miilga Kanun'un 19. maddesinde (TBK’nun 26. maddesi) 6ngbriilen
sézlesme Ozglrlligl cergevesinde dizenlenen arsa payr karsiligi insaat
sézlesmelerinin bu Kanun'da dizenlenmeyen isimsiz sézlesmelerden oldugu
ancak bu s6zlesmelerin hikim ve uygulanma kosullarinin Yargitay’in istikrar

kazanmus ictihatlariyla agikliga kavusmus oldugunun gérilddgd,

(...) Son olarak ise arsa sahiplerince iade hakkinin kullaniimasi nedeniyle
bagvurucularin milkiyet haklarini koruyacak ve yeterli glivenceler saglayacak

hukuksal mekanizmalarin olugturulup olusturulmadiginin incelenmesi gerektigi,

Buna gére somut olayda tapu kayitlarinin iptalinin arsa sahibinin mdilkiyet

hakkinin korunmasi amaciyla yapildiginin anlasildigi,
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Ozel kisilerin miilkiyet haklarinin ¢atistigi bu gibi durumlarda bunlardan
hangisine ustiinliik taninacaginin takdirinin, kanun koyucuya ve somut olayin

kosullari gbz éniinde bulundurularak derece mahkemelerine ait bir yetki oldugu,

Bununla birlikte her iki tarafin menfaatlerinin mimkdn oldugunca dengelenmesi
ve sdrecin taraflardan biri aleyhine 6&lglistiz bir sonuca da yol agmamasi

gerektigi,

(...) Basvurucularin, uyusmazlik konusu tagsinmaz (izerinde insa edilecek
ylkleniciye disen bagimsiz béliimlere ait arsa paylarini satin aldiklari,
dolayisiyla basvurucularin, ylklenicinin halefi sifatiyla tasinmazin malikleri ile
yliklenici arasinda diizenlenen arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmesinin

tarafi olarak gérildigu,

Ancak bu sbézlesme dogrultusunda yliklenicinin kendisine diisen asil edimi yani

ingaati yapma edimini yerine getirmediginin tespit edildigi,

Bu durum nedeniyle daha &6nce edimini yerine getirmis olan tasinmaz
maliklerinin, temerriit hiikimlerine dayali olarak sbézlesmenin feshini talep
ettikleri ve bu itibarla mahkemece sbézlesmenin feshine ve tapunun iptaline karar

verildigi,

Basvurucularin satin alirken ingaatin heniiz tamamlanmadigini ve ileride
ingsa edilecek bir bagimsiz bdéliime ait arsa payini satin aldiklarini
bilebilecek durumda olduklari; bagka bir deyigsle insaat halinde olan bir
yapinin bagimsiz béliimlerini satin alan basvurucularin ingsaatin
tamamlanamamasi durumunda yiikleniciden satin alinan arsa paylarinin

iade edilmesini 6ngérmesi gerektigi,

Bu nitelikteki arsa paylarini satin alan bagvurucularin, yiklenicinin halefi
olduklarindan tasinmaz maliklerine kargi, diizenlenen arsa payi karsilgi ingaat
yapim s6zlesmesi ¢ergevesinde ylklenicinin haklarina da sahip olduklari ancak
yine bu sbézlesme kapsaminda yiklenicinin edimlerinden de sorumlu

tutulduklari,
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Ote yandan arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi cercevesinde yiikleniciye
diisen arsa payini satin alan kisinin sonradan arsa malikinin menfaatlerini
koruma amaciyla tapusunun iptalinin bu kigiye bir kiilfet yiikleyeceginin acik

oldugu,

Boyle bir durumda her iki tarafin menfaatlerini dengeleyecek mekanizmalarin
varligi ve bu baglamda tapusu iptal edilen kisiye taninan imkanlarm ve giderim

yollarinin varliginin 6nem tasidigi,

Bagvuru konusu olayda, basvurucularin borglar hukuku kurallarina gére

ylkleniciye karsi dava agma ve zararlarini tazmin etme imkanlarinin bulundugu,

Bunun disinda ayrica basvurucularin arsa payi Kkarsiligi insaat yapim
sézlesmesi kapsaminda yliklenicinin halefi sifatiyla sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri cergevesinde arsa sahiplerinden tazminat talep edebilecekleri,

(...) Sonug olarak tiim bu hususlar birlikte gbzetildiginde ylikleniciye dlisen arsa
paylarini satin alan bagvurucularin, halefi olduklari yliklenici tarafindan
sézlesmenin geredinin yerine getirimemesi nedeniyle tapu kayitlarinin iptal
edilmesi suretiyle yapilan miidahale yéniinden mlilkiyet hakkina yoénelik bir

ihlalin olmadiginin agik oldugu hususlarina yer vermistir.

Karar, saticinin arsa maliki olmadigi ve on 6demeli konut satislarini kat karsiligi
ingsaat sozlesmesi kapsamindaki payina istinaden yaptigi durumlarda,
tuketicilere konutlarini teslim edebilse bile kat karsiligi ingaat s6zlesmesine
aykiri bir faaliyet etmesi halinde tlketiciler adina tescil edilmis kat irtifak
tapularinin iptal edilebilecegi sonucunu dogurmaktadir. Bu durum, TKHK
kapsaminda resmi ve gecerli kabul edilen bir sézlesmede dahi tiketici
magduriyeti yasanabilecedi anlamina gelmektedir. Bu nedenle TKHK'da
sdzlesmenin zayif tarafini olusturan tuketicileri korumaya ve bu olumsuz ihtimali

ortadan kaldirmaya yonelik bir dizenleme yapilmasina ihtiyag bulunmaktadir.

Diger taraftan, OOKSHY ile sbézlesmede bulunmasi zorunlu hususlar
belirlendiginden ve bu hususlarin hepsinin tapu sicilindeki satiga esas resmi
senette bulunmasinin saglanmasi mimkin olmadigindan (Cabri, 2016, s.661),
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OOKSHY’te 6n d6demeli konut satis sdzlesmesinin, kat irtifaki devrinin tiiketici
lehine tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir s6zlesme
seklinde veya noterliklerde diizenleme seklinde yapilan satig vaadi sézlegsmesi
ile  kurulabilecegi duzenlenmistir (OOKSHY, 2014, md.6). Dolayisiyla,
TKHK’unda yer alan sekil sartina iliskin diizenlemelerin belirsizliginin OOKSHY
ile asilimaya c¢algildigi  degerlendiriimektedir.  Bunun,  uygulamanin
netlestiriimesine yodnelik bir ¢aba oldugu anlasiimakla birlikte, kat irtifak
tapusunun devri ile birlikte yapilacak yazili bir s6zlesme sartinin TKHK’a aykiri
oldugu (Yeniocak, 2015, s.50), kat irtifaki tapusunun tuketici adina tescil edildigi
durumlarda yazili s6zlesme yapilmamasinin sozlesmenin gegerli olmadigi
anlamina gelmeyecedi (Cabri, 2016, s.661), ancak adi yazili sb6zlesmenin
gecerli sozlesme olarak lanse edilebilecegi bir ortam yaratimasina sebep
olacagl degerlendiriimektedir. Bu noktada, tapu devrine iligkin belgelerde
sdzlesmenin igeriginde bulunmasi zorunlu hususlarin bulunmadigi, bu nedenle
zorunlu icerige haiz bir yazili s6zlesmenin, kat irtifak tapusunun devriyle birlikte

yeterli olacaginin distnuldigu degerlendiriimektedir (Cabri, 2016, s.661).

Sonug olarak, TMK dikkate alindiginda (TMK, 2001, md.7), resmi sekle uygun
yapilan 6n ddemeli konut satis sdzlesmeleri uyusmazlik yasanmasi halinde,
tuketicilere ispat acisindan avantaj saglamakta ve korunmalarina hizmet

etmektedir.

Sekil sartina bilerek ve isteyerek aykiri davranan ve edimlerini karsilikli olarak
yerine getiren alici ve satici, daha sonra sozlesmenin seklinin gegerli olmadigi
iddiasI ile yukumlaliklerinden kurtulamazlar (Erdogan, 1997, s.121). Bir
sdzlesmenin sekil sartina aykiri kurulmasi nedeniyle gegerli olmamasina karsin,
taraflardan birinin borcunu ifa ederken ve diger taraf bu ifayl kabul ederken,
daha sonra sozlesmenin gegersizligini ileri surerek kendini savunmasi hakkin
kétiiye kullaniimasi seklinde yorumlanabilmektedir (Unal, 1988: akt., Erdogan,
1997, s.121). Sonug olarak, taraflardan birinin gegersizlik iddiasinda bulunmasi
halinde bu iddianin hakkin koétuye kullaniimasi yodnuyle ele alinmasi
gerekmektedir (Erdogan, 1997, s.123).
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Diger taraftan, tuketicinin korunmasi amaciyla adi yazili s6zlesmenin gecerli
kabul edildigi Yargitay ictihadi mevcuttur. Yargitay Buylk Genel Kurul'u
30.9.1988 tarihli, 1987/2 E. ve 1988/2 K. sayil igtihati birlestirme kararinda

Ozetle;

KMK’na tabi olarak yapimina baslanan taginmazdan bagimsiz béliim satimina
iliskin olarak gecerli bir sé6zlesme olmadan taraflarin anlasarak alicinin tiim
borglarini eda etmesi, saticinin da bagimsiz boliimu teslim ederek alicinin uzun
stre malik gibi kullandigi halde saticinin tapuda devre yanasmamasi halinde
cebri tescil davasinin kabul edilip edilemeyecegi konusunda Yargitay 1., 8., 14.
Hukuk Daireleri ve Hukuk Genel Kurulu Kararlari arasinda aykirilik bulundugu,

bu itibarla, ictihatlarin birlestiriimesinin istendigi,

KMK’na tabi olmak lizere yapimina baslanan tasinmazdan (ingsaatin yapimi
sirasinda) gecersiz sézlesmeyle bagimsiz bélim satimi, taraflarin anlasarak
(insaatin yapiminin tamamlanmasi (lizerine) satisa konu bagimsiz boélimin
aliciya teslim edilmesi ve alicinin da sézlesmeyle yiiktiimlendigi tim borglarini
eda edip bagimsiz bélimd malik gibi kullanmakta bulunmasina ragmen
saticinin (sézlesmenin gegersizligine dayanarak) tapuda miilkiyetin devrine

yanasmamasi nedeniyle agilan cebri tescil davalarinin s6z konusu oldugu,

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 6 Haziran 1979 gin ve 14/190-799 sayili
karari ile Yargitay 1. Hukuk Dairesi Kararlarina gére Ozetle, bir sézlesmenin
taraflarindan birinin o sézlesmenin ifa olunacagi hususunda o gline kadar siire
gelen davranislari ile kargi tarafa tam bir glivence vermis ve kargi taraf da
sézlesmenin yerine getirilecegi inancina iyi niyetle baglanarak kendisine diisen
edimleri yerine getirmig ise, artik s6zlesmenin sekil yéninden gecersizligini ileri
stirmenin, hakkin kétiye kullaniimasi niteligini tagiyacagi ve bu hususun yasal
himayeden yoksun kalacagi, bu durumlarda sbézlesmenin gecersizligine
dayanilarak akdin icrasindan kaginilamayacagi, olayin ézelligine gére cebri

tescil davasinin kabul edilmesi gerektigi,

Hukuk Genel Kurulu'nun 22.3.1985 glinlii ve 14/399-232, 14/544-233, 14/596-
234, 14/597-235,14/598-236, 14/649-237 sayili alti adet kararinda da ayni
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ilkenin benimsendigi ve tescil davalarini kabul eden yerel mahkeme kararlarinin

onandigi,

(...) Yasa'nin gegerlik sarti olarak 6ngoérdigi sekle uyulmadigi igin, ictihadi
birlestirmeye konu olaylardaki haricen tagsinmaz satimina iligskin sézlesmelerin

gecersiz bulundugunun tartismasiz oldugu,

(...) 1965 yiinda KMK’nun yirirliige girmesinden sonra (lkemiz ingaat
sektériinde hizli bir ilerleme kaydedildigi, eskiden hi¢ gériilmeyen kat karsiligi
insaat s6zlesmesi olarak adlandirilan yaygin bir s6zlesme tlrinin dogdugu, bu
sézlesmelerle mliteahhitin (yliklenicinin), arsa (is) sahibinin arsasi (zerinde
ingaat yapmayi (stlendigi, buna kargsilik insaat bitince kendisine devir edilecek

olan bazi daireleri (bagimsiz béliimleri) bedel olarak aldigi,

Ancak, miiteahhit daha insaata baglar baslamaz ileride miilkiyeti is sahibi
tarafindan kendisine devredilecek olan bagimsiz bélimleri, yapacagi ingaatin
finansmani igin dcglincl Kisilere gecersiz sbzlesmelerle sattigi veya bazi
militeahhitlerin miilkiyeti kendilerine ait bulunan tasinmaza KMK’na tabi olmak
lizere insaat yapimi sirasinda ingaati tamamlayabilmek icin gerekli parayi temin
amaciyla ayni sekilde gecersiz sézlegsmelerle ve ileride satisa konu bagimsiz
béliimiin tapusunu verecegi hususunda karsi tarafta tam bir glivence yaratarak

satiglar yaptigi,

Bu sekilde KMK’na tabi olmak lizere yapimina baslanan tasinmazdan bagimsiz
béliim satimina iligkin gegerli bir s6zlesme olmadan taraflarin bagimsiz bélim
satiminda anlagarak alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz
bélimi teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin

tapuda mdilkiyetin devrine yanasmadidi,

Aslinda bagimsiz bélimiin satis bedelinin satim tarihi itibariyla uygun
bulundugu ve satici satig bedelinden insaat sirasinda yararlandigi halde, bu
arada alicinin 6demis oldugu para degerinin enflasyon nedeniyle oldukca
dismesinden, buna mukabil satilan bagimsiz béliimlerin degerlerinin tapuda

devredilecegi zamanda fahis oranda artmis bulunmasindan ileri geldigi,
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Baska bir anlatimla, bunlari disinen saticinin (miteahhitin) sézlesmeden
siyrilmanin yollarini aradigi ve Yasa’nin 6ngérdiigi resmi sekil sartina siginarak

mlilkiyeti devir borcundan kagindigi,

(...) Igtihadi birlestirmenin konusu uyusmazliklarda ve onunla sinirli olmak
tizere, olayin ézelligine gbére hakimin TMK’nun 2. maddesini gbzeterek agilan

tescil davasini kabul edebilecegi sonucuna varildigi,

(...) Sonuc olarak, tapuda kayitl bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu
doguran ve ancak Yasa’nin 6ngérdiigii bicim kosullarina uygun olarak
yapilmadigindan gegersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak acilan bir cebri
tescil davasinin kural olarak kabul edilemeyecegi, bununla beraber
KMK’na tabi olmak ilizere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz
béliim satimina iliskin gegerli bir s6zlesme olmadan taraflarin bagimsiz
béliim satiminda anlasarak alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin
da bagimsiz boéliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina
ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanagsmamasi hallerinde;
olayin o6zelligine goére hakimin TMK’nun 2. maddesini gézeterek acilan
tescil davasini kabul edebilecegine salt cogunlukla karar verildigi hususlarina

yer vermigtir.

Diger taraftan, 6n ddemeli konut satis sdzlesmesinde yer almasi zorunlu
hususlar OOKSHY’te belirlenmistir (OOKSHY, 2014, md.7). Bu hususlarin
sOzlesmede yer almamasi sozlesmenin kesin hukumsuz oldugu sonucunu
dogurmamakta, ancak tuketicinin dne surebilecegi bir gegersizlik s6z konusu
olabilmektedir (Ozman, Vardar Hamamcioglu, 2016, s.38). On ddemeli konut
satig sozlesmesinde, diger tuketici sozlesmelerine benzer sekilde, saticinin adi
veya Unvani, acik adresi, telefon numarasi, varsa MERSIS numarasi ve diger
iletisim bilgileri ile tiketicinin adi, soyadi, agik adresi, telefon numarasi ve varsa
diger iletisim bilgilerinin yer almasi gerekmektedir (OOKSHY, 2014, md.7). Bu
zorunlulugun soézlesmenin taraflarinin ve uyusmazlik halinde taleplerin ve
iddialarin yoneltilecedi muhatabin belirlenmesi agisindan elzem oldugu agiktir.
Ancak sdzlesmenin resmi sekle tabi oldugu g6z dntnde bulunduruldugunda bu

bilgilerin gecerli dn 6demeli konut satis sdézlesmesinde yer alacagi muhakkaktir.
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Sozlesmenin duzenlenme tarihinin sdzlesmede yer almasi ((")(")KSHY, 2014,
md.7), konutun teslimi, cayma veya s6zlesmeden donme haklarinin kullanimi
acisindan oldukca 6énemlidir. On 6demeli konut satisinda teslim slresi her
hallkarda s6zlesme tarihinden itibaren kirk sekiz ayr gegcememektedir (TKHK,
2013, md.44). Tuketiciye taninan on o6demeli konut satis sdzlesmesinden
cayma hakki da sodzlesme tarihinden itibaren on dort gun ile sinirhidir (TKHK,
2013, md.45). Dolayisiyla, tuketicinin hak kaybina ugramamasi ve haklarini
kullanabilecegi veya talep edebilecegi surelerin tespiti agisindan sozlesme
tarihine s6zlesmede yer verilmesi gerekmektedir. S6zlesmenin resmi sekle tabi
olmasi nedeniyle sekil sartina uygun dizenlenen sozlesmelerde suphesiz bu
tarih bulunacaktir. Ancak resmi sekle uygun dizenlemeyen sozlesmelerin
mahkeme kararlari geregi gecerli sayildigi durumlarin varhgr da géz éninde
bulunduruldugunda bu zorunlulugun tim sézlesmeler i¢in s6z konusu oldugunu

belirtmekte fayda bulunmaktadir.

On 6demeli satisa konu konutun yer aldi§i projeye iliskin ada, parsel, konum,
blok, kat ve bagmsiz bolim numarasi gibi bilgileri ile net ve brat
metrekarelerinin  on bilgilendirme ve soOzlesme asamasinda belli olmasi
(OOKSHY, 2014, md.5, md.7), tiketiciye vaat edilenlerin yazili olarak kayda
gegmesi acgisindan son derece onemlidir. Bagimsiz bolum net ve brat alan
bilgilerine, OOKSHY’in yayimlandi§i dénemde yurlrlikte bulunan 2.11.1985
tarihli Planhi Alanlar Tip imar Yénetmeligi'ndeki tanimlara uygun sekilde yer
verilmesi gerekmektedir. Diger taraftan, s6z konusu Yonetmelik, 3.7.2017 tarihli
Planli Alanlar imar Yonetmeligi ile yurirlikten kaldiriimis olup, bu kapsamda net
ve briit alan bilgilerine PAIY’ne gére 6n bilgilendirme formunda ve sézlesmede
yer verilmesi gerekmektedir. Bu bilgilerin gergcege uygun olmamasi durumunda
tuketicinin yaniltimasi ve piyasadaki rekabet goz 6nunde bulunduruldugunda
haksiz ticari uygulama olabilecegi degerlendiriimektedir. Diger taraftan, Ticari
Reklam ve Haksiz Ticari Uygulamalar Yonetmelidi'ne gore konut veya tatil
amagl taginmaza iliskin reklamlarda fiyata yer verilmesi halinde ilgili bagimsiz
bolumun brut ve net alanlarinin da goOsteriimesinin zorunlu oldugu hukme
baglanmistir (TRHTUY, 2014, md.27/5). SO0z konusu hikumler birlikte

degerlendirildiginde TKHK’da yer alan bu diuzenlemelerin bir butlinlik arz ettigi
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ve tuketicinin korunmasi ve dogru bilgilendiriimesi amacinin Grdnud oldugu

gOrulmektedir.

Konutun pesin ve taksitli satis fiyatina, tiketiciden teslim veya baska nedenlerle
talep edilebilecek diger masraflara, faiz miktarina, faizin hesaplandigi yilhk
orana da on bilgilendirme ve s6zlesme agsamasinda yer verilmesi gerekmektedir
(OKSHY, 2014, md.5, md.7). Masraflar tapu devrinden, abonelik islemlerinden,
O0denecek vergilerden kaynaklanabilecegi g6z 6ninde bulunduruldugunda satis
fiyatina ciddi oranda etki ederek onu degistirebilir. Satis fiyatinin degismesi ise
hi¢ kuskusuz tuketicinin konutu emsalleri ile saglikh bir sekilde kiyaslamasina
engel olur ve tuketiciyi beklemedigi 6demeler yapmak zorunda birakabilir. Diger
taraftan, pesin ve taksitli satis arasinda bir fark bulunmasi veya faiz
ongorulmesi halinde tuketicinin cesitli finansman ve 6deme yontemlerini goz
onunde bulundurarak satin alma karari verebilmesi i¢in bu hususlarin 6n
bilgilendirmede ve sdzlesmede yer almasi gerekmektedir. Gecikme faiz orani
da sOzlesmede belirlenen faiz oraninin %30 fazlasini ge¢cmeyecek sekilde yine
sézlesmede belirlenmelidir (OOKSHY, 2014, md.7). Bu husus, TBK’nun kismi
O0demeli satiglara iligkin diizenlemeleri (TBK, 2011, md.253/3/10) ile benzerdir.

Diger taraftan, sdzlesmeye konu satis bedeli, 6n édemeli konut satislarinda
fatura konutun teslimi asamasinda dizenlenebildijinden, satici ve tuketici
arasinda bir uyusmazlik olmasi halinde uyusmazlik tutarinin ispati agisindan da
onem arz etmektedir. Konutu pesin o6deme ile satin alan tlketicilerle
akdedilecek on 6demeli konut satis sdzlesmesinde konutun tum vergiler dahil
TL olarak toplam taksitli satis fiyatina, faiz miktari ve faizin hesaplandigi yillik
orana, tuketicinin temerride dusmesinin hukuki sonuglarina, 6n édeme tutarina,
0deme planina ve 6demelerin yapilacagl banka ve hesap bilgilerine yer
verilmesi zorunlu degildir (OOKSHY, 2014, md.7).

OOKSHY’te yer alan diger bir dnemli diizenleme de satis bedelinin sdzlesmede
TL olarak dizenlenmesi zorunlulugudur (OOKSHY, 2014, md.7). Gegtigimiz
donemde, ekonomik dalgalanmalarin tuketici aleyhine olacak sekilde konut
fiyatlarinda dengesizlik olusturdugu durumlarla karsilasiimistir. Ongériilemeyen

doviz kuru degisiklikleri de tuketicileri 6deyemeyecekleri bir yikle kargl karsiya
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birakabilmektedir. Bu nedenle, s6zlesme kosullarinin belirli ve 6ngorulebilir
olmasi tlketicinin korunmasi mevzuati agisindan 6nemlidir. OOKSHY’in 6n
bilgilendirmeye iliskin duzenlemelerine gore, konutun tim vergiler dahil TL
olarak pesin ve taksitli toplam satis fiyatinin, varsa teslim ve diger masraflara
iliskin bilginin 6n bilgilendirme formunda yer almasi zorunludur (OOKSHY,
2014, md.5/1/c). Tuketiciler kimi zaman, hakkinda yeterli bilgi sahibi olmadigi
veya Yyeterli disinme ve arastirma firsatt bulamadigi s6zlesme kosullari
yuzinden ileride altindan kalkamayacaklari ekonomik yukle karsilasmakta,
ekonomik kosullardaki ongorulemeyecek degisiklikler bazen tuketici bazen de

satici aleyhine dengesizlik olusturabilmektedir.

TKHK'un ve OOKSHY’in sz konusu hikimleri yalnizca tiiketici ve saticl
arasinda akdedilen 6n O6demeli konut satis s6zlegsmelerinde uygulanan 6zel
dizenlemeler olarak karsimiza c¢ikmaktadir. On &demeli konut satis
sozlegsmeleri, tuketicinin korunmasini gerekli kilan ve saticiya tuketicinin
O0demeleri kargiligi teminat sunma yukumlilugu getiren bir konut satis yontemi
oldugundan, teminat yontemlerinin saglikh isleyebilmesini, bankalarin ve sigorta
sirketlerinin sorumlu olduklari tutarlari net olarak bilmesini saglayacak sekilde

s6zlesmede satis fiyatina TL olarak yer verilmesi gerekmektedir.

Bilindigi Uzere, TKHK’un amaci, kamu yararina uygun olarak tuketicinin saglik
ve guvenligi ile ekonomik cikarlarini koruyucu, zararlarini tazmin edici, ¢cevresel
tehlikelerden korunmasini saglayici, tuketiciyi aydinlatici ve bilinglendirici
onlemleri almak, tuketicilerin kendilerini koruyucu girigsimlerini 6zendirmek ve bu
konulardaki politikalarin olusturuimasinda gonullu orgutlenmeleri tesvik etmeye
iliskin hususlari dizenlemek olarak belirlenmistir (TKHK, 2013, md.1). Bu
dogrultuda, TKHK ve OOKSHY kapsaminda, tlketicilerin ekonomik ¢ikarlarinin
korunmasini teminen, saticilarin tuketicilerle akdetmis oldugu 6n 6demeli konut
satis s6zlesmelerinde konutun tim vergiler dahil toplam satis fiyatina ve toplam
taksitli satis fiyatina yer verilmesi zorunlu tutulmustur (OOKSHY, 2014, md.7).
mTKHK ve milga Kampanyali Satislara iliskin Uygulama Usul ve Esaslari
Hakkinda Yonetmelik'te de bu yonde bir diuzenleme yer almakta (MTKHK,
1995, md.7; mKSIUUEHY, 2003, md.6) olup, sdz konusu diizenlemeler
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kapsaminda so6zlesmenin Amerikan Dolari Gzerinden dizenlenmesine iliskin
olarak idarece uygulanan yaptirnma istinaden cezaya muhatap tarafindan acilan
davada mahkemece davanin reddine karar verilmis ve davacinin itiraz talebi de
istanbul Bélge idare Mahkemesi Dérdiinci Kurulu'nun 8.4.2015 tarihli,
2015/5316 E. ve 2015/6106 K. sayilh karar ile Yénetmelik'te s6zlesmede
bulunmasi gereken asgari sartlarin dlizenlendigi, kanuni dizenlemenin
tereddiite yer vermeyecek gsekilde acgik oldugu, 6n &6demeli konut satig
sézlesmelerinde satis fiyatlarinin TL olarak gergeklestiriimesinin kanunen
zorunlu oldugu halde, bu zorunluluga uyulmaksizin sbézlesme diizenlenmis

olmasinda hukuka uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle reddedilmistir.

Tuketici 6n 6demeli konutun bedelini teslimden 6nce kismen veya tamamen
Odeyebilecegi icin 6n ddemeye iligkin tutarin yani teslimden 6nce tlketicinin
saticiya yapacagi oOdemelerin soOzlesmede belilenmesi gerekmektedir
(OOKSHY, 2014, md.7).

Diger taraftan, 6n 6demeli konut satis sb6zlesmelerinde 6demelerin banka
kanaliyla yapilmasi zorunlulugu bulunmamakta olup, tiketicinin banka kanaliyla
yapacagl odemelerin sOzlesmede belirlenen banka hesaplarina yapilmasi
gerekmektedir. Buna paralel olarak yine sozlesmede o6deme planina yer
veriimesi zorunludur (OOKSHY, 2014, md.7). Odeme plani, tiketicinin
O0demelerinde temerride duslUp dusmediginin tespiti ve ispati agisindan da
gereklidir. Tuketicinin banka kanaliyla, elden veya bagka bir yontemle yaptigi
tum odemeleri ispatlayici belgeleri elinde bulundurmasi gerekmektedir. Teminat
yukimlUligunan yerine getiriimesi, cayma veya sozlesmeden donme halinde
Odemelerin iadesi veya uyusmazlik halinde uyusmazlik tutarinin ve 6deme
tarihlerinin dogru tespit edilmesi igcin 6demelerin ispatlanabilir olmasi énemlidir.
Daha 6nce de belirtildigi gibi, 6demelerin satici tarafindan bina tamamlama
sigortas! ile teminat altina alindigi durumlarda 6demelerin banka kanaliyla
yapiimasi zorunludur (BTSGS, 2015, md.A.1).

MTKHK doéneminde teslime kadar kullanilabilen cayma hakkinin sdresi
TKHK’'da sdzlesme tarihinden itibaren on dort gin ile sinirlandinimis, bu

sureden sonra tuketiciye s6zlesmeden donme hakki taninmistir (TKHK, 2013,
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md.43, md.45). TKHK'a gére cayma hakkl konusunda tuketicinin
bilgilendirildigine dair ispat yuku saticida bulundugundan, s6zlesmenin zorunlu
iceriginde cayma hakkina iligkin bilgilendirmenin zorunlu bir husus olarak yer
almasi saticinin da lehinedir. On dort gunluk cayma suresi, kisa bir sure
oldugundan ve o6n oOdemeli konut satislarinda bu hak noterlik kanaliyla
kullanilabildiginden tuketicinin bu hususta 6n bilgilendirme ve so6zlesme
asamasinda dogru bilgilendiriimesi onemlidir. Ayni sekilde sozlesmeden donme
hakki da noterlik kanalyla kullanilabildiginden, bu hakkin kullanimi durumunda
sozlesme tarihinden itibaren gecen sure dikkate alinarak tlketiciden belirli
oranlarda tazminat 6demesi istenebildiginden ve saticinin yukumlaluklerini hig
veya geregdi gibi yerine getirmedigi durumlarda tuketici s6zlesmeden donme
hakkini teslime kadar tazminatsiz, cezasiz ve masrafsiz kullanabildiginden
(TKHK, 2013, md.45) tuketiciye bu bilgilerin acik, dogru ve anlagilabilir bir

sekilde bildirilmesi gerekmektedir.

Buna paralel olarak, tuketicinin cayma ve sdzlesmeden dénme hakkinin
kullanima iligkin bildirimini yapacagi acgik adres bilgisinin de sdzlesmede yer
almasi zorunludur (OOKSHY, 2014, md.7). Baz buylk firmalarin pazarlama,
satis, musteri iliskileri, satis sonrasi destek birimleri farkli katlarda, binalarda ve
hatta fakl il veya ilgcelerde bulunabilmektedir. Tuketicinin yasal haklarini
zahmetsiz kullanabilmesi ve hakkin kullanimi ile ilgili bir sorunla karsilagsmamasi
icin cayma veya sozlesmeden donme hakkinin kullanimina iligskin bildirimi
yapacag! adrese sozlesmede agikga yer veriimesi gerekmektedir. Bu acgiklik hig
kugskusuz cayma veya sOzlesmeden donme hakkindan hizlica haberdar olacak

saticinin, konutu tekrar piyasaya surmesini de saglayacaktir.

On &demeli konut satis sdzlesmelerinin  barindirdigi riskler, tiketicilerin
Odemelerinin teminat ile guvence altina alinmasini zorunlu kilmaktadir. Bu
nedenle, sozlesmede tuketiciye 6demeleri karsiliginda verilen teminata da yer
verilmesi gereklidir (OOKSHY, 2014, md.7). Teminat yontemi s6zlesmeden ve
hatta 6n bilgilendirmeden dnce belirlenmeli ve ¢alismalari tamamlanmali, her bir
0deme Kkarsiiginda tlketiciye teminat saglanmalidir (TKHK, 2013, md.42;
OOKSHY, 2014, md.12). On bilgilendirme ve sdzlesme asamasinda teminata
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iligkin  bilgilerin  verilmesinin zorunlu tutulmasi ve tuketicilere teminat
sunulmayan projelerde saticillarin muhatap olduklar idari para cezasinin
yuksekligi (2024 yili icin 5.500.667 TL), kanun koyucu tarafindan bu

yukimltluge verilen 6nemi ortaya koymaktadir.

Konutun teslim sekline sozlesmede; teslim tarihine ise hem 0On bilgilendirme
formunda hem de sézlesmede yer verilmelidir (OOKSHY, 2014, md.5, md.7).
TKHK’a gore konutun azami teslim suresi s6zlesme tarihinden itibaren kirk
sekiz aydir. Ancak satici ve tuketici s6zlesmede bundan daha erken bir teslim
tarihi de belirleyebilir. Boyle bir durumda satici artik bu teslim tarihi ile baghdir.
Konutun teslim sekline iliskin bilginin de sodzlesmede yer almasi, tuketicinin
teslime iligkin hak ve yukumluldklerinin belirlenmesi ve bu hususta bilgi sahibi
olmasi, uyusmazlik olabilecedi durumlar da géz o6nunde bulunduruldugunda

onem arz etmektedir.

On bilgilendirme formunda ve sézlesmede yer almasi zorunlu bir diger bilgi de
yap! ruhsatinin alinis tarihidir (OOKSHY, 2014, md.5, md.7). On ddemeli konut
satisinin ~ yapt  ruhsatt alinmadan yapilamayacagdi g6z  ©Onlnde
bulunduruldugunda, so6zlesmede bulunmasi zorunlu hususlardan olan ada,
parsel bilgileriyle birlikte yapi ruhsatinin varhdinin ve alinis tarihinin ilgili
belediyenin  kayitlarindan  kontrol edilmesi, ileride yasanmasi olasi
magduriyetlerin engellenmesi ve durust saticilar aleyhine haksiz rekabet

olusturmamasi agisindan 6nemlidir.

Konutun ortak giderlerine iliskin bilgiler de zorunlu icerik bilgisinden biridir
(OOKSHY, 2014, md.7). Ortak giderlere katilim payi konutun tesliminden sonra
tuketiciler agisindan sorun olabilmekte, tlketiciler karsilayamayacagi duzeyde
ortak masraflarla ylz ylze kalmakta, konut alimi nedeniyle halihazirda borcu

bulunan tuketicileri ekonomik olarak sikintiya sokmaktadir.

KMK’na gore yonetim plani, yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici
ve denetgilerin alacaklari Gcreti ve yonetime ait diger hususlari diizenlemektedir
(KMK, 1965, md.28). Bu yonuyle yonetim plani, butin kat maliklerini baglayan
bir so6zlesme hukmundedir. Yonetim planinin degistiriimesi icin buatun kat
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maliklerinin beste dordundn oyu sarttir (KMK, 1965, md.28). Yonetim planinin
ve planda sonradan vyapilan degisikliklerin tarihi, kat mulkiyeti katagunun
beyanlar hanesinde gosterimekte ve bu degisiklikler yonetim planina
bagdlanarak kat mdulkiyetinin kurulugs belgeleri arasinda saklanmaktadir (KMK,
1965, md.28).

KMK’na gore, toplu yapi kapsamindaki belli bir yapiya veya yapilarin sadece
birkagindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis
ortak yer ve tesislere iligkin ortak giderler, o yapilardaki kat malikleri tarafindan,
batin bagimsiz bolumlerin ortak kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis
ve yerlere iligkin ortak giderler ise butin kat malikleri tarafindan
kargilanmaktadir (KMK, 1965, md.72). Kat malikleri, toplu yapi kapsamindaki
ortak yapli, yer ve tesisler Uzerindeki kullanma hakkindan vazgecmek veya
bunlarin bagka bir parselde veya kamuya ait alanlarda bulundugunu veya
bagdimsiz boélimlerinin  veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan
faydalanmaya lUzum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri sirmek suretiyle toplu yapi
ortak gider payini ve toplanacak avansi 6demekten kaginamamaktadirlar (KMK,
1965, md.72).

Bu nedenle her bagimsiz bolumun ortak giderlere katilimina iligkin bilgilere
yonetim planina uygun olarak on bilgilendirmede ve s6zlesmede yer verilmelidir
ve tuketiciler bu konuda dogru bilgilendirilmelidir. Bu bilgilendirmenin, konutun
on 6demeli satildigi ve azami kirk sekiz aylik teslim suresine tabi oldugu g6z
onunde bulunduruldugunda, 6rnegin aidat tutari bilgisini igermesinin degil de
daha ¢ok konutun ortak giderlerine ve bu giderlere katilima iligkin yonteme ve

bilgiye yer verilmesinin beklenebilecedi degerlendiriimektedir (Kara, 2019, s.36).

Tuketicilerin uyusmazlik konusundaki basvurularini tuketici mahkemesine veya
tuketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgiye sézlesmede yer verilmesi
(OOKSHY, 2014, md.7), sadece 6n édemeli konut satis sézlesmeleri icin degil,
diger tuketici sozlesmeleri igin de zorunlu husus olup, tuketicilerin hak arama

yollarini bilmeleri ve kullanmalari agisindan son derece 6nemlidir.
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Diger taraftan, TKHK'nda tlketici sozlegsmelerine iligkin temel ilkeler de
belirlenmekte olup, yazili olarak duzenlenmesi Ongorulen sozlegsmeler ile
bilgilendirmelerin en az on iki punto buyukliginde, anlasilabilir bir dilde, acik,
sade ve okunabilir bir sekilde duzenlenecegi ve bunlarin bir nishasinin kagit
uzerinde veya kalici veri saklayicisi ile tuketiciye verilecegi duzenlenmigtir
(TKHK, 2013, md.4/1).

Diger taraftan, OOKSHY’te sézlesmenin bir érnegdinin tiketiciye verilmesi yeterli
gorulmustir (OOKSHY, 2014, md.7/1). Bunda hi¢ kuskusuz 6n édemeli konut

satig sOzlesmesinin resmi sekil sartina bagl bir sézlesme olmasi bir etkendir.

Sozlesmede bulunmasi gereken sartlardan bir veya birkaginin bulunmamasi
durumunda, eksiklik sozlesmenin gegerliligini etkilemez. Bu eksiklik sozlesmeyi
duzenleyen tarafindan derhal giderilir (TKHK, 2013, md.4/1). Soézlesmede
ongorulen kosullar, sdzlesme suresi icinde tuketici aleyhine
degistirilememektedir (TKHK, 2013, md.4/2).

Bilindigi Uzere, 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’nda belli bir kisinin adina yazih
olup da onun emrine kaydini icermeyen ve kanunen de emre yazili senetlerden
sayllmayan kiymetli evraklarin nama yazili senet sayllacagi hukum altina
alinmigtir (TTK, 2011, md.654). Bu bakimdan tedavul kabiliyeti olmamasi
nedeniyle TKHK’da tuketicinin yapmig oldugu islemler nedeniyle ancak nama
yazili senet duzenlenebilecegi ve senetlerin her bir taksit icin ayri ayri

dizenlenmesi gerektigi dizenlenmistir (TKHK, 2013, md.4/5).

Bu kapsamda, sozlesmenin sekil sartina, zorunlu igerigine, gecerli sdzlesme
akdedilmeden 6deme alinmasi yasagina aykirillik halinde TKHK kapsaminda
aykiri her bir islem ve sézlesme igin 10.978 TL (2024 yili igin) (UIPCIT, 2023,
md.3) idari para cezasi uygulanmaktadir (TKHK, 2013, md.77/3).

Tuketiciden alinan kiymetli evrakin nama yazili olmamasi veya her bir taksit
odemesi icin ayri ayri diuzenlenmemesi halinde ise mevzuata aykiri her bir
kiymetli evrak igin TKHK kapsaminda 2.172 TL (2024 yih igin) (UIPCIT, 2023,
md.3) idari para cezasi uygulanmaktadir (TKHK, 2013, md.77/1).
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1.25. On Odemeli Konut Satis Soézlesmelerinde Cayma ve

Sozlesmeden Donme Hakki
TKHK’a gore tuketici dilerse 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinden on dort gun
icinde gerekce goOstermeden ve herhangi bir bedel 6deme yukumlulugune
katlanmadan cayabilmektedir (TKHK, 2013, md.43; OOKSHY, 2014, md.8).
Tuketicinin projeyi maket, brosur veya katalog uzerinden inceledigi ve
tuketicinin reklamlar araciligiyla satin alma karari vermeye yonlendirildigi bir
ortamda, tuketicinin kararini tzerinde ¢ok da digunmeden vermis olma olasiligi
bulunmaktadir (Zevkliler, Ozel, 2016, s.291; Gurbiiz Erel, 2019, s.9, 10). Bu
nedenle tuketiciye taninan bu hak oldukga 6nemlidir. Tuketicinin cayma hakkini
kullandigini on dért gun iginde noter kanaliyla saticiya bildirmesi yeterli
(OOKSHY, 2014, md.8/2) olup, cayma hakki konusunda tiketicinin
bilgilendirildigini ispatlamasi gereken taraf saticidir (TKHK, 2013, md.43/1;
OOKSHY, 2014, md.8/7).

Tuketici konutu bagli kredi ile satin aldiysa, bagh krediye iligkin s6zlesme,
kuruldugu tarinte hukim dogurmak sartiyla cayma hakki suresi dolunca
yurirlige girmektedir (TKHK, 2013, md.43/2; OOKSHY, 2014, md.8/3). Burada
hic kuskusuz tlketicinin 6n 6demeli konut satis sodzlesmesinden sebepsiz,
masrafsiz ve tazminatsiz cayma hakkinin sinirlandirilmasinin éntine gecilmesi
hedeflenmigtir. Boylelikle, cayma hakkinin kullanimi halinde konut finansmani
kurulugu tuketiciden faiz, komisyon, yasal yukumlulik ve benzeri isimler altinda
masraf talep edemeyecektir. Tuketicinin yaptigi 6demelerin ve saticiya vermis
oldugu kiymetli evrak ve benzeri belgelerin ise on doért guin iginde tliketiciye iade
edilmesi gerekmektedir (OOKSHY, 2014, md.8/5). Tiketici ise iadeleri aldigi
tarihten itibaren on gun igcinde bir edinimi varsa, onu iade eder (TKHK, 2013,
md.43/3; OOKSHY, 2014, md.8/6). Bu itibarla, én &demeli konut satis
sb6zlesmesinin kat irtifak tapusunun tiketici adina tapu siciline tesciliyle birlikte
yazili sézlesme ile kuruldugu durumlarda cayma hakkinin kullanimi halinde
tuketicinin iadelerini aldiktan sonra on gun iginde kat irtifak tapusunu devretmesi
gerekmektedir (Dogar, 2017, s.243).
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Tlketicinin  tUketici kredisi sozlesmeleri ve ©On o6demeli konut satig
soOzlegmelerinin aksine konut finansmani sozlesmesinden cayma hakki
bulunmamaktadir (Yilmaz, 2019, s.409, 410). Buna karsin, tiketicinin 6n
odemeli konut satisi kapsaminda kullanilan bagl krediden on dort gun iginde
cayma hakki bulunmaktadir. Bu durum, konut finansmani sdézlesmelerinde

cayma hakki kullaniminin istisnasi olarak karsimiza gikmaktadir.

Burada dikkat ceken husus, cayma bildiriminin noter kanaliyla yapilmasi
gerektigidir. Bu husus OOKSHY’te diizenlenmis olup, sézlesmenin resmi sekle
tabi olmasi nedeniyle boyle bir duzenleme vyapildigi degerlendiriimektedir.
TKHK’da cayma hakkinin noterlik kanaliyla kullanilacagina iligkin bir dizenleme
yer almamakta, cayma bildiriminin on dort gun icinde tlketiciye yoneltiimis
olmasi yeterli kabul edilmektedir. Bu kapsamda, tuketicinin cayma bildirimini
yazili olarak yapmasinin yeterli olacagini soyleyen calismalar bulunmaktadir
(Ayan, 2019, s.67).

mTKHK’da noter araciligiyla ve iadeli taahhltli postayla kullanilabilen bu hak,
iadeli taahh(tli olarak gonderilen postanin igerigi agisindan tiketicilerin ispatini
zorlastirmaktaydi. OOKSHY’te yer alan hiikiim, hi¢ kuskusuz tiketici ydniinden
TKHK’'un 6ngordugu cayma bildiriminin seklini zorlagtirmaktadir. Bu yontem,
tuketici agisindan zor ve maliyetli gibi gorinse de ispat agisindan tuketicinin

elini son derece guglendirmektedir.

Diger taraftan, cayma hakki konusunda mevzuata uygun sekilde
bilgilendiriimemis bir tlketicinin cayma hakkina iligkin farkli goérusler s6z
konusudur. ilk yaklasim tiketicinin mesafeli satis, is yeri disinda kurulan
sozlegsmelerde oldugu gibi dogru bilgilendiriimedigi durumlarda, kiyas yoluyla,
on dort gunluk cayma suresinin bittigi tarinten itibaren her halukarda bir yillik bir
suresinin daha bulunacagi ve on doért gunluk surenin tuketicinin bilgilendirildigi
tarihten itibaren baslayacagdi yoniindedir (Zevkliler, Ozel, 2016 s.291, 292).
Diger bir yaklagim ise tuketicinin cayma hakkinin on doért gun sare ile sinirli
oldugu, tuketicinin on dort gunlik cayma hakkinin bitiminden itibaren
sdzlesmeden donme hakkinin da bulundugu, bir tlketici s6zlesmesi turine

taninmig bir hakkin dider sodzlesmelere de uygulanabilecedi yonunde bir
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degerlendirme yapilamayacagi yoéniindedir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu,
2016, s.108).

Saticinin yakumluluklerini higc veya geregi gibi yerine getirmedigi durumlarda
tuketicinin herhangi bir kesinti veya tazminata katlanmaksizin teslime kadar
sozlesmeden donme hakki bulundugu g6z onunde bulunduruldugunda,
bilgilendirme yukumluligunu vyerine getirmeyen saticiya karsi tuketicinin
O0demelerinden kesinti yapiimaksizin s6zlesmeden donme hakki bulundugu
gOrulmektedir. Bu durumda, diger bazi s6zlesmelerde bulunan on doért gunlik
sureye eklenecek bir vyillk bir cayma suresinden bahsedilemeyecegi
degerlendiriimektedir. Bu itibarla, tuketicinin cayma hakkinin on dort gun ile
sinirli oldugunun, bu slureden sonra mevzuatta sayilan Ozellikli durumlar
kapsaminda s6zlesmeden donme hakkini kullanmasinin daha yerinde oldugu
degerlendirilmektedir (Oz, 2014, s.106).

Diger taraftan, 6n 6demeli konut satisinda teminat yontemi olarak bina
tamamlama sigortasi kullanilacaksa, sigorta teminati kuruldugu tarihten itibaren
hikim dogurmak Uzere cayma hakki sdresi sonunda ydrarluge girmektedir
(OOKSHY, 2014, md. 8/4).

Diger taraftan, mTKHK’da tlketiciye konutun teslimine kadar cayma hakki
taninmigs (MTKHK, 1995, md.7) olup, bu hakkin teslime kadar sinirsiz,
gerekgesiz ve tazminatsiz kullanilabilmesi konut Ureticileri acgisindan bir
belirsizlik yaratmaktaydi. Ekonomik dalgalanma donemlerinde belirsizlesen
maliyetler ve tuketicilerin cayma hakkini kullanmalari, bu hakkini kullanmayan
tuketicileri de magdur edebilmekteydi. Bu nedenle, TKHK'da bu hak ikiye
bolunerek tuketiciye sozlesme tarihinden itibaren ilk on dort gun igin cayma
hakki, sozlesme tarihinden itibaren yirmi dort aya kadar da s6zlesmeden donme
hakki taninmistir. Ornegin, 1.1.2023 tarihinde ©n &demeli konut satig
sdzlesmesi akdeden bir tliketici agisindan gerekgesiz olarak sdzlesmeden
donme hakkinin kullanilabilecegi son tarih 1.1.2025’tir. Ancak, bu tuketicinin
cayma hakkini kullanabilecegi son tarih 15.1.2023’tir. 16.1.2023 tarihinden
1.1.2025 tarihine kadar tuketicinin s6zlesmeden donme hakki bulunmaktadir.

Kanun koyucunun sézlesmeden donme hakkinin kullanimini yirmi dort ay olarak
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belirlemesi ve saticiya yasal masraflar ile tazminat talep etme hakki tanimasi,
s6zlesmeden donme hakkinin tuketici tarafindan keyfi olarak kullanilabilmesi ile
saticinin  yukumlultkleri arasinda bir denge saglamaya yonelik oldugu
degerlendiriimektedir (Yilmaz, 2019, s.24).

Yirmi dort aylk sure dolmadan konutun teslim edilmigs olmasi halinde,
s6zlesmeden donme hakkinin devam ettiginden s6z edilemeyecek olup, hak,
OOKSHY’in 10. maddesine gére teslimin saglanmis olmasi halinde sona
ermektedir (Cabri, 2018, s.137; akt. Yilmaz, 2019, s.27).

OOKSHY’te yer alan “(...) bu Yénetmeligin 8 inci maddesindeki haklari sakli
kalmak kaydiyla (...)” ifadesinden (OOKSHY, 2014, md.9/1) anlasiimasi
gereken de budur. Sézlesmeden donme hakki hem tiketiciyi borg iliskisinden
¢lkaran hem de ileriye donuk etkileri olan bir haktir (Velioglu Yilmaz, 2020,
S.27).

Tuketicinin s6zlesme tarihinden itibaren yirmi dort ay icinde sb6zlesmeden
dénme hakkini kullandigi durumlarda, satici tlketiciden yasal masraflar ile
sozlegsme tarihinden s6zlesmeden donme tarihine kadar gecgen sureleri dikkate
alarak kademeleri ve oranlari TKHK’da belirlenen tazminati talep edebilir
(TKHK, 2013, md. 45/1; OOKSHY, 2014, md. 9/3).

Buna gore, sozlesmeden donulmesi halinde tuketicinin saticiya odeyecedi

tazminatin st sinirlari su sekilde belirlenmigtir:

e Sobzlesme tarihinden itibaren ilk 3 ay icin s6zlesme bedelinin %2’sine
kadar,

e Sozlesme tarihinden itibaren 3 ila 6 ay arasi i¢in sdzlesme bedelinin
%4’Une kadar,

e Sodzlesme tarihinden itibaren 6 ila 12 ay arasi igin %6’sina kadar,

e Sodzlesme tarihinden itibaren 12 ila 24 ay arasi igin de %8’ine kadar.

Satici tuketiciden bu tazminata ek olarak konutun satigi veya satis vaadi
sOzlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yukimltluklerden
dogan masraflari da talep edebilir (TKHK, 2013, md.45/1; OOKSHY, 2014,
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md.9/3). Ancak bu masraflarin 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi nedeniyle
yasal olarak olugan masraf, vergi ve benzeri yukimluluklerden kaynaklanmasi
gerekmektedir. Yani saticinin, personel, pazarlama veya genel yonetim
giderlerini bu s6zlesmenin masrafina dahil ederek tlketiciye iade edecegi
tutardan dugsemeyecegi degerlendiriimektedir. Suphesiz saticinin yasal masraf
olarak belirttigi tutarlari ispatlamasi gerekmektedir. Yani satici 6denmemis veya
henliz dogmamis bir vergiyi 6dedigini belirterek tlketicinin 6demelerinden

mahsup edemeyecektir.

Diger taraftan, tlketicinin s6zlesme tarihinden itibaren yirmi doért aya kadar
gerekgesiz ancak ddemelerinden kesinti yapilarak kullanabilecegi s6zlesmeden
donme hakkinin yani sira bir de mevzuatta sayillan gerekcelerle konutun
teslimine kadar ve tazminat veya masraf 6demeksizin kullanabilecegi bir donme
hakki bulunmaktadir.

Bu haller (TKHK, 2013, md.45/2; OOKSHY, 2014, md.9/4, md.9/5, md.11/1);

e Saticinin yukumlulUklerini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi,

e Tuketicinin 6lmesi,

e Tulketicinin kazan¢ elde etmekten surekli olarak yoksun kalmasi
sebebiyle 6n 6demeleri yapamayacak duruma dismesi,

e Tulketicinin kazan¢ elde etmekten surekli olarak yoksun kalmasi
sebebiyle sOzlesmenin yerine olagan kosullarla yapilacak bir taksitle
satis sdzlesmesinin konulmasina iliskin 6nerisinin satici tarafindan kabul
edilmemesi,

e Bir konutun birden fazla tiketiciye satiimasi,

e Sodzlesmeye konu konutun yer aldigi projede yasal zorunluluktan veya
mucbir sebep hallerinden kaynaklanmayan nedenlerle sonradan
degisiklik yapilmasi durumunda, tiketicinin yapilan proje degisikligini

kabul etmemesi olarak siralanabilir.

Burada hi¢ suphesiz saticinin yukumlulUklerini hic ya da geredi gibi yerine
getirmemesi halinde tuketicinin sdzlesmeden doénme hakkini tazminat

odemeksizin kullanabilecek olmasi oldukga Onemlidir. Bu yukumlaluk
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sozlesmeden (Oz, 2014, s.109; Glrblz Erel, 2019, s.23,24; Dogar, 2022,
s.418) veya mevzuattan kaynaklanan bir yukumlaluk olabilir. Tuoketicinin
odemeleri karsiliginda teminat veriimemesi, sozlesmenin sekil sartina uygun
akdedilmemesi veya yapi ruhsati alinmadan on 6demeli konut satigI yapilmasi
ornek gosterilebilir. Bu durumlarin varligi halinde tuketici tazminatsiz olarak
teslime kadar s6zlesmeden donme hakkini kullanabilecektir. Diger taraftan,
saticinin  yukumluluklerini yerine getirmemesi durumuna iliskin kusurunun

bulunup bulunmamasinin bir Snemi bulunmamaktadir (Oz, 2014, s.109).

Cayma hakkinda on dort giin olarak belirlenen iade siresi ise s6zlesmeden
dénme hakkinin kullaniminda ylz seksen gun olarak belirlenmistir (TKHK,
2013, md.45/3; OOKSHY, 2014, md.9/6). Tiketici de cayma hakkinda oldugu
gibi edinimlerini iadenin saglandigi tarihten itibaren on gun icinde iade etmek
durumundadir (TKHK, 2013, md.45/3; OOKSHY, 2014, md.9/8).

Tuketicinin edinimlerini 6demenin iadesinden sonraki on gun icinde iade
edecedi dusunuldigunde satici en basindan tlketicilere kat irtifaki tapusu
devretmeden satis yapmaya ya da kat irtifak tapusu devrettigi tuketici
sdzlesmeden donerse konutu yeni tliketiciye noterde dizenleme seklinde satis

vaadi s6zlesmesi ile satmaya yonlendiriimis olmaktadir.

Sozlesme bedelinin bir kisminin bagh kredi ile kargsilanmasi durumunda, satici
tuketicinin 6dedigi satis bedelini, sd6zlesmeden donme bildiriminin kendisine
ulastigi tarihten itibaren en gec yiz seksen guin icinde yukarida yer verilen
masraf ve tazminati duserek ilgili konut finansmani kuruluguna iade etmektedir
(OOKSHY, 2014, md.9/7). Konut finansmani kurulusu ise s6z konusu tutari,
TKHK'un bagh kredinin erken odemesine iligkin 37. maddesi kapsaminda
tiketiciye derhal geri 6demek zorundadir (OOKSHY, 2014, md. 9/7).

TKHK'un sozlesmeden donme hakkina iliskin 45. maddesinde 2017 yilinda
yapilan degisiklik yapilmis olup, maddenin bu degisiklikten onceki halinde
tuketiciye, teslime kadar s6zlesmeden donme hakki verilmis, tazminat orani
yasal masraflara ek olarak s6zlesme bedelinin %2’sine kadar ve iade slresi de
doksan gun olarak belirlenmisti. Degisiklik sonrasi iade suresi yuz seksen gune
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cikarilmig, tazminat oranlari sozlesme tarihinden sonra gegen sureye gore
kademelendirilmis, gerekgesiz s6zlesmeden donme hakkl da yirmi dort ay ile
sinirflandiriimistir. iade siiresinin tiiketicinin aleyhine olacak sekilde uzamasinin,
tiketici ydninden bazi dezavantajlari bulunmaktadir. Odemelerini yiiz seksen
gun boyunca alamayan bir tuketici bu tutari baska bir konut almak igin de
kullanamayacak, ekonomik dalgalanma dénemlerinde iade edilen tutarin degeri
de gunden gune onemli olgude azalacaktir. Bu yonuyle, tuketiciye yapilmasi
ongorulen iadenin suresinin olduk¢a uzun oldugu degerlendiriimektedir. Diger
taraftan, son donemde konut fiyatlarinda yasanan surekli artigin, saticilari
tuketicilerin s6zlesmeden donme hakkini kullanmasina neden olmaya itecegi
degerlendiriimektedir. Bu sekilde tlketicilere 6demeleri hemen iade
edilmeyecegi gibi saticilar da konutlari daha yuksek fiyattan baska bir tlketiciye

satabilecektir.

Ancak bu durumun satisa konu sozlesmeler acgisindan s6z konusu
olmayacadini, satis vaadi sodzlesmeleri icin gecgerli olacagini, ¢unku tescil
yapildiktan sonra cayma veya donme bildirimiyle bu iglemin geri alinmasinin
mimkin olmadigini belirtmek gerekmektedir (Akipek Ocal, Ocal, 2019, s.289).
Ayrica, TKHK'un 6n odemeli konut satig sozlesmelerinden donmeye iligkin
dizenlemeleri tuketicinin edinimlerinin iade edilme sdresini on gun olarak
belirlediginden ve bu sure de saticinin tiketiciye iade etmesi gereken ddemeleri
ve Dbelgeleri geri verdigi tarinten baslayacagindan, satis iglemi ile
gerceklestiriien 6n 6demeli konut satislarinda tiuketici ddemelerini ne kadar
cabuk iade alirsa, kat irtifak tapusunu da o kadar cabuk iade etmesi
gerekmektedir. Tersten baktigimizda ise tlketici 6demelerini iade alamadiginda
tapu iadesini de gerceklestiremeyecek, bu durumda sozlesmeden donme
hakkinin kullanimindan sonra konutu ornegin satis vaadi s6zlesmesi ile satin
alan bir tuketicinin tapusunu alamamasi sonucunu doguracaktir. Bu haliyle
TKHK’un bu tir duzenlemelerinin iyi niyetli olmayan saticilar ve tuketicilerin
varhdr halinde iyi niyetli diger bir tdketiciyi magdur edebilecegi
degerlendiriimektedir.
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Tlketicinin cayma veya sozlesmeden donme hakkinin kullandiriimamasi, bu
haklarin kullaniimasi halinde slresinde ddemelerinin iade edilmemesi, kesinti
yapillamayacak hallerin varligina ragmen odemelerin kesinti yapilarak iade
edilmesi gibi durumlarda, aykirihgr tespit edilen her bir sézlesme islem igin
10.978 TL (2024 yili igin) (UIPCIT, 2023, md.3) idari para cezasi uygulanmasi
ongorulmektedir (TKHK, 2013, md.77/3).

1.2.6. Konutun Teslimi

TKHK’un 44. maddesi konutun teslimine iliskin dizenlemeleri icermekte olup,
s6z konusu duzenleme 2022 yilinda degisiklige ugramigtir. Buna goére, 6n
Odemeli olarak satin alinan konutun sozlesmede taahhut edilen sure iginde
tuketiciye teslim edilmesi zorunludur ve bu slUre sdzlesme tarihinden itibaren
kirk sekiz ayr gecemez (TKHK, 2013, md.44/1). Maddenin degisiklik oncesi
halinde, azami teslim suresi otuz alti ay olarak belirlenmis ve sozlesmede
taahhat edilen sureye bir vurgu yapilmamisti. Zaten hi¢ kuskusuz, degisiklik
oncesinde de saticinin s6zlesmede taahhut ettigi surede tuketiciye konutu
teslim etme yukimliligu bulunmaktadir. Ancak, idarenin TKHK kapsaminda
yapmis oldugu denetimler sonucunda otuz alti aylik azami teslim sudresine
aykirilik halinde yaptirnrm uygulama yetkisi bulunmasina karsin, sézlesmede yer

alan teslim tarihine aykirilik nedeniyle yaptirrm uygulanamamaktaydi.

Diger taraftan, teslim tarihinin s6zlesmede, TKHK'un emredici hUkmu olan kirk
sekiz aydan daha uzun bir slire olarak belirlenmis olmasi halinde, bu surenin
bitiminde satici temerriide dismektedir (Oz, 2014, s.108).

TKHK’a gore, kat irtifakinin tiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle birlikte
zilyetligin devri hélinde de devir ve teslim yapilmig sayilmaktadir (TKHK, 2013,
md.44/2). Her ne kadar madde metninde yer alan “zilyetligin devri halinde de
devir ve teslim yapilmig sayilir’ ifadesi tek basina zilyetligin devrinin teslim
sartinin saglanmasi igin yeterli oldugu yorumlarina neden olsa da madde
metninde yer alan “kat irtifakinin tiiketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle
birlikte” ifadesiyle birlikte okundugunda hem kat irtifak tapusunun hem de

zilyetligin devredilmesi gerektigi anlasiimaktadir.
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Bu dogrultuda, OOKSHY’te de 6n 6demeli konutun sézlesmede taahhiit edilen
sure iginde tuketiciye teslim edilmesinin zorunlu oldugu, bu surenin her
halikarda s6zlesme tarihinden itibaren kirk sekiz ayr gegemeyecedi belirlenmis,
TKHK kapsaminda teslimin yontemine ve sekline iligkin yagsanan tereddutler,
OOKSHY ile gideriimis ve asagidaki hallerde konutun tiiketiciye devir veya
teslim edildigi kabul edilecedi agikga hikim altina alinmistir (OOKSHY, 2014,
md.10):

a) Kat mulkiyetine konu konutun tuketici adina tescili,

b) Kat irtifakina konu konutun tuketici adina tapu siciline tescil edilmesiyle

birlikte konutun oturmaya elverigli bir sekilde zilyetliginin devri.

TKHK'da devir ve teslim vurgusu yapimis olmasi da g6z ©nlnde
bulunduruldugunda, konutun fiilen tlketiciye teslim edilmis olmasi tek basina
saticinin yuokumluligunu ortadan kaldirmayacagi gibi, sadece tapunun tuketici
adina tescili de yeterli degildir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016, s.6, 11, 32,
50). Bu nedenle, 6n 6demeli konut satisinda hem mdulkiyetin tiketici adina tescil
edilmesi hem de kat mulkiyeti tapusu tuketiciye devredilmis olsa bile zilyetligin
de tiiketiciye devredilmesi gerekmektedir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016,
s.51). Zira TBK satis s6zlesmesini tanimlarken saticinin, satilanin zilyetlik ve
mulkiyetini aliciya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu
Ustlenmesini vurgulamistir (TBK, 2011, md.207). On odemeli konut satig
s6zlegsmesinin taniminda ise tiketiciye devir veya teslim etmeyi (stlendigi
ifadesine yer verilmis olmasi aslinda saticiya devir veya teslim borcu ylklemesi
agisindan hatali olmasinin (Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016, s.5, 52) yani
sira  konutun teslim yukumlulugune iligkin duzenleme ile de tutarl

goérunmemektedir.

OOKSHY’te yer alan konutun teslimine iliskin diizenleme, konutun tesliminin iki
sekilde saglanacagini ifade etmektedir. Birincisi, kat mulkiyeti tapusunun tuketici
adina tescilidir. Bitmis, yap! kullanim belgesine haiz projelerde kat mulkiyetine
gecisin onunde bir engel bulunmamaktadir. Kat mdulkiyetine konu konutun

tUketici adina tescili, saticinin teslim yukiumluligunu saglayabilecedi esas



91

yontem olarak kargimiza gikmaktadir. On édemeli konut satis sdzlesmesinin
nihai hedefi kat mulkiyeti devrini saglamaktir. Ancak, her ne kadar konutun
tesliminde esas olan kat mulkiyetinin devri ise de kirk sekiz aylik azami teslim
suresi, kat mulkiyeti tapusu almak icin yapi kullanma izin belgesinin gerekliligi
ve resmi islemler dikkate alindiginda bunun her zaman sdresi iginde mumkun
olmayacagi durumlar olabilmektedir. Kanun koyucu bu nedenle, kat mulkiyeti
tapusunun verilemedigi durumlarda kat irtifak tapusunun devriyle birlikte
konutun fiili tesliminin tlketiciye yapilmis olmasini yeterli gérmekte ve bunu
ikinci bir yontem olarak belirlemektedir. Ancak galismanin dnceki bolumlerinde
de bahsi gecen Anayasa Mahkemesi karari g6z éninde bulunduruldugunda, bu
tur teslimlerin tiketicileri her zaman tam anlamiyla koruyamayacagi durumlarin
olabilecegi degerlendiriimektedir. HUkUm bu haliyle tiaketicilerin c¢ikarlarini
korumamaktadir (Kutlu Dogar, 2022, s.535).

Diger taraftan, TKHK’'un metninde “sayilir’ OOKSHY’in metninde “kabul edilir’
ifadelerinin kullanildig1 gérulmektedir. Burada dile getiriimesi gereken husus, kat
itifakinin  bagimsiz bolime degdil arsa paymna iliskin olmasidir. KMK
incelendiginde, bagimsiz mdulkiyet hakki icin ‘“tamamlanmig bir yapinin”
ifadesinin, irtifak hakki icin “yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin”
ve “yapi tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak (izere”
ifadelerinin  kullanildigi  gorulmektedir (KMK, 1965, md.1, md.2, md.3).
Dolayisiyla kat irtifaki yapilmakta olan veya insasi henlz baslamamis yapilar
icin de kurulabilmektedir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinin kat irtifaki
tapusunun devri ile kurulabilmesinin nedeni de budur. Dolayisiyla tek bagina kat
irtifaki tapusunun devredilmis olmasi teslim yukimlalugundn yerine getiriimesi
icin yeterli degildir (Oz, 2014, s.108). Yeterli sayilabilmesi icin konutun oturmaya
elverigli sekilde tuketiciye fiili olarak da teslim edilmis olmasi yani zilyetliginin

devredilmis olmasi gerekmektedir.

Oturmaya elveriglilik, TKHK'da ve OOKSHY’te tanimlanmis bir kavram
olmamakla birlikte, BTSGS$’de bina tamamlama sigortasinin uygulanmasi
surecinde kullaniimak Uzere bir tanim yapilmistir. Buna goére, oturmaya elverigli

tasinmaz, projede ve satici ile tuketici arasinda yapilan s6zlesmede daha dar
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kapsamli bir teslim konusunda mutabakat saglanmamis olmasi halinde;
konutun c¢atisinin kapanmisg, dis ve i¢ sivalari ile disg ve i¢c cephe boyalarinin
yapiimig, merdiven ya da asansorunun kullanima hazir, bagimsiz bolum
elektrik, su ve Isitma tesisati ile mutfak, banyo ve sihhi tesisatinin yapilmis,
zemininin dosenmis oldugunun eksper tarafindan tespit edildigi tasinmazi ifade
etmektedir (BTSGS, 2015, md.A.2). Bu tanim bina tamamlama sigortasi
poligesinin uygulamasina iligkin bir tanim olup, genel olarak 6n 6demeli konutun
tesliminde yeterli olmayacagi degerlendiriimektedir. Yapi kullanim izin belgesi

verilmesine esas unsurlarin bu tanimla kargilanamayacagi aciktir.

Bir konutun teslimi esnasinda fayansin veya mutfak dolabinin istenilen renk
veya sinifta olmamasinin teslimi ve oturmaya elverisliligi etkileyen bir durum
olmayacagdi, konutun mutfak dolabinin takilmamis olmasinin veya banyo
lavabosunun vyerlestiriimemis olmasinin oturmaya elverigliligi etkileyen bir
durum olacagi de@erlendiriimektedir. Bu durumda teslimin mahal listesine,
urunlerin s6zlesmede belirlenen marka, model, sinifina aykiri yapiimis olmasi
nedeniyle uyusmazlik olugmasi halinde, tuketicinin 6n 6demeli konut satis
sdzlesmesinin ayipl ifasi kapsaminda saticidan eksiklerin giderilmesini ve
ifanin  s6zlesmeye uygun halde saglanmasini isteyebilecegi, bunun
saglanmadigi  durumlarda TKHK kapsaminda hak arama yollarini

kullanabilecedi degerlendiriimektedir.

Konutun tesliminde yasanabilecek 6nemli bir sorun olan ayiph ifaya iliskin
TKHK’un ayipli mala iliskin dizenlemelerinden kisaca bahsetmekte fayda
gorulmektedir. Buna gore, ayipli mal, tlketiciye teslimi aninda, taraflarca
kararlastiriimis olan drnek ya da modele uygun olmamasi ya da objektif olarak
sahip olmasi gereken Ozellikleri tasimamasi nedeniyle s6zlesmeye aykiri olan
maldir (TKHK, 2013, md.8). Satici, mali satis sdzlesmesine uygun olarak
tiketiciye teslim etmekle yukimlidur (TKHK, 2013, md.9). Teslim tarihinden
itibaren alti ay iginde ortaya ¢ikan ayiplarin, teslim tarihinde var oldugu kabul
edilmektedir (TKHK, 2013, md.10/1). Kanunlarda veya taraflar arasindaki
s6zlesmede daha wuzun bir sure belirlenmedigi takdirde, ayiph maldan

sorumluluk, ayip daha sonra ortaya cikmis olsa bile, malin tuketiciye teslim
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tarihinden itibaren iki yilhik zamanasimina tabi olup, bu sure konut veya tatil
amacli tasinmaz mallarda tasinmazin teslim tarihinden itibaren bes yildir
(TKHK, 2013, md.12/1). Ayip, agir kusur ya da hile ile gizlenmigse zamanasimi
hiakUmleri uygulanmamaktadir (TKHK, 2013, md.12/3).

TKHK’da konutun tesliminin kat mdulkiyetinin devrine ve dolayisiyla yapinin
kullanim izin belgesinin alinmasi sartina baglanmasinin daha yerinde olacagi
kat karsilidi1 ingaat sdzlesmesine istinaden muteahhit payina dusen konutlarin
tuketicilere satisinda devri gerceklesen kat irtifak tapularinin iptal edilebildigi
durumlar da g6z onunde bulunduruldugunda, bu yonde bir duzenlemenin
tlketiciyi koruma amacina daha ¢ok hizmet edecedi degerlendiriimektedir. Aksi
bir durum, projeye veya imara aykiri uygulamalari nedeniyle iskan alamayacak
bir yapinin dahi kat irtifak tapusunun devri ve fiili tesliminin saglanmasiyla
birlikte 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi kapsaminda teslim yukumlalagunu
karsiladi§i  sonucuna ulasiimasina neden olabilir (Ozmen, Vardar
Hamamcioglu, 2016, s.53, 54).

Kat mdulkiyeti tapusu devredilse dahi, tlketici agisindan magduriyetin s6z
konusu olabilecedi bu nedenle diizenlemenin hatali oldugu (Ozmen, Vardar
Hamamcioglu, 2016, s.56) yonlnde elestiriler bulunmakla birlikte, 6n 6demeli
konut satisinda saticinin tuketici ile akdetmis oldugu sozlesmede yer alan
vaatleri ile bagli oldugu ve so6zlesme hukumlerine aykiri ifa durumunda
tUketicinin hak arama yollarini kullanabilecegi ve 6n o6demeli satisa konu
konutun suresinde teslim edilmemesinin idari yaptirrma konu olacagi g6z
onunde bulunduruldugunda, yapi kullanim izni almig ve kat mulkiyetine ge¢gmis
bir konutun tuketiciye tapu devrinin yapilmasinin yeterli kabul edilebilecegi

degerlendiriimektedir.

TKHK’da yer alan otuz alti ayllk azami teslim suresinin kirk sekiz aya
¢ikarilmasi surecinde, otuz altt ayhk yasal teslim sdresine uyulmamasi
nedeniyle satici hakkinda uygulanan idari para cezasina iligkin davayi reddeden
mahkemenin karari davaci tarafindan istinaf talebine konu ediimis, istanbul
Bolge idare Mahkemesi Onuncu idari Dava Dairesi 2.3.2023 tarihli, 2022/1684
E. ve 2023/395 K. sayili kararinda dzetle;
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(...) 17.11.2016 tarihinde imzalanan konut satig vaadi sb6zlesmesine konu
konutun devir veya tesliminin yasal teslim sdresi olan 17.11.2019 tarihine kadar
yapilmadigi, bu tarihten yaklasik bir yil sonra konutun teslimine iligkin ilgiliye

ihtarname gdénderildigi anlasiimakla eylemin sibuta erdiginin anlagildigi,

Bununla birlikte; (...) 5326 s. Kabahatler Kanunu’nun "Zaman Bakimindan
Uygulama" baslikli 5. maddesinin birinci fikrasinda, TCKnun zaman
bakimindan uygulamaya iliskin hlkidmlerinin  kabahatler bakimindan da
uygulanacaginin belirtildigi; (...) TCK’nun 7. maddesinin ikinci fikrasinda yer

alan "lehe kanunun geriye yiriimesi" kuralinin uygulanmasi gerektigi,

(...) Kural olarak idari iglemlerin yargisal denetiminin tesis edildigi tarihte
yurdrlikte bulunan mevzuata gére yapildigi, bu anlamda idari islem niteligindeki
idari para cezasinin tesis edildigi tarihte ydrdrllikte bulunan mevzuata gére
yargisal denetiminin yapilmasi gerekmekte ise de, ilke olarak sug¢ ve cezadan
lehe olan normun uygulanmasi kuralinin idari para cezalari yéniinden de gecgerli
oldugunun kabulli gerektigi, dolayisiyla, fiilin iglendigi tarih itibariyla ydirtrlikte
bulunan mevzuat ile daha sonra yliriirliige giren mevzuat hikdmleri farkli ise

kisilerin lehine olan mevzuat hiikmUiniin dikkate alinmasi gerektigi,

Idari para cezasinin TKHK’un 44. maddesine aykirilik nedeniyle ayni Kanun'un

77. maddesi uyarinca verilmis oldugu,

TKHK’un idari para cezasina konu eylemin islendigi 2019 yili itibariyla
yiiriirliikteki sekliyle 44. maddesinde, "On édemeli konut satisinda devir veya
teslim stlresi s6zlesme tarihinden itibaren otuz alti ayr gecemez" hiikmdiiniin yer

aldigi,

Ancak 1.4.2022 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan ve 1.10.2022 tarihinde
yiiriirliige giren 7392 s. K.nun 26. maddesiyle TKHK’un 44. maddesinin "On
6demeli konutun sb6zlesmede taahhiit edilen sire icinde tiketiciye teslim
edilmesinin zorunlu oldugu, bu sirenin her hélikarda sbézlesme tarihinden

itibaren kirk sekiz ayi gecemez" seklinde degistirildigi,
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Buna gére idari para cezasinin 6n 6demeli konut satiginda devir veya teslimin
sézlesme tarihinden itibaren otuz alti ay icerisinde gergceklesmedigi gerekgesiyle
verilmis oldugu, otuz alti ay siresi kirk sekiz ay olarak degistirildiginden, teslim
sdresine iliskin azami slirenin uzatilmasinin davacinin lehine bir durum
oldugunun anlasildigi, dolayisiyla, fiilin islendigi tarih itibariyla ydrtirliikte
bulunan mevzuat ile daha sonra yliriirliige giren mevzuat hikimleri farkl ise

kigilerin lehine olan mevzuat hiikmiiniin dikkate alinmasi gerektigi,

Olayda, 17.11.2016 tarihinde imzalanan konut satis vaadi s6zlesmesine
konu konutun devir veya teslimi otuz alti ay igerisinde 17.11.2019 tarihide
kadar yapilmamakla birlikte, idari para cezasi maddesinde yer alan 48 aya
iligskin lehe hiikme gére degerlendirme yapildiginda teslim siiresinin
17.11.2020 tarihine kadar uzayacagi, davaci tarafindan ise bu tarihten énce
konutun iskan ruhsatini 29.05.2020 tarihinde alindigi, 06.07.2020 tarihli
noter vasitasiyla yapilan ihtarname ile de konutun teslime hazir

oldugunun ilgiliye bildirildiginin anlasildigi,

Bu durumda idari para cezasina esas alinan TKHK’un 44. maddesinde yapilan
lehe dizenlemenin uygulanmasi gerektiginden, iskan ruhsati alinan konutun
s6zlesme tarihinden itibaren kirk sekiz ay igerisinde teslime hazir hale
getirilmesi nedeniyle dava konusu idari para cezasi isleminde hukuka uyarlik

bulunmadigi,

Aciklanan nedenlerle; davacinin istinaf basvurusunun kabulline, dava konusu

islemin iptaline hususlarina yer verilmis olup, karar kesinlegsmistir.

Bu kararda, TKHK'da duzenlenen konutun teslim yukumlualigune iligkin
dizenlemelere iki yeni yorum kattigi gértlmektedir. ilki yapinin iskaninin yani
yap! kullanim izninin alinmis olmasi, digeri ise tuketicinin noter vasitasiyla satici
tarafindan teslime davet edilmis olmasidir. Dolayisiyla, mahkeme kirk sekiz
aylik teslim suresi icinde konutun iskaninin alinmis olmasini ve tuketicinin de
noter vasitasiyla konutu teslim almaya davet edilmis olmasini TKHK'un 44.
maddesi kapsamindaki yukumlulugun yerine getirilmesi icin yeterli kabul

etmigtir.
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Diger taraftan, teslim surelerine iligkin olarak koronaviris salgini doneminin
mucbir sebep olup olmadigina iliskin bir degerlendirmeye ihtiya¢ duyulmaktadir.
Koronavirts salginindan dogrudan etkilenen ve ana faaliyet alani itibariyla “bina
insaat hizmetleri” sektorunde faaliyette bulunan mukelleflerin  1.4.2020
ila 30.6.2020 (bu tarihler dahil) tarihleri arasinda doksan gunluk mucbir sebep
halinde oldugu kabul edilmistir (VUKGT, 2020, md.3). Bu kapsamda, yasal
teslim suresi koronaviris salginina tekabll eden sézlesmeler agisindan doksan
gunluk surenin teslim suresine eklenmesi gerektigi degerlendiriimekle birlikte,
teslim suresi bu tarihlerden 6nce halihazirda dolmus soézlesmeler acgisindan

dikkate alinamayacagi aciktir.

Ankara 11. Idare Mahkemesi, TKHK'un 44. maddesine aykirilik nedeniyle satici
firma hakkinda idarece uygulanmig idari para cezasi kararina istinaden vermis
oldugu 24.3.2022 tarihli, 2021/1830 E. ve 2022/681 K. sayili kararinda 6zetle;

(...) Bu durumda; davaci sirket tarafindan konut tesliminin sbzlesme
kapsaminda belirtilen siire igerisinde yerine getirilmedigi gibi stire uzatimlarina

ragmen de yerine getirilmedigi,

Davacinin eylemlerinin sabit oldugu, sabit olan eylemlerine karsilik da dava
konusu islemin tesis edildigi ve karar verildigi tarih itibariyla ayakta bulunan
mevzuat hikimlerine gbre dava konusu islemin tesis edildigi anlasildigindan

dava konusu islemde hukuka aykirilik bulunmadigi,

Ote yandan; davaci tarafindan miicbir sebeplerin varligindan bahsedildigi, kendi
kusurundan kaynakl teslimatin gecikmedigi iddia olunmugsa da, davacinin
miicbir sebep olarak 6ne siirdiigii imar planlarina kargi yargilama
strecinin sikayetgi ile aralarinda akdedilen sézlesmeden énce oldugu,
COVID-19 kapsaminda calismalarin yapilamamasinin gercegi
yansitmadigi, keza bu siirecte sokaga ¢ikma yasaklarinin 3 ay gibi siire
zarfina rastladigi, 3 aylik siirenin konut teslim siiresine eklenmesi halinde
dahi halihazirda teslim edilmeyen konutun sézlesmede belirlenen siireden
¢ok sonraya denk geldigi dikkate alindiginda itibar edilemeyecegi
hususlarina yer vererek davayi reddetmis ve davacinin istinaf talebi Ankara
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Bolge idare Mahkemesi 9. idari Dava Dairesinin 15.12.2022 tarihli, 2022/863 E.
ve 2022/1560 K. sayili karari ile reddedilmis ve karar kesinlesmistir.

Konutun sozlesmede belirtilen tarinte, sdzlesmede teslim tarihi bulunmamasi
halinde ise sbdzlesme tarihinden itibaren en ge¢ kirk sekiz ay iginde teslim
edilmedigi durumlarda, TKHK’da teslim edilmeyen konut basina 247.278 TL
(2024 yili igin) (UIPCIT, 2023, md.3) idari para cezasi uygulanmasi
ongorulmektedir (TKHK, 2013, md.77/5).

1.2.7. Proje Degisikligi

On ddemeli satilan konutun projesinde degisiklik yapiimasi hususu OOKSHY’te
dizenlenmigtir. Sozlesmeye konu konutun yer aldigi projede sonradan
degisiklik yapilmasi durumunda, bu dedisikligin tlketiciye yazili olarak veya
kalici veri saklayicisi ile bildirilmesinin zorunlu oldugu; tuketicinin yapilan proje
degisikligini kabul etmeyerek bir ay icinde vergi, harg, masraf, tazminat ve
benzeri adlar altinda higbir bedel 6demeksizin s6zlesmeden donebilecegi; proje
degisikliginin  yasal zorunluluklardan veya mducbir sebep hallerinden
kaynaklanmasi durumunda, saticinin tuketiciden vergi, har¢ ve benzeri yasal
yukumluliklerden dogan masraflar ile s6zlesme tarihinden sézlesmeden dénme
tarihine kadar gecen sure dikkate alinarak kademeli olarak belirlenen oranlarda
tazminat Odeyerek sozlesmeden donebilecedi hikim altina alinmistir
(OOKSHY, 2014, md.11). Proje degisikligine veya diizenlemenin OOKSHY’te
yapilacagina iliskin bir hukme TKHK’da yer verilmemis olup, proje degisikligine
iliskin diizenleme yalnizca OOKSHY’te yer almaktadir.

Satici tarafindan tuketiciye verilmesi zorunlu tutulan 6n bilgilendirme formunun
ekinde vaziyet plani, kat plani, bagimsiz bolim planinin verilmesinin de zorunlu
bulundugu, hem 6n bilgilendirmede hem de sézlesmede konutun ada, parsel,
konum, kat, bagimsiz bolum numaralari, bagimsiz bolim brit ve net alan
bilgilerine yer verilmesinin zorunlu oldugu (OOKSHY, 2014, md.5, md.7) g6z
onunde bulunduruldugunda satisa konu konutun projesinde yapilacak bir

degisikligin tuketiciye bildirilmesinin gerektigi aciktir.
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Duzenlemede ikili bir ayrima gidilmekte ve proje degisikliginin keyfi bir
nedenden mi yoksa mucbir sebep veya yasal zorunluluk halinden mi
kaynaklandigina bakilmaktadir. Proje degisikliginin saticinin mevzuata aykiri
uygulamasindan veya daha fazla konut Uretmek nedeniyle proje degisikligine
gitmek gibi keyfi nedenlerden kaynaklanmasi ve durumu tuketiciye yazil olarak
veya kalici veri saklayicisi ile bildirilmesinin ardindan tuketicinin bir ay icinde
proje degisikligini kabul etmeyerek sozlesmeden donmesi halinde, tuketici,
yasal zorunluluklardan kaynaklanan masraflar ile sbzlesmeden doénme
tazminatina katlanmak zorunda degildir (OOKSHY, 2014, md.11).

Saticinin yasal zorunluluklarla veya miucbir sebep halleriyle proje dedisikligine
gitmesi durumunda, durumun tiketiciye yazili olarak veya kalici veri saklayiciyla
bildirmesinin ardindan tlketicinin s6zlesmeden dénmesi halinde, saticinin yasal
zorunluluklardan kaynaklanan masraflar ile mevzuatta belirlenmis oranlarda bir
tazminat talep etme hakki bulunmaktadir (OOKSHY, 2014, md.11).

Dudzenlemede bahsi gecgen yasal zorunluluklar, mevzuat degisikliginden
kaynaklanabilecegi gibi ilgili belediyenin imar planlarini degistirmesinden dolayi

yapi ruhsatlarini iptal etmesinden de kaynaklanabilir.

Mducbir sebep, taraflarin, gerekli tim 6zeni ve dikkati gostermelerine karsin,
taahhatlerini ve borglarini, yerine getirmelerine engel olacak bir durumun
varhgini ifade etmektedir (Yildirrm, 2019, s.1522). Mdicbir sebebin sozlik
anlamina bakildiginda, herhangi bir kimse tarafindan alinacak énlemlere karsi,
onune gegilmesi olanaksiz, borcun yerine getiriimesine engel, bor¢lunun iradesi
disinda beklenmedik olaylar olarak tanimlandigi gortulmektedir (TDK, 2019,
s.1720). Bunlarin digsinda miucbir sebep halleri, 213 sayili Vergi Usul
Kanunu'nda vergi Odevlerinden herhangi birinin yerine getiriimesine engel
olacak derecede agir kaza, agir hastalik ve tutukluluk; vergi édevlerinin yerine
getiriimesine engel olacak yangin, yer sarsintisi ve su basmasi gibi afetler;
kisinin iradesi diginda vukua gelen mecburi gaybubetler; sahibinin iradesi
disindaki sebepler dolayisiyla defter ve vesikalarinin elinden ¢ikmis bulunmasi
halleri olarak siralanmistir (VUK, 1961, md.13).
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Dolayisiyla yasal zorunluluk ve mucbir sebep hallerinde saticinin keyfi bir
uygulamasi s6z konusu olmadigindan tuketici saticiya yeni projeye iliskin
muvafakat verip, s6zlesme iligkisini devam ettirebilecegi gibi, proje degisikligini
istemeyip sozlesmeden donebilmektedir. Burada mucbir sebep halinin saticinin
keyfi bir uygulamasi veya kusurundan kaynaklanip kaynaklanmadiginin tespiti
gerekmektedir. Mucbir sebep halinin saticinin keyfi bir uygulamasindan veya
kusurundan kaynaklanmadigi hallerde tuketici sozlesmeden donme durumunda
katlanacagi masraf ve tazminati ddemekle yikimliudir. PAiY’e gére, parsel
maliklerinin ruhsat ve eki onayli projelere muvafakati alinmaksizin yapi ruhsati
diizenlenememekte ve onayl projelerde tadilat yapilamamaktadir (PAIY, 2017,
md.55/8). Dolayisiyla, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi sayet kat irtifaki
tapusunun tuketiciye devriyle yapilmigsa, yapi ruhsat eki olan projelerde
meydana gelebilecek degisiklikler igin bu yapida ya da parselde mulkiyeti veya
hissesi bulunan kat irtifak sahiplerinin, bilgilendiriimelerinin yeterli olmadigi,
proje degisikliklerinin PAIY’nin ilgili hikmii uyarinca, bu kisilerin muvafakati ile
gerceklesmesi gerekmektedir. Diger bir ifadeyle, kat irtifaki devrinin tiketici
lehine tapu siciline tescil edilmesiyle yapilacak s6zlesmelerde proje degisikligi

kat irtifaki sahibinin muvafakatiyle yapilabilmektedir.

S6z konusu hukumlerden hareketle, kat irtifaki devrinin tlketici lehine tapu
siciline tescil edilmesi suretiyle yapilan s6zlesmelerde proje degisikliginde kat
irtifaki sahibinin izninin gerektigi agikca dizenlenmistir. OOKSHY’in proje
degisikligine iligkin duzenlemesi ile noterliklerde dizenleme seklinde yapilan
satis vaadi sozlesmelerinin de koruma altina alinmasinin amagclandigi
degerlendiriimektedir. Cunkl mevzuatta iki farkli 6n 6demeli konut satig
sdzlesmesi yontemi belirlenmis ve kat irtifaki tapusunun devri ile kurulan
sozlesmelerde proje degisikligine iliskin koruma saglanmisken, duzenleme
oncesinde satis vaadi seklinde kurulan sdézlesmelerde bodyle bir koruma
bulunmamaktaydi. Ancak, yine de tlketicinin saticinin keyfi olarak yaptigi bir
proje degisikligini kabul etmedigi ve sozlesmeden de donmek istemedigi
durumda tuketicinin korunmasi amacina hizmet etmeyen bir durum ortaya
citkmaktadir (Cabri, 2015, s. 237). Cinkii OOKSHY’te yer alan proje

degisikligine iliskin hUkmun bu haliyle sézlesmede de yer almasi halinde haksiz
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sart niteligi tasiyacagi ve kesin hukumsilz olacaglr degerlendiriimektedir
(Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016, s. 102). Tiketicinin aleyhine olmayan ve
onu ilave bir maddi kulfet altina sokmayan proje degisikliklerinin tlketiciye
tazminat 6demeksizin s6zlesmeden dénme hakki tanimayacagini ifade eden

gorugler (Ayan, 2021, s.490) bulundugunu belirtmekte fayda gorulmektedir.

SOz konusu diuzenlemeye aykirilik halinde TKHK kapsaminda, aykiriligi tespit
edilen her bir islem veya sdzlesme icin 10.978 TL (2024 yili igin) (UIPCIT, 2023,
md.3) idari para cezasi uygulanmasi 6ngorulmektedir (TKHK, 2013, md.77/3).

1.2.8. Teminat

TKHK’na gore, saticinin, Ticaret Bakanliginca projedeki konut adedi ya da
projenin toplam bedeli kriterine gore belirlenecek blyuklugun Gzerindeki projeler
igin, on 6demeli konut satigina baglamadan once, bina tamamlama sigortasi
yaptirmasi veya Ticaret Bakanhginca belirlenen diger teminat ve sartlar
saglamasi zorunludur (TKHK, 2013, md.42).

OOKSHY’te bu kriter, projedeki konut adedi olarak belirlenmis ve saticinin
konut satisina baglamadan 6nce, konut adedi otuz ve Uzerinde olan projeler igin
bina tamamlama sigortasi yaptirmasinin veya banka teminat mektubu, hakedis
sistemi veya bagh kredi ile teminat yontemlerinden birini saglamasinin zorunlu
oldugu hikim altina ahnmistir (OOKSHY, 2014, md.12/1). Saticinin, bu
teminatlar diginda, tuketicinin tim 6demelerini garanti altina alacak baska bir
yontem 6ngérmesi durumunda, bu yontemin Ticaret Bakanhgi tarafindan uygun
goérilmesi gerekmektedir (OOKSHY, 2014, md.12/2).

Saticinin, teminat yudkimlaligt kapsaminda, ©n bilgilendirme formunda
“verilecek teminata iligkin bilgilere” yer vermesi zorunlulugu bulunmakta olup,
s6zlesmede ise “verilen teminata iliskin bilgilerin” yer almasi zorunludur
(OOKSHY, 2014, md.5/1, md.7/1). Dolayisiyla, saticinin tiiketiciye kargi teminat
yukimltlugu 6demelerin tahsili ile baglamasina karsin, on 6demeli satisa konu
proje kapsaminda satigsa baslamadan once teminat yontemini belirleme ve buna
iliskin hazirliklarini yapma (OOKSHY, 2014, md.12/1), 6n bilgilendirme
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formunda ve soOzlesmede ise buna iliskin bilgilere yer verme zorunlulugu
bulunmaktadir (OOKSHY, 2014, md.5/1, md.7/1).

Satici tuketicinin 6demeleri karsiliginda teminat sunmak zorunda oldugundan
sozlesmenin imza agsamasinda toplam sozlesme bedeli tutarinda teminat
sunabileceg@i gibi, her 6édemesi igin ayri teminat sunabilmekte, hatta bunun
mumkin oldugu durumlarda her Odeme icin farkh teminat yontemi de

kullanabilmektedir.

Mevzuatin 6ngordugu otuz adet konut sinirinin, on 6demeli satilan konut
adedine degil, projede yer alan konut adedine referans verdigi gdzden
kacirilmamalidir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016, s. 61). Projede otuz ve
Uzerinde konut sayisi bulunuyorsa, 6n édemeli satilan konut sayisi bir bile olsa
saticinin teminat yakimliligi bulunmaktadir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu,
2016, s.61; Tekelioglu, 2018, s.88). Ancak projede yirmi dokuz konut varsa ve
hepsi de on oOdemeli satiliyorsa, saticinin teminat yukumlulagu
bulunmamaktadir (Tekelioglu, 2018, s.88). Dlzenlemenin bu haliyle elestiriye
konu edildiginin, hakkaniyetli olmadidinin ve tiketicinin korunmasi amacini
kargilamadiginin degerlendirildigini belirtmekte fayda gorilmektedir (Oner Kaya
vd., 2016, s.105; Tekelioglu, 2018, s.88, 100; Dogar, 2022, s.404).

Diger taraftan, OOKSHY’te de bahsi gegen proje, 6502 Sayili Tuketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanunun 77. Maddesinde Yer Alan Gayrisafi Gelirin
Tespitine lliskin Teblig’de ©n bilgilendirme formunda, sdzlesmesinde, ticari
reklam ve ilaninda veya yapilan tanitiminda yer verilen bagimsiz bolimler ve
varsa bu bagimsiz bolumler ile bir buatin olusturan ortak kullanim alanlari,
sosyal tesisler ve cevre duzenlemesi ile bunlardan yararlanmaya iligkin
unsurlart olusturan birbirleriyle baglanti tUm yapilar olarak tanimlanmigtir
(GGTIT, 2019, md.3/1/¢). Bu kapsamda proje tanimi yapilirken, saticinin ticari
reklam, ilan, brosur ve benzeri tanitimlarda kullandigi birbiriyle baglantih ve

batunlik arz eden yapilar vurgusu yapilmigtir.

Ankara 13. idare Mahkemesi, davacinin teminat yiUkimliligini yerine
getirmemesi nedeniyle idare tarafindan her bir proje icin ayri ayri uygulanan
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idari para cezasi nedeniyle agmis oldugu davaya iligkin 21.1.2021 tarihli,
2020/1565 E. ve 2021/118 K. sayili kararinda 6zetle,

(...) Davaci sirkete idari para cezasi uygulanmasina sebebiyet veren projenin
(...) I, (...) ligesi 4333 ada 1 parsel ve 4334 ada 5 parselde kayitli taginmazilar
tizerinde 5 blokta 140 konutun yer aldigi, konut adedinin mevzuatta alt sinir
olarak belirlenen otuz adedin (izerinde bulundugu, bu haliyle davaci sirketin
anilan proje igin mevzuat geregi bina tamamlama sigortasi yaptirmasi veya
tlketicilere banka teminat mektubu, hakedis sistemi ya da bagli kredi ile teminat
saglamasinin yasal zorunluluk oldugu hususuna yer vererek davay! reddetmis
ve projeyi belirlerken parsel sayisini degil, yapi alani agisindan butinlik arz
etmesini esas almistir. S6z konusu karar Ankara Bolge idare Mahkemesi 9.
Idare Dava Dairesi 11.6.2021 tarihli ve 2021/337 E. ve 2021/1183 K. sayil

karari ile onanmistir.

Aksi yonde bir yorum, hi¢ kuskusuz projelerin bolinmesi ile otuzdan az sayida
konut igcermesi ve dolayisiyla teminat yukumlulugunun diginda kalmasi
sonucunu doguracaktir (Goktepe, 2019, s.20). Bu nedenle GGTIiT'de yer alan

tanim oldukga 6nemlidir.

TKHK'un 6n 6demeli konut satig s6zlesmesine iligkin riski, teminat yontemleri
araciligiyla tuketicinin Gzerinden almaya ¢alismasina karsin gunimuzde teminat
yontemlerinin yaygin uygulama alani bulamamasi, bu riski hala tiketicinin

uzerinde birakmaktadir.

Bu nedenle, 6n 6demeli konut projelerinin finansman asamasinda kontrol
altinda tutularak, bankalarin satici sirkete garantor olmadiklari, bagh kredi
kullandirmadiklari ya da hakedis modeli kurmadiklari saticilarin 6n 6demeli
konut satigi yapmasi engellenmelidir. Boyle bir engel hi¢ kuskusuz, proje
kapsaminda tahsil edilen tim 6demelerin banka kanaliyla yapiimasini zorunlu
kilmaktadir.  Bu  dogrultuda, bina tamamlama sigortasinin  konusu
incelendiginde, yalnizca banka kanaliyla yapilan 6demelerin teminat altina
alindigi, elden vyapilan o6demelerin teminat disi birakildigi gorulmektedir
(BTSGS, 2015, md.A.1; 2024, md.3/1/g, md.7, md.9, md.20).
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Diger taraftan, saticinin teminat sunma yukimlulagu emredici olup, tuketicinin
beyaniyla veya sdzlesmeye teminat istemedigini belirten bir madde ekleterek

vazgecebilecegi bir hak degildir (Tekelioglu, 2015, s.88).

Piyasada bina tamamlama sigortasinin maliyetinin konutun satis fiyatina
yansitilacagl yonunde bir ényargi bulundugu, maliyetin yuksek olmasi halinde
halihazirda finansman sikintisi yasayan sektorin bu maliyete katlanmak
istemeyecedi, mali sikintilar yasayan firmalarin diger yontemleri karsilamasinin
da zor olacagi, ozellikle kuguk olgekli firmalar agisindan bir teminat yontemi
ihtiyact bulundugu, mevzuatin otuzdan az sayida konut igeren projeler igin
teminatt zorunlu tutmayarak riskli bir alan yarattigi degerlendiriimekte
(Tekelioglu, 2018, s.88), dolayisiyla bu grup i¢in banka teminat mektubu gibi bir
mekanizmanin devreye sokulmasi gerekmektedir (Oner Kaya vd., 2016, s.102,
104, 105).

BTSGS kapsaminda teminat sunacak firmalarin bransina iliskin ruhsatlarinin
bulunmasinin zorunlu oldugu (Hazine Mdustesarligi, 2015, s.1) ve kefalet
niteligine haiz oldugu (Dogar, 2022, s.402) g6z ©Onunde bulundurularak,
mevzuatta sayillan teminat ydntemlerine ek olarak Kefalet Sigortasi Genel
Sartlar kapsaminda kefalet senedinin, bina tamamlama sigortasinin da kefalet
sigortasinin bir turd oldugu goz onunde bulundurularak, bir teminat yontemi

olarak kabul edilebilecegi degerlendiriimektedir (Kogaker, 2015, s.77).

Son olarak, TKHK’da yer alan bina tamamlama sigortasi kapsaminda saglanan
tazminat, teminat ve benzeri glivencelerin iflas veya tasfiye masasina dahil
edilemeyecegi, haczolunamayacagi, (zerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz
konulamayacag: yonundeki hukmuan (TKHK, 2013, md.42/2) yalnizca bina
tamamlama sigortasi olarak degerlendiriimemesi gerektigi, Yonetmelik'te
sayllan diger teminat yontemlerinin de bu kapsamda degerlendirilerek iflas ve
tasfiye masasina dahil olmayacagi, haczedilemeyecegi ve Uzerine ihtiyati tedbir

konulamayacagi kabul edilmelidir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016, s.61).

Diger taraftan, OOKSHY’ten yer alan projedeki otuz konut siniri yalnizca
teminat yukamlilGgune iliskin bir sinir getirmekte, TKHK ve OOKSHY’te yer
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alan diger yukuamluliukler ve duzenlemeler agisindan boyle bir sinir

bulunmamaktadir.

Saticinin tlketiciye 6demeleri karsihdinda teminat sunmasi yukumluligune
aykirihk halinde, teminat sunulmayan her bir proje igin TKHK kapsaminda
5.500.667 TL (2024 vyl igin) (UIPCIT, 2023, md.3) idari para cezasi
uygulanmasi 6ngorulmektedir (TKHK, 2013, md.77/8).

1.2.8.1. Bina Tamamlama Sigortasi

Bina tamamlama sigortasindan ulkemizde ilk kez TKHK'da bahsedilmis
(Goktepe, 2019, s.33) ve kapsaminin, kosullarinin ve uygulama esaslarinin
Hazine Mustesarliginca belirlenecegi hukum altina alinmigtir (TKHK, 2013,
md.42/1). BTSGS ilk defa 2015 yilinda yayimlanmis olup, ilk police 2017 yilinda
dizenlenmigtir (Sigorta Medya, 2018). Bina tamamlama sigortasinin Dinyada
uygulama o6rnekleri mevcuttur (Aydogdu, 2014, s.119). Bina tamamlama
sigortasi orta vadeli programda da yer bulmus olup, afet yonetimi basligi altinda
arunun yayginlastirilmasi galigmalarinin yuratulecegi belirtilmigtir (SBB, 2023,
s.31). Bu kapsamda SEDDK, yeni Genel Sartlari 10 Haziran 2024 tarihinde
yayimlamis olup, Genel Sartlar 13 Haziran 2024 tarihinde yUrarlige girmistir
(BTSGS, 2024, md.29).

Yeni BTSGS ile TKHK kapsamindaki 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin
yani sira, 6306 sayillil ARAADHK kapsamindaki projeler de dahil olmak Uzere,
bir proje kapsaminda muteahhit ile insaat yapimina iligkin akdedilen
s6zlesmeler de kapsama alinmistir (BTSGS, 2024, md.4). Bina tamamlama
sigortasinin  konusunu, TKHK kapsaminda on o&demeli konut satin alan
tuketicilere, 6306 sayili Kanun kapsaminda hak sahiplerine, bunlar digindaki
projelerde yer alan hak sahiplerine teminat saglanmasi olusturmaktadir
(BTSGS, 2024, md.4). BTSGS$'da hak sahibi yani lehtar, arsa sahibi veya
tiketici olarak tanimlanmaktadir (BTSGS, 2024, md. 3/1/c). Teminat
kapsamindaki haller ise saticinin iflas etmesi, gercek kisi sigortalinin 6lumu
halinde mirascgilarin mirasi reddetmesi, sigortalinin soézlesmede veya
mevzuatinda taahhit edilen teslim tarihini muteakip on iki ay iginde tasinmazi

tamamlayip teslim edememesi olusturmaktadir (BTSGS, 2024, md.7/1). Bu
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durumda, sigorta sirketi tuketiciler tarafindan saticiya yapilan 6demeleri nakden
Odeyebilecegi gibi, projeyi tamamlayarak hak sahiplerine teslim edebilir
(BTSGS, 2024, md.20/1). Her ne kadar sigorta bina tamamlama ismiyle anilsa
da BTSGS hikumlerinin hem eski haliyle hem de mevcut haliyle, tlketicinin
ddemelerini  geri almasini  hedefledigi  gérilmektedir (Ozmen, Vardar
Hamamcioglu, 2016, s.63; Goktepe, 2019, s.32).

TKHK kapsaminda akdedilen 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerine iligkin proje
kapsaminda arsa sahibine ait menfaatler, yine ayni proje kapsamindaki ticari
nitelikteki tasinmazlar, dogal afetler nedeniyle projenin tamamlanamamasi,
TKHK kapsaminda bagl kredi sdzlesmesi bulunan tasinmazlar icin konut
finansmani  kurulusunun sorumlulugu ek sozlesme ile teminat altina
alinabilmektedir (BTSGS, 2024, md.8/1). Tuketicinin 6n d&demeli konut
sozlesmesinden caymasi veya donmesi, arsa sahibinin talebi Uzerine ingaat
yapim sozlesmesinin feshedilmesi, hak sahibinin oturmaya elverigli tasinmazi
devir ve teslim almaktan kacinmasi, tasinmazda oturmaya elverigliligi
etkilemeyen kiymetlerin taahhut edilen nitelikte olmamasi, banka kanali diginda
yapilan 6demeler, bagl kredi tutari ve sigortalidan kaynaklanmamak sartiyla
projenin mevzuata veya kamu otoritesinin tasarrufuna uygun hale getiriimemesi
gibi durumlar ise teminat digi kalan haller olarak belirlenmistir (BTSGS, 2024,
md. 9/1).

Sigortacinin tuketiciye karsi sorumlulugu teminat senedi duzenlendigi tarihten
itibaren hukum dogurmak Uzere cayma hakki suresi sonunda baslamaktadir
(BTSGS, 2024, md.19/2). Tasinmaz ic¢in bina tamamlama sigortasi yaptiriimis
ise, sigorta teminatinin, kuruldugu tarihten itibaren hikim dogurmak Uzere
cayma hakki slresi sonunda vyururlige girecegi yonlinde benzer bir
dizenlemeye OOKSHY’te de yer verilmistir (OOKSHY, 2014, md.8/4). S6z
konusu duzenlemeler dogrultusunda, cayma hakkinin kullaniminin teminat disi

kalan haller arasinda sayilmis olmasi anlasilirdir (Goktepe, 2019, s.67).

Satici bina tamamlama sigortasinin priminin 6demesinden sorumlu olmasina
kargin, primin yaratacagi maliyetin konutun fiyatina ve dolayisiyla tiuketiciye

yansitilacagl degerlendiriimektedir (Kogaker, 2015, s.77).
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Bina tamamlama sigortasi ile ilgili elestiriler, sigortanin konusunun kapsayici
olmadidi, genel sartlarda sayilan haller diginda benzer hallerin sigortanin
konusunu olugturabilecegi, bu itibarla konunun daha kapsayici sekilde
dizenlenmesi gerektigi (Tamer, 2021, s.195), teslim edilecek tasinmazin
oturmaya elverigli olmasi belirtimesine karsin oturmaya elveriglilik taniminda
yer verilen kimi unsurlarin teminat disi birakilan haller arasinda sayilmig
olmasinin cgeligki yarattigi (Tamer, 2021, s.178; Gdktepe, 2019, s.78), teminat
disi kalan kimi hallerin tuketiciye tam koruma saglamaktan uzak bir durum
yarattigi (Goktepe, 2019, s.69), konutun ayipsiz ve eksiksiz, sOzlesmeye uygun
sekilde tlketiciye tesliminin saglanmasini temin etmesi gerektigi (Goktepe,
2019, s.71); tuketicinin ¢ok uzun bir sire konutunu alamayabilecegi (Ozmen,
Vardar Hamamcioglu, 2016, s.64) hususlarinda yogunlasmaktadir. Yeni Genel

Sartlar’a bakildiginda bu beklentilerin giderilmedigi gorulmektedir.

Bina tamamlama sigortasinin istenilen duzeyde yayginlasmadigi ve daha ¢ok
uygulanmasinin  saglanmasi i¢in g¢alismalar ydrataldiga g6z onudnde
bulunduruldugunda, kati dizenlemelerin Grinin ¢ok kapsaml bir sekilde hayata
gecirilememesinin  ve yayginlasmasinin  onunde engel olugturacagi
gorulmektedir. Ancak, urun piyasada vyerlesik hale geldiginde ve
yayginlastiginda, cayma ve soOzlesmeden donme hakkinin da kapsama
alinmasinda, konutun sézlesmede ve mevzuatta dngoruldugu sekliyle tiketiciye
tesliminin  saglanmasinda, sdurelerin  kisaltimasinda, bina tamamlama
sigortasinin tek teminat yontemi ve zorunlu sigorta olarak piyasada vyerini
almasinda hem tuketiciler hem de sektorde faaliyet gosteren firmalar agisindan

fayda gorulmektedir.

1.2.8.2. Banka Teminat Mektubu

OOKSHY, banka teminat mektubunu tiiketiciye sunulabilecek teminat
yontemlerinden biri olarak belirlemis olup, buna gére banka teminat mektubu
saticinin tuketiciye karsi 6n 6demeli konut satiglina iligkin teslim yakumlalugunu
yerine getirmemesi halinde, tuketicinin 6dedigi bedeli, ilk talebinde ona derhal
o0demeyi kabul ve taahhit ettigine dair banka tarafindan verilen kesin ve suresiz
mektuptur (OOKSHY, 2014, md.14).
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Yargitay igtihati Birlestirme Hukuk Genel Kurulunun 13.12.1967 tarihli, 1966/16
E. 1967/7 K. sayili ve 11.6.1969 tarihli, 1969/4 E. 1969/6 K. sayili kararlarinda
banka teminat mektuplarinin hukuki niteliginin, TBK'nun 128. maddesi
kapsaminda Uglncu kisinin fiilini taahhut niteliginde garanti s6zlesmesi oldugu

belirtilmistir.

Banka teminat mektuplari gesitli ayrimlara tabi tutulmaktadirlar (Kogaker, 2015,
s.78). Buna gore, 6n Odemeli konut satis soOzlesmesine iligkin 6demeler
karsiliginda tuketiciye sunulacak banka teminat mektubu, konuya gore yapilan
ayrim kapsaminda kesin; sureye gore yapilan ayrim kapsaminda suresiz olmali
(Kocaker, 2015, s.78) ve ilk talepte 6deme kaydi ihtiva etmelidir. Buna gore
tuketici, saticinin teslim borcunu yerine getirmemesi halinde, yapmis oldugu
ddemeleri 6nce bankadan isteyebilecektir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016,
S. 66).

Banka teminat mektubunun teminat yoéntemi olarak kullaniimasi teslimin
saglanmamasi sartina baglanmistir (OOKSHY, 2014, md.14/2). Burada
kastedilen konutun sdzlesmede belirtilen tarihte veya her halukarda kirk sekiz
ay icinde tuketiciye teslim edilmemesidir (Dogar, 2017, s.172). Bu durum,
tuketicinin cayma veya sozlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde, banka
teminat mektubunu 6demelerini iade almak icin kullanamayacagdi anlamina
gelse de (Ayan, 2021, s.494) banka teminat mektubunun ozelligi geregi
mektubu elinde bulunduranin ilk talebinde, ona derhal 6deme yapilmasini
gerektirdigi goz ardi edilmemelidir. Dolayisiyla, sayet yalnizca teslim
yukimluligunan saglanmamasi halinde teminat saglanmasi 6ngorultyorsa, on
odemeli konut satis sdzlesmeleri 6zelinde kullaniimak Uzere, sadece teslim
yukimlaligunun yerine getiriimemesi sartina bagh bir banka teminat mektubu

olusturulmasi gerektigi degerlendiriimektedir.

1.2.8.3. Hakedis Sistemi

OOKSHY’te diizenlenen diger bir teminat yontemi hakedis sistemidir. Hakedis
sisteminde, tuketicilerin ddemelerinin banka hesabinda toplanmasi, konutun
teslimine kadar bloke altinda tutulmasi ve konut inga edildigi 6lgude hakedis

karsihginda saticiya édeme yapilmasi esastir (OOKSHY, 2014, md.15).
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Tuketicinin, banka tarafindan saticiya yapilacak 6édemeler konusunda s6z hakki
bulunmamaktadir (Dogar, 2017, s.176). Ancak mevzuatta yer alan
duzenlemeler incelendiginde, sistemin igleyigine iligkin detaylara yer verilmedigi,
tUketicinin  tum Odemelerini tam olarak tahsil edemeyecegi durumlar

olusabilecegi 6ngorulmektedir (Dogar, 2017, s.177).

OOKSHY'te yer alan tiiketicinin o ana kadar yapmis oldugu 6demelerin saticiya
O0denen kismi Uzerinde tluketicinin haklarinin sakh olduguna dair ifade,
tuketicinin bu tutarlar igin hak arama yollarini kullanabilecegi seklinde
degerlendiriimektedir (Kogaker, 2015, s.80).

Hakedis sisteminin ingaatin ilerleme seviyesine gore oOdemelerin banka
araciligiyla saticlya aktarilmasi yonuyle tuketici lehine bir yontem oldugu
degerlendiriimekle birlikte riskin dogmasi halinde saticiya yapilmig 6demeler
yonuyle tlketicinin aleyhine bir durum yaratabilecegi de g6z ©nlnde
bulundurulmalidir (Tekelioglu, 2018, s.95).

1.2.8.4. Bagh Kredi ile Teminat

OOKSHY’te sayilan teminat ydntemlerinden biri de bagh kredi ile teminattir
(OOKSHY, 1014, md.16). Konut finansmani sdzlesmeleri kapsaminda bagl
kredi TKHK'da 0zel olarak duzenlenmig, munhasiran belli bir konutun
finansmani igin verilen kredi olarak tanimlanmis bir kredi s6zlesmesidir (TKHK,
2013, md.35/1). Bankanin saticidan herhangi bir teminat almaksizin satici
lehine bagli kredi ile glvence saglamasinin yolu saticinin bankanin hatiri sayilir

bir mUsterisi olmasidir (Kogaker, 2015, s.81).

Bagli kredilerde konutun hig veya geregi teslim edilmemesi nedeniyle tliketicinin
TKHK kapsaminda sec¢imlik haklarini (TKHK, 2013, md.11) kullanmasi
mumkundur ve satici ile konut finansmani kurulusu bu haklarin kullaniimasi
halinde mduteselsilen sorumludur (TKHK, 2013, md.35/2). Ancak konut
finansmani kurulusunun konutun teslim edilmemesine iliskin sorumlulugu,
konutun bagli kredi s6zlesmesinde belirtilen teslim tarihinden itibaren bir yildir
ve bu sorumluluk kullandirilan kredi miktari ile sinirhidir (TKHK, 2013, md.35/2).

Dolayisiyla, OOKSHY’te teminatin bagh kredi ile saglanmasi halinde, teminatin
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kredi tutari ile sinirli oldugu, saticinin bagl kredi tutarinin tGzerindeki tahsilati
icin ayrica teminat sunmak zorunda oldugu belirtilmistir. (OOKSHY, 2014,
md.16). Konut finansmani kuruluglari, yasal sinirlamalar nedeniyle konut
bedelinin belli bir kismini kredi olarak verebildiklerinden, saticinin bagh kredi
tutarinin disinda bir ddeme almis olmasi durumunda, bu 6demeler icin de

tuketiciye ayrica teminat sunmasi gerektigi aciktir (Kogaker, 2015, s.81).

Diger taraftan, daha 6nce de belirtildigi gibi, BTSGS'de bagh kredi ile teminat
altina alinan tutarlar ek sézlesme ile teminat altina alinabilecek haller arasinda
sayllmistir (BTSGS, 2015, md.A.3; 2024, md.8/1).

1.2.8.5. Diger Teminat Yontemleri

OOKSHY’e gbére Bakanhgin uygun gorecedi diger teminat ydntemleri de
tiketicilerin ddemelerini garanti altina almak icin kullanilabilir (OOKSHY, 2014,
md.12/2). Bu kapsamda, garantérlik firmalarinin saglayacagi teminatlarin,
Ticaret Bakanliginin uygun gormesi halinde, teminat yontemi olarak kabul

edilebilecegdi degerlendiriimektedir (Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016, s.65).

Daha once de belirtildigi gibi, KSGS kapsaminda kefalet senedine bir teminat
yontemi olarak OOKSHY’te acikca, bir teminat yontemi olarak yer verilebilecegi
(Kogaker, 2015, s.77) ya da diger teminat yontemleri kapsaminda 6nerilmesi

halinde Bakanlik¢a akibetinin degerlendirilebilecegi dustunulmektedir.

Sonug olarak, sektérde yasanan sorunlar ve tlketici magduriyetleri géz énlne
alindiginda, 6n 6demeli konut satislarina iligkin yasal diuzenlemelerin tlketicileri
korumak igin yeterli olmadigi aciktir. S6zlesmenin satigla da yapilabilmesine
karsin tuketiciye cayma ve sozlesmeden donme hakki taninmis olmasi bu
haklarin kullanimi halinde ortaya tapunun terkini sorununu ¢ikarmaktadir. Diger
taraftan, cogu zaman adi yazil sdézlesmeyle, kimi zaman da adi yazili s6zlesme
dahi yapilmaksizin kurulan sézlesmeler tuketicileri magdur etmekle birlikte, bu
sozlesmelerin mahkemelerce hukuken gecerli kabul edilmesi de sekil sartina
uygun akdedilmeyen so6zlesmelerin yayginlagsmasina neden olmaktadir. Bu
kapsamda, s6zlesmenin satis vaadi esaslari dikkate alinarak kurgulanmasinda,

tapu siciline serhin zorunlu tutularak, noterde akdedilen satis vaadi
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sOzlesmesinin tapu siciline otomatik olarak serh edilmesinin saglanmasinda

hem tuketici hem de kamu yarari bulunmaktadir.

Diger taraftan, konunun birgok kamu kurumunun goérev alaninda bulunmasi
ciddi ve kararli bir is birligini de gerekli kilmaktadir. Ozellikle 6n 6demeli konut
satigl yapacak muteahhitlerin 6zel duzenlemelere tabi olmasi ve mali durumu
yeterli olmayanlarin 6n 6demeli konut satigi yapmasinin engellenmesi elzemdir.
Bu kapsamda, tapu sicilinde 6n 6demeli konut satisina konu tasinmazlar igin
ayri bir sicil tutulmasi ve sozlesmelerin tamaminin bu sicile kaydedilmesi
sektdrin takibini de mumkin kilacaktir. Aksi halde kontrol ve denetimin de

saglikli yirimesi mumkun gozukmemektedir.

1.3. LITERATUR OZETIi
1.3.1. Yurtiginde Yapilan Caligmalar

Yigit (2000) tarafindan Ankara ilinde iki ingaat sirketinden konut alan 250 aileye
taleplerini belirlemeye yonelik olarak yoneltiien 25 soru ve 39 cumle ile
yurutulen calismada, konut satin alarak iyi bir yatirnm yaptigini dusunenlerin
orani yaklasik %82, refahini artirdigini ve en 6nemli ekonomik hedefini
gerceklestirdigini duslnenlerin  orani yaklasik %75 olarak belirlenmigtir.
Calismada, Ozellikle dar gelirli ailelerin konut almasinin kendilerini tasarrufa
yonelttigi yonunde bir bulguya da yer verilmis, ailelerin gelirleri arttikca tasarruf
egilimlerinin azaldidi belirtilmistir. Calismada 6grenim durumunun konut satin
alma davranigina etkisi Uzerinde de durulmus ve orta 6grenim goren katihmcilar
tarafindan konut alma davranigini riskli bulduklari ve finansal agidan kendilerini
zorlayacagini dusundukleri ifade edilmistir. Katihmcilarin ¢ogunlukla konut
sahibi olmanin kendilerini guvende hissettirdigi ve konutu isteklerine ve
ihtiyacglarina gore duzenleme olanagi tanidigini belirttigine yer verilmis, konut
satin aliminin ekonomik ve sosyal bir yatirrm olarak goruldugu sonucuna

variimigtir.

Aydin (2006) tarafindan yuratilen galismada, Ankara’da Ug ticari bankanin farkli
subeleri tarafindan kullandirilan kredilerden 100 dosya rastgele olarak secilmis

ve borglularin profilleri ve konutlarin 6zellikleri incelenmigstir. Calismada konut
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finansmaninin kavramsal gergevesi sunulmus ve konut finansmani baglaminda
konut sorunu irdelenmigtir. Farkli Ulkelerdeki konut finansman sistemleri
incelenmekte ve ulkemizin konut finansmani  deneyimleri gbzden
gegciriimektedir. Surdarulebilir bir konut finansmani yapisinin kurulmasinin
oneminden bahsedilmekte kamunun ve 0zel sektorin birlikte rol almasi
gerektigi, duzenlemelerin ve denetimin de bu kapsamda organize edilmesi

gerektigi belirtiimektedir.

Baran’in (2007), ailelerin konut satin alma davraniglarina iligkin ¢galismasina 300
kisi katilim saglamis olup, %59’u konut sahibidir. %79’unun konut satin alimina
iliskin finansal kayna@i tasarruflaridir. Calismada sonu¢ olarak, konut
finansmaninin maliyetli ve sinirli oldugu, dar gelirlilerin mali durumunun taksitli
konut alimina uygun olmadigi, guvenilir ve bilgili emlak danigmanligina ihtiyag
duyuldugu, lise ve Universite mezunlarinin %92’sinin, orta gelir grubunun
%90’ Inin, duguk gelir grubunun ise %100’Gndn konutu temel bir ihtiya¢ olarak

nitelendirdigi gorulmektedir.

Erdem (2008), konut kavrami ve konutun Maslow’'un ihtiyaglar hiyerargisi
icindeki yerini ele alarak yaptigi arastirmasinda, konutun sosyal, ekonomik ve
fiziksel Ozelliklerini irdelemistir. Katihmcilarin yaklasik %45’i ev sahibi, geri
kalani ise kiracidir. Katilimcilarin yaglarinin ortalamasi ise 31 yas olarak
belirtiimigtir. Calismada sonug olarak, bireylerin konuttan guvenlik, fizyolojik ve
sosyal ihtiyaclar ile deger verilme ve kendini gerceklestirme ihtiyaclarinin
karsilanmasi gibi beklentileri bulundugu; arastirmaya katilanlar agisindan ilk ikKi
beklentinin kargilanmasina kargin diger beklentiler agisindan noksanliklar
bulundugu belirtiimigtir. Son olarak, ¢alismada konutlarin fiziksel, ekonomik ve
sosyal duzeyinin bireylerin  tim  beklentilerini  karsilayacak sekilde
tasarlanmasinin hizli kentlesme seyri gosteren Ulkemiz agisindan onemli
oldugu, kullanicilarin degerlerinin ve ihtiyacglarinin konut tasarimlarinda goz

onunde bulundurulmasi gerektigi ifade edilmektedir.

Nart (2008) tarafindan yapilan galismada tiketicinin korunmasi, tiketici haklari,
tuketici bilinci, tuketicinin hak arama davranigi ve tutumu kavramlari irdelenerek,

bunlar arasindaki iligski incelenmistir. Sonug¢ olarak ¢alismada, 50 yas ve Uzeri
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grup ile alt gelir grubunun diger gruplardan farklilastigi ve hak aramaya yonelik
davranis ve tutum gostermedikleri, tliketicinin bilinci azaldikga hak aramaya

yonelik ilginin azaldigi bulgularina ulagilmistir.

Erg6z Karahan’in (2009) calismasinda hane halklarinin konut tercihlerine etki
eden faktorler hane halklarinin konut kariyeri de géz 6nunde bulundurularak
incelenmig; bu sayede konut talebinin nasil sekillendigi ortaya konulmaya
cahisiimistir. Calisma farkl yas, sosyoekonomik 6zellik, yapi ve buyuklige sahip
30 hane halkinda toplam 45 kisi ile yurutulmus olup, arastirma sonuglarina
gore, katihmcilarin konutlar hakkinda sosyal iligkileri vasitasiyla bilgi toplamayi
tercih ettigi, ciftlerin bir stre aileleri ile kalabildigi, Bati toplumlarinda gorilen
konut kariyeri seyrinin bizim toplumumuzda ayni sekilde ilerlemedigi ancak
benzer bazi noktalarin bulundugu, katihmcilarin tamamina yakininin balkon
istedigi, konut Uretiminde hedef kitlenin tasarimda belirleyici olmasi gerektigi

ifade edilmigtir.

Kaynak ve Akan (2011), calismalarinda bilingli tlketici davranisinin tiketicinin
korunmasindaki 6nemi Uzerinde durmusglar ve tuketici bilinci ile gelir, 6grenim,
¢alisma durumu, cinsiyet, yas, medeni durum arasindaki iligki incelenmistir.
Calisma 530 anket Uzerinden yuritlilmuas olup, katiimcilarin gogunun tiketici
mevzuatindan haberdar oldugu, lisansustu egitim almig olanlarin tamaminin bu
konuda bilgi sahibi oldugu, katihmcilarin sadece %0.6’sinin tuketici dernek ve
birliklerine Uye oldugu, katihmcilarin gogunlugunun kendisini bilingli bir tuketici
olarak tanimlamadigi, gelir duzeyi arttikga mevzuatin varligindan haberdar

olanlarin sayisinin arttigi sonucuna ulagiimistir.

Arpaci (2011) calismasinda Ankara’da 625 tiketici ile konutlarinin kalitesine
iliskin  de@erlendirmelerini incelemistir. Katihmcilarin = %51’i  erkektir ve
katiimcilarin  yaklasik dortte UGg¢u apartman dairesinde yasamaktadir.
Katilimcilarin blytk kisminin yasadiklari konutlar GU¢ ve daha fazla odalidir.
Degerlendirmelerin cinsiyet ve egitim seviyesi dikkate alindiginda dedgisiklik
goOsterdigi, konut sec¢iminde kalitesine, guvenlik sistemlerinin  durumuna,
konutun konumunun ve yapiminda kullanilan malzemelerin insan sagligi

uzerindeki etkilerinin dikkate alindigi vurgulanmaktadir.
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Anbarci ve digerleri (2011) tarafindan yapilan c¢alismada konut kavrami ve
konutun ihtiyaglarimiz iginde yeri incelenmis olup, Ulkemizdeki konut satiglari bir
ingaat projesinin yasam dongusu ve Urun hayat egrisi ekseninde ele alinmistir.
Calismada, konutun hangi ilerleme seviyesinde satildiginin ve piyasaya hangi
asamada dahil oldugunun belirlenmesinin énemi vurgulanmis ve bunlara TUIK

raporlarinda da yer verilmesi gerektigi belirtiimigtir.

Colak ve Oztlrkler (2012) calismalarinda Ulkemizdeki tasarruf egilimindeki
degisiklige iligkin analizlerinde tasarruflarin belirleyicileri Gzerinde durmaktadir.
Calismada, Ulkemizde hane halkinin tasarruf egiliminin distk oldugu,
tasarruflari ylkseltmenin gelir dlzeyini ylkseltmekle mumkin kilinabilecegi,
tasarruf dilimi arttikgca gelirin etkisinin de arttidi, gecimini saglayabilecek
dizeyde geliri olanlarin tasarruf egilimlerinin analizinin saghkh sonuglar
vermeyecegi, buyime igin gerekli olan tasarruflarin artirilabilmesi igin istikrarli

bir GSYH artisina ihtiya¢ oldugu sonugclarina ulasiimaktadir.

Coban (2012) tarafindan yapilan ¢calismada cumhuriyetin ilanindan gliinimize
kargilagilan barinma sorununu ve yurutilen konut politikalarini G¢ déneme
bolerek incelenmekte, yoksullarin barinma gereksinimleri ve bu ihtiyaclarinin
karsilanmasindaki sorunlara iliskin degerlendirme yapilmaktadir. Calisma
1923’ten itibaren konut politikalarini, barinma hakkini insanin diger haklariyla
birlikte ele almadigi ve barinma ihtiyacini diger politikalarla iligkili sekilde
degerlendirmedidi, konut politikalarinin konut sayisini artirmayi hedefledigi, dar
gelirli kesimin barinma ihtiyacinin bir sorun olarak belirdigi hususlarinda

elestirmektedir.

Aydiner Boylu’'nun (2013) calismasinda, yaslilik, yasam kalitesi ve konut iliskisi
incelenmis olup, ev kazalarinin minimize edilmesi igin konutun bdlimlerinin
sahip olmasi gereken o6zellikler siralanmistir. Yaslilarin saglikli bir yaslanma
surecine sahip olmalari igin yasam alaninin sahip olmasi gereken ozelliklerine
iligkin Onerilerde bulunulmustur. Yashlikta yasanan kazalarin ¢ogunun evde
yasanmasi nedeniyle konut kosullarinin gézden gegiriimesinin yasam suresinin

ve kalitesinin iyilesmesine katki saglayacagi vurgulanmistir.
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Alkan (2013) tarafindan yapilan g¢alismada konut sahipliginde gelirin 6nemli bir
etken oldugundan hareketle gelir gruplari agisindan birikim yaparak veya konut
kredisi kullanarak konut sahibi olma durumlari incelenmistir. Sonuc¢ olarak,
birgok gelir grubu igin birikim yaparak konut sahibi olmanin, konut kredisi
kullanarak konut sahibi olmaktan daha karli oldugu belirtiimig, konut satin almak
isteyen bireylerin kira tutarlar ile ayhk tasarruf tutarlari arasinda bir

kargilastirma yaparak karar vermelerinin daha dogru olacagi belirtilmigtir.

Aydogdu’nun (2013) galismasinda TKHK’un tlketici hukuku alaninda getirdigi
yeniliklere yer verilmis olup, 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinin incelendigi

kisimda Kanun ile maketten satiglara ciddi onlemler getirildigi vurgulanmaktadir.

Tath (2013) tarafindan yapilan calisma, hane halki reislerinin konut sahipligi
kararina nelerin etki ettigini ortaya koyma hedefiyle Malatya Ili merkezinde
yasayan 410 hane halki reisine uygulanan anketin analiz sonuglarina iligkindir.
Calismada, hane halki reislerinin %74.6’sinin bir iste ¢alistigi, %42’sinin dligsuk
gelir grubunda yer aldigi, %56.8’inin kendisine ait konutta ikamet ettigi, 60 yas
uzerinin konut sahipligi oraninin %68.9 oldugu, 410 hane halki reisinden
389'unun erkek oldugu, evli olanlarin konut sahibi olma oraninin ise %54.5
oldugu, medeni durumun, gelirin, egitimin ve yasin konut sahipligi agisindan
etkisi oldugu ifade edilmektedir. Sonug olarak, evli, yuksek gelirli, yas¢a buylk,

iyi egitimli olmanin konut sahipligini artirdigi vurgulanmaktadir.

OzIik (2014) calismasinda, konut kavrami ve barinma ihtiyaci (zerinde durarak
ulkemizin konut sektoranin 6zelliklerini incelemis, Glkemizde konutun arzina ve
talebine iligkin bir denge bulunmadigini, mevcut konutlarin niteliklerinde
sikintilar bulundugunu, konut politikalarinin dar gelirlilerin barinma sorununu
cozmekten ¢ok rant sagladigini, son donemde kentsel déntisim projelerinin de
buna déndstugunu, sektorln istihdama yaptidi katkinin sektére yapilan yatirimi
da artirdigini, konut arzinin talebinden c¢ok oldugunu, buna ragmen konut
fiyatlarinin artis gdsterdigini, konut talebi ve harcamalar agisindan gelirin de
onemli bir faktér oldugunu, Ulkemizde konut finansmaninin bulylk dlglde
bireylerin tasarruflari ile kalan kisminin ise konut kredileri ile saglandigini,

konutun barinma amacinin disinda yatinm amaci ile de talep edildigini, konut
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arzinin ¢ok olmasinin yaninda konut talebinin de kargilanamadigini, bu geliskili
duruma alicillarin ihtiyaglari ve imkanlari dikkate alinmaksizin uretim

yapiimasinin neden oldugunu vurgulamistir.

Unliitepe’nin (2014) calismasinda TKHK kapsaminda taksitle satis s6zlesmeleri
incelenmis olup, On oOdemeli taksitle satig ve On Odemeli konut satig
sozlesmelerine iliskin degerlendirmeler ile taksitle satis so6zlesmelerinin 6502
saylli Kanun kapsaminda tanimina, siuresine, sdzlesme kapsaminda tiuketiciye
taninan cayma hakkina, tuketicinin temerradine iligkin degerlendirmelere yer

verilmistir.

Tarkmen’in  (2014) calismasinda TKHK kapsaminda ayiptan sorumluluk
incelenmekte olup, konut ve tatil amacgli tagsinmazlarda ayiptan sorumlulugun
bes yil oldugu, ayiptan sorumlulugun malin teslimiyle baslayacagi, bu
kapsamda on o6demeli konut sdzlesmeleri ile konut finansmani sozlesmeleri
acisindan ayiptan sorumlulugun teslimden sonra baglayacagi, bu noktada
konutun kat irtifaki veya kat mulkiyeti tapusunun tiketici adina tescil edilmesinin

bir fark yaratmadigi belirtimektedir.

Ugur ve Balci (2014) tarafindan yapilan galismada, 2002-2012 yillari arasinda
Tarkiye’de konut politikalari ele alinmis, bu politikalar hikimet programlarindaki
yaklasimlar ve kalkinma planlarinda yer alan politikalar Uzerinden
degerlendirilmistir. TOKI vasitasiyla tretimin artirildi§i ancak kent mimarisinin
g6z ardi edildigi, kentsel donusumun de sosyal, ekonomik, kulturel olarak yeterli
analiz yapilmadan yuarutuldugu, arsa sayisinin azhiginin yuksek fiyat artiglarina
neden oldugu, hi¢ konutu olmayanlarin konut edinmelerini saglamak igin

finansman avantaji ve muafiyet saglanabilecegi degerlendirilmistir.

Lebe ve Akbas (2014) tarafindan yuratilen ve Turkiye’de konut talebini
etkileyen hususlari ortaya koymayi ve bu sayede konut politikalarini belirlemeyi
amaclayan calismada, alt ve orta gelir grubunun konut ihtiyacinin alt yapisi
hazir arsalarda konut Uretilmesi ve Ulkemizin sosyoekonomik yapisina uygun
konut finansman yontemlerinin gelistirimesi ile giderilebilecegi sonucuna

ulasilimistir.
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Kalender'in (2015) TKHK kapsaminda konut finansmani so6zlesmelerini
inceledigi g¢alismasinda, soOzlesmenin Ozelliklerine, taraflarina, tarihsel
gelisimine, soOzlesmenin  tabi oldugu mevzuata, tlrlerine iligkin
degerlendirmelere yer verilmistir. Buna goére, konut finansmani sdézlesmesi
tuketicilerin konut edinmeleri amaciyla kurulan kredi sozlesmesi, finansal
kiralama sozlesmesi, tuketicinin sahip oldugu konutun teminati altinda kurulan
kredi s6zlesmesi, konut finansmani sdzlesmesiyle saglanan kredinin yeniden
finansmani amaciyla kurulan kredi s6zlesmesi seklinde karsimiza gikmaktadir.
Bu turlerin ortak veya farkh yonlerine iliskin degerlendirmeye de galismada yer

verilmigtir.

Ozcelik'in (2015) calismasinda, TKHK kapsaminda tagsinmaz satiglarinin tabi
oldugu duzenlemeler incelenmis olup, tuketicilere satisi yapilan tagsinmazlarda
bir ayip bulunmasi durumunda saticinin bu ayiptan sorumlulugu ve bu
sorumlulugun esaslari ele alinmis; konusu tagsinmaz olan ve Tuketici Kanunu
kapsamina giren sozlesmelerin ayiph oldugu durumlara ve tlketici haklari
kapsaminda ayiptan sorumlulugun sonuglarina iligkin hukuki degerlendirmelere

ve ornek yargi kararlarina yer verilmistir.

Kara Kilgarslan'in (2015) calismasinda, tuketicinin satici ve saglayici
karsisindaki gligstiz konumunun kendisine 6n bilgilendirme formu verilmesinin
oneminin daha da belirginlestirdigi vurgulanmakta ve bu kapsamda TKHK’un 6n
bilgilendirmeye iligkin duzenlemelerine mTKHK ile karsilastirmali olarak
deginilmektedir. Calismada konut finansmani ve kampanyali satiglarin 6n
bilgilendirmesine iliskin degerlendirmelere yer veriimesine karsin on 6demeli

konut s6zlesmelerine iliskin bir degerlendirmeye yer verilmemistir.

Gul (2015) tiketicilerin kentsel dénustime iligkin bilgi dizeylerini ve tercihlerini
ortaya koymus, buna yonelik olarak yaptigi arastirmasinda 178 katilimci ile
calismistir. Calismanin sonuglarinda, katiimcilarin yaklasik %60’ inin kentsel
donusum bilgisini mahalli idareden 6grendigini, yaklasik yarisinin evinden ve
yasadigi bolgeden memnun oldugunu, %80’ine kalacak yer gosterilmedigini,
%67.4’unun  tlketicilerin barinma ihtiyacinin bu yolla karsilanabilecegini,

%52.8’inin kendilerine calismalarla ilgili olarak yeterli dizeyde olmasa da bilgi
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verildigini, %73.6’sinin kentsel donUsum kapsaminda yeni bir ev sahibi olmak
istediklerini, donuigume sicak bakmayanlarin %59.5'inin mali olarak sikinti
yasayacag! icin yeni bir ev istemedigini, %44’Unun finansman konusunda

kaygilandigini belirttigi hususlarina yer verilmistir.

Alkan ve Ugurlar (2015) tarafindan yapilan ¢alismada konut kavrami, Dlnyada
ve ulkemizdeki konut politikalar, Ulkemizin konut sorunu Uzerine
degerlendirmelere yer veriimekte, Ulkemizin konut politikalari ve yasadigi konut

sorunu Uzerine oneriler getirilmektedir.

Yeniocak’'in (2015) 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin genel 6zelliklerine,
kapsamina, esasli unsurlarina, hukuki niteligine, zorunlu icerigine ve sekline
iligkin degerlendirmeleri iceren calismasinda, saticilarin esas olarak noterde
dizenleme seklinde satis vaadi ile sb6zlesme kuracagi, tapu devrinden
kaginacaklari, Kanun’un sekil sartina iligkin dizenlemeleri ile Yonetmelik'te yer

alan duzenlemeler arasinda tereddut bulundugu goruslerine yer verilmigtir.

Oner Kaya ve digerleri (2016) tarafindan bina tamamlama sigortasinin 6n
O0demeli konut satis sbézlesmeleri ve sdzlesmeye taraf tlketici ve saticilar
acisindan O6neminin ve sigortanin  uygulanabilirliginin  degerlendirildigi
¢calismada, projede yer alan konut sayisi siniri getirilmesinin kuguk projelerin
teminat yukumluligunun diginda birakilmasina neden olacagi, ancak bu tur
projelerde de magduriyetler olusabildigi, riskleri kapsayacak bir teminat
yonteminin olusturulmasi ve banka teminat mektubunun islevsel hale

getirilmesinin elzem oldugu belirtilmigtir.

Sekeroglu (2016), calismasinda, ailelerin konut ve g¢evresinden memnuniyet
duyma duzeylerini etkileyen faktorleri incelemis, bu kapsamda yapilan arastirma
sonucuna gore bireylerin konut ve konutun g¢evresinden duyduklari
memnuniyetin aile yapilarini, fiziki ve mental sagliklarini, hayat kalitesini
etkiledigini, fiziksel ve c¢evresel memnuniyet arasinda paralel bir iligki
bulundugunu ifade etmistir. Calismada sonug¢ olarak, bireylerin ve ailelerin

guvenlik ve sagliklarini bir butin olarak koruyacak, gelismelere imkan taniyacak
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nitelikli konutlar Uretilmesinin, konutlarin yangin mevzuatina uygunlugunun,

saglik kuruluglarina yakinliginin 6nemi vurgulanmistir.

Coskun (2016) tarafindan yapilan galismada, konut sahipligi ve konut talebi
kavramlarindan hareketle, konut piyasasindaki asimetrik bilgi ve konut
tuketicisinin korunmasi Uzerinde durulmus ve proje gelistirme ve satig surecinde
dizenleme ve denetim faaliyetlerinin etkili bir gsekilde yerine getiriimesi gerektigdi,
tuketicilerin bu konudaki okuryazarligini ve rasyonel karar almalarini
destekleyecek sistemler olusturulmasi gerektigi, bunun da finansman ve iglem

guvenligi saglayacagi vurgulanmistir.

Koca (2016), kurumsal sosyal sorumlulugun marka algisina ve dolayisiyla konut
talebine etkisini inceledigi c¢aligmasinda, arastirmasini 249 katilimci ile
yuratmustar. Calismaya gore, katilimcilarin cinsiyeti, gelir duzeyi, medeni

durumu marka baghligi ve konut talebi konusunda fark olusturmaktadir.

Akalin (2016) tarafindan yapilan calismada, Turkiye’de uygulanan konut
politikalari incelenmig, barinma hakkinin geligsimi ortaya konmus ve c¢ergevesi
tanimlanmis, Turkiye’de yasanan kentlesme ve konut sorunlari, sosyal konut
uygulamalari ve TOKi'nin sosyal konut Uretimine iligkin politikalarina iligkin
degerlendirmeler yapilmistir. Calismada sonug¢ olarak, insanlarin toplumda
refah icinde yasamalarinin yoksulluk sorunu ile ilintili oldugu, barinma
ihtiyacinin  karsilanmasinda ekonomik dalgalanma doénemlerinin etkilerinin
izlendigi, son yillarda konut Uretiminin ve dar gelirlilerin konut sahibi yapilmasi
galismalarinin hizlandirildigi, TOKi'nin sayisal olarak konut ihtiyacina yénelik
talepleri karsilasa da uygulamada fiziksel ve sosyoekonomik sorunlari
asamadigl hususlarina yer verilmistir. Bu kapsamda, ¢alismada sosyal konut
uygulamalarina iligkin konut ihtiyacinin konut edindirme yerine dusuk kirali
konutlarla ¢ézulmesi, gelir seviyeleri durumu géz 6nunde bulundurularak sosyal
konut kavraminin buna gére degerlendirilmesi, projelerin finansmani i¢in yapilan
konutlarin yaninda sosyal konutlarin da inga edilmesi ve halkin yasadigi
alanlarda kalmalarinin saglanmasi, halkin yagsadigi alanlardaki aliskanliklari g6z
onunde bulundurularak apartman daireleri yerine mustakil evler insa edilmesi,

ingaat kalitesine 6zen gosterilmesi, sosyal konutlarin diglama alanlari haline
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gelmesinin engellenmesi, toplumla butinlesmesinin ve sosyallesmesinin

saglanmasi onerilmektedir.

Yalgin ve Aslan (2017) yaptiklari calismada, konut hakki kavramini irdeleyerek,
konut sektorunun Ulkemiz istatistikleri Uzerinden bir degerlendiriimesine yer
vermisler, Konya’da sektdriin temsilcilerinden alinan bilgilerle konut ihtiyacinin
durumunu incelemiglerdir. Sonu¢ olarak arastirmada, Konya’da konut agigi
bulunmadigi, ancak Turkiye geneli géz onunde bulunduruldugunda barinma
sorununun Konya agisindan da bir sorun olarak karsimiza ¢iktigi, mateahhitlere
olan guvenin tesisi, sehirlerde nifus yigiimalarinin engellenmesi, belediyelerin
arsa uretmesi gerektigi ve belediyelerin arsalarinin dar gelirlilerin ihtiyacinin
giderilmesi icin kullanilabilecedi, TOKI’nin politikasinin konut sahibi yapmaktan
konut gereksinimini kargilamaya dogru evrilmesi gerektigi degerlendirmelerine

yer verilmigtir.

Albayrak’in (2017) ¢alismasinda, 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin kurulma
yontemlerinden biri olan gayrimenkul satis vaadi sdézlesmelerinin 6zellikleri
incelenmekte ve bu sbdzlesmelere iliskin anlasmazliklarin ¢ézim mercilerinin

belirlenmesinde karsilasilan sorunlar irdelenmektedir.

Altun’'un (2017) calismasinda 6n ddemeli konut satiglari maket Uzerinden
konutun pazarlanmasi boyutuyla ele alinmis olup, bunun yani sira tuketicilerin
ve hane halkinin konut alim kararini etkileyen faktorler incelenmigstir. Maketten
konut satiglarinda alicilarin dikkat etmesi gereken hususlara deginilmis,
saticinin iyi arastiriimasi, mali durumu ile piyasadaki gegmiginin sorusturulmasi,
sbzlesmenin incelenmeden imzalanmamasi gerektigi belirtiimistir. Karaman ili
merkezinde yasayan 400 kisiye anket uygulanmig, bu anketin analiz
sonuglarina gore, katihmcilarin Ggte ikisinin konut sahibi oldugu, konut alim
tercihinin ¢ogunlukla katilimcilarin kendi parasiyla pesin almak oldugu, konutun
saglamhginin, konutun fiyatinin, satilabilir bir konut olmasinin ve lokasyonunun
onemli Ozellikler oldugu katihmcilarin gelirinin konut sahipligi Uzerinde etkili
oldugu, ailenin yapisinin, gelir ve kultir duzeyinin, hane halkinin yasinin,
medeni durumunun ve yasam tarzinin bir konuttan beklentilerini belirledigi ifade

edilmistir.
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Demir (2018) tuketicilerin ev satin alma kararlarina etki eden etmenleri
inceledigi ¢calismasinda, sosyal, psikolojik ve ekonomik faktorler ile Ulkemizde
konut sektorinun durumuna, kalkinma planlari itibariyla Glkemizde uygulanan
konut politikalarina ve konut pazarlamasi yontemlerine de yer vermigtir. 603
katilimciyla yapilan c¢alismada, katilimcilarin %33’0 esit oranla Antalya ve
Mersin’de %34’U ise Kayseri'de oturmaktadir. Calisma bulgulari, Mersin ve
Antalya’da oturanlarin konut 6zelliklerinden Kayseri’de oturanlara goére daha ¢ok
etkilendigi, fiyat ve gelir durumunun talep acisindan belirleyici oldugu,
tuketicilerin sosyoekonomik durumlarinin tercihleri Uzerinde etkili oldugu, gelir
dizeyi arttikga konuttan bekledikleri niteligin de arttigi, duzenli geliri olanlarin

konut alimi konusunda daha rahat hissettikleri yontundedir.

Akkaya ve Tepelinin (2018) calismalarinda TKHK kapsaminda konut
finansmani sézlesmelerinin minhasiran bir konut icin sagdlanan bir tirl olan
badli kredi s6zlesmeleri incelenerek, sdzlesmenin taraflarindan biri olan konut
finansmani kurulusunun bagh krediler agisindan tuketicilere karsi sorumlulugu
incelenmigtir. Calismada, taraflarin TKHK’'un yani sira mTKHK déneminde de
dizenlemeye konu edilen bagl kredi sézlesmelerine iligkin olarak taraflarin hak
ve yukumlulukleri konusunda bilgi eksikliklerinin bulundugu, mevzuatta yer
verilen duzenlemelerin yeterli olmasina karsin agiklanmasinda fayda bulunan

durumlara iliskin degerlendirmelere yer verildigi anlagiimaktadir.

Moral’'in (2018), calismasinda 1200 konutlu iki sitede yasayan 81 kisiden alinan
cevaplara iliskin degerlendirmelere yer verilmistir. Katilimcilarin %62’si oturum
amagli, %38’i yatirrm amacgh konut edinmis olup, %901 konutun tanitim ve
reklamini gordugunu; %68’i muteahhiti arastirdigini belirtmistir. Bilinen firmalara
gliven duyuldugu, reklam ve tanitimlarin bilinirlik Gzerinde olumlu etkisi
bulundugu, tuketicilerin guvenilir ve kaliteli Urin tercih ettigi sonuglarina

ulasilimistir.

Altiner Yolcu (2018), calismasinda TKHK kapsaminda konut amagli tasinmazda
ayiptan sorumluluk konusuna yer vermis olup, c¢alismada 6n 6demeli konut,
konut amagh tasinmaz, tasinmazin ayibindan sorumlu olacak muhataplar,

sdzlesme asamasinda konutun tamamlanmis olup olmadigina iliskin ayrima
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iliskin degerlendirmelere yer verilmistir. Calisma, konutun tamamlanmadigi bir
asamada yapilan sozlesmelere iliskin degerlendirmeler igerdiginden bu galisma

acisindan da onemlidir.

Tekelioglu (2018) tarafindan yapilan c¢alismada, 6n &demeli konut satis
sozlegsmelerinde saticinin  teminat saglama borcu irdelenmig, teminat
yukimluligune ve bina tamamlama sigortasinin isleyisine iliskin elestiri ve
Oneriler siralanmistir. TKHK’da teminat yukimluligune tuketicinin korunmasi
amaclyla yer verildigi, ancak OOKSHY ve BTSGS ile bu amagtan uzaklagildigi,
sigorta sirketlerinin lehine duzenlemeler ihtiva ettigi, teslim suresinin sigorta
kapsaminda uzatilabildigi, tuketicinin binayi tamamlamak veya ddemeleri iade
etmek konusunda s6z hakkinin bulunmadigi hususlarinda elestiriler
sunulmustur. Oneriler ise projenin ayni miteahhit ile tamamlanabilmesi,
tuketiciye teslim suresinin doldugu tarihte sigorta sirketine basvurma hakki
taninmasi, teminat yakumluligunun projedeki konut adedi sinirina baglh olmasi
uygulamasina son verilmesi, konutun tamamlanmasi ve tuketiciye teslim

edilmesi esaslyla tliketiciye teminat saglanmasi seklinde siralanmigtir.

Baytan’in (2019) Canakkale’de konut talebini etkileyen faktorleri inceledigi
calismasinda, 400 katihmciyla gergeklestirilen anketin sonuglarina vyer
verilmistir. Aragstirma sonuglarina gore, katilimcilarin medeni durumunun, egitim
dizeyinin, ¢alisma durumunun, ailenin buyUkligunun, gelir durumunun konut
tercihleri Uzerinde etkili oldugu belirlenmigtir. Calisma sonuglarinin ulusal ve
uluslararasi o6rnekleriyle benzerlik gosterdigi ifade edilmistir. Calismada,
katilimcilarin ¢ogunlugunun (%72) oturma amaciyla konut edindigi, cinsiyetin
konut tercihlerinde bir fark yaratmadigdi, %5%’inin ev sahibi oldugu, 65 yas Ustu
katiimcilarin  digerleri ile karsilastiriidiinda bitmis konutlari tercih ettigi,
katilimcilarin yalnizca %11.5’inin 6n 6demeli sonradan teslim kosullu konutlari
tercih ettigi, yaklasik %46’sinin muteahhitten ingaati bitmis konutlari almayi

tercih ettigi vurgulanmistir.

Meral'in (2019) calismasinda, konut finansmani sdzlesmelerinde tlketicinin
amacinin konut edinimi oldugu, bazi yazarlar tarafindan finansal kiralamanin

Tlketici Kanununa konu edilmesinin elestirildigi ¢inkl finansal kiralamanin
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yatirirm mallarina iligkin bir finansman oldugu, ancak FKFFTFSK’nda konutlarin
finansal kiralama yoluyla tuketicilere kiralanmasindan bahsedildigi, dolayisiyla
finansal kiralamanin tlketici igslemlerinde de s6z konusu olabilecegi
vurgulanarak tiketicilerin taraf oldugu finansal kiralama s6zlesmelerinin hukuki

niteligi incelenmistir.

Sen ve Sen (2019) TKHK'un faize iligkin huktmleri ile tuketici islemlerinde faiz
konusunu deg@erlendirdikleri ¢alismalarinda taksitle satis, tuketici kredisi, konut
finansmani ve 6n 6demeli konut satisina iligkin hikumlerinin birbiriyle ekonomik
olarak iliskili bir sekilde Kanunda yer buldugu ifade edilmistir. Bu ¢alismanin
konusu itibariyla 6n odemeli konut satis sozlesmeleri agisindan g¢alismaya
bakildiginda faiz konusunun ayri bir baslik altinda incelendigi ve 6n 6demeli
konutun finansmaninin  kredinin  6zellikli bir tard oldugunun belirtildigi

gorulmektedir.

Yilmaz (2019) tarafindan yurutilen ¢alismada, konut finansmani ve bagh kredi
sozlesmeleri TKHK kapsaminda soézlesmenin taraflari, unsurlari ve tirleri
incelenmis olup, tuketici kredileri ve 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde
cayma hakki bulunmasina kargin konut kredilerinde bu hakkin bulunmadigi

ifade edilmigtir.

Yilmaz (2019) tarafindan yapilan ¢alismada, TOKi'nin Urettigi konutlarin kalitesi
ve bu konutlarin kullanicilarinin  memnuniyeti, Kayasehir TOKi konutlari
orneginde 195 erkek, 135 kadin olmak uUzere toplamda 330 katilimciyla
incelenmistir. Katihmcilarin 158’i milk sahibidir. Calismada ayrica TOKI'nin
tarihgesi, kurulusu, organizasyon vyapisi, calisma sekilleri, konut Uretim
istatistiklerine de yer verilmigtir. Arastirma sonucunda memnuniyet duzeyi orta
olarak belirlenmis, katihmcilarin demografik 6zelliklerinin farkli olmasi, bdlgede

yabanci ntufusunun varhidinin bunda etkili oldugu ifade edilmistir.

Dalkihg Demirin (2019), calismasinda TKHK kapsaminda bagh kredi
sOzlesmesi ile maketten satisi yapilan konutlarin  hukuki durumu ele
alinmaktadir. Bagh kredinin teminat yontemlerinden biri olarak kabul edildigi,
bagli kredi s6zlesmesinin 6n 6demeli konut satisina iliskin olmasi halinde istisna
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olarak cayma hakki sunuldugu, sézlesmeden donme hakkinin kullaniimasi
halinde de bagli kredi sozlesmesine iliskin 6zel durumlarin tanimlandigi
belirtiimektedir. Calismada s6zlesmeden dénme halinde saticinin tiketiciye
iade edecegi tutari, konut finansmani kurulusu araciligiyla iade etmesi hususu

ise elestirilmigstir.

Goktepe’nin (2019) gcalismasi, 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde saticinin,
Odemeleri karsiiginda tuketiciye sunma yukumlaligu bulunan teminat
yontemlerinden biri olan bina tamamlama sigortasina iliskindir. On 6demeli
konut satis so6zlesmesinin  hukuki niteligi, teminat yukdamlaligu, teminat
yontemleri, bina tamamlama sigortasinin diger yontemlerle kiyaslamasi, bina
tamamlama sigortasinin hukuki niteligi ve BTSGS’da yer alan duzenlemeler

¢alismada yer bulmustur.

Yiimaz (2019), on oOdemeli konut satis soOzlesmelerinde tlketicinin donme
hakkini inceledigi ¢calismasinda, sozlesmenin, hukuki niteligine, sozlesmeden
dénme hakkinin amacina, suresine ve niteligine, cayma hakkindan farkina,
saticinin  tlketiciyi sozlesmeden donme hakki konusunda bilgilendirme

yukuimlaligune ve hakkin kullaniminin sonuglarina yer vermistir.

Arslan’in (2019) calismasinda, TKHK kapsaminda taksitle satis sdzlesmeleri
incelenmis olup, devre tatil, tatil amacgh tasinmaz, konut ve 6n 6demeli konut
satiglarinin taksitle yapildigi durumlar géz onunde bulundurularak incelemeye
dahil edilmistir. Tasinmaz satisinin resmi sekle ve tescile tabi olmasi nedeniyle
taksitle satislarda tuketiciye taninan cayma hakki ve taksitle satislarda yalnizca
yazilihk sartl bulunmasi ¢alismada elestiriimekle ve tagsinmazin taksitle satisina
iligkin Ozel duzenlemeler ihtiyacindan bahsedilmekle birlikte taksitle satis

hukdmlerinin taginmaz agisindan da gegerli oldugu vurgulanmistir.

Akipek Ocal ve Ocal'n (2019) calismalarinda, 6n &demeli konut satis
sdzlesmelerinin hukuki niteligi, s6zlesme hukumlerinin &zellikleri, tlketicinin
sahip oldugu haklar ile esas olarak 6n 6demeli satilan konutun degerleme
yontemleri, konutun degerinin tespiti ve bunun sektor ve tuketiciler agisindan

faydalari Uzerinde durulmaktadir. Calismada ©6n &demeli konut satis
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sozlesmesinin sekil sartina iligkin elestirilere yer verilmekte, tapu siciline tescil
ile kurulan soézlesmelerin tartismali durumlari Gzerinde durulmakta ve bu
sdzlesmelerin hukuken nasil gérilmesi gerektigi agciklanmakta; diger taraftan bu
sekilde kurulan sb6zlesmelerde tuketiciye cayma ve sozlesmeden donme hakki
taninmamasi gerektigi ifade edilmekte; sektorin uygulamada noterliklerde
duzenleme seklinde akdedilen satis vaadi s6zlesmeleri ile bu tartismali durumu
astigi belirtiimektedir. Sonu¢ olarak c¢alismanin asil konusu olan 6n édemeli
satilan konutlarin degerleme yontemine iligkin olarak, gelir indirgeme
yaklagiminin  teslimi zamana yayllan konutlarin degerinin  tespitinde

kullanilabilecegi belirtilmistir.

Ayan (2019) tarafindan yapilan calismada, TKHK'un 6n o6demeli konut
satiglarinda tuketicilere tanimis oldugu cayma hakkina iligkin olarak TBK ve
MTKHK kapsaminda degerlendirmelere yer verilmig, 14 gunluk surede
sozlesmenin hukuki durumu, hakkin hangi kosullarda kullanilabilecegi gerekge,
sekil ve sure yonunden tartisiimig, edinimlerin iadesi, tiketicinin katlanacagi bir
tazminat veya ceza bulunup bulunmadigi, hakkin kullaniminin baglh kredi niteligi
tasiyan veya tasimayan konut finansmani soézlesmelerine etkisine iligkin

degerlendirmelere yer verilmistir.

Ticaret Bakanligi (2020) TKPGGM’niin, Hacettepe Universitesi TUPADEM ile
yurattugu tuketici profili ve biling dizeyi arastirmasinda, tlketici davranigini
etkileyen faktorlere, tlketicinin satin alma karar surecine, yasam tarzlarina,
harcama, yatirrm ve bor¢glanma davraniglarina, tuketici ve konut kredisi
kullanma durumlarina, tuketici egditimine, tuketici aliskanliklarina iligkin
degerlendirmelere yer verilmis, tuketicilerin haklari konusunda bilgi ve biling
dizeylerinin, satin alma egilimlerinin, ortaya konularak ulkemiz tlketicilerinin
profilinin ortaya konulmasi amacglanmistir. 2.250 katiimci ile gergeklestirilen
arastirmaya goére, katiimcilarin %53.2’si ylUksek biling dizeyinde olup, bilgi

duzeyi dagilimlari dengelidir.

Velioglu Yilmaz (2020) tarafindan vyurGtilen g¢ahsmada TKHK'un, tlketici
uyusmazliklarinin ¢ézimune iligkin dizenlemeleri incelenmis olup, ¢alismanin

dclncl boéliminde 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri alt bashigi altinda bu
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sozlesmelere iliskin TKHK'da yer alan duzenlemelere ve bu sdzlesmelerden

dogan uyusmazliklara iliskin ¢ézim yollarina yer verilmigtir.

Damgaci (2020) tarafindan yapilan galismada kent, kentlesme ve kentlilesme
kavrami ile Turkiye’de kentlesme sireci, Konya Meram’da yuratilen kentsel
dénlisim projeleri ve kamu vyarari c¢ergevesinde incelenmistir. Kentsel
donisimu meydana getiren etkenlerin konut sorunu ve gereksinimi, ¢evresel,
ekonomik ve sosyokulturel faktorler, kiresellesme ve yasam Kkalitesi oldugu
ortaya koyulmustur. Sonug¢ olarak c¢alismada, kentlerin yasadigi sorunlara
deginilerek, ekonomik durum, nifus yigilmalari, hatali tercihler, toplumsal biling
eksikligi gibi durumlarin kentlesmede sorun olarak karsimiza c¢iktigi, bu
durumun bir ¢6zum Onerisi olarak kentsel donusum projelerini ortaya ¢ikardigi,
sosyoekonomik temelli dontsim projelerinin esas amacinin kamu yarari oldugu
hususlarina deginilerek Meram Belediyesi kentsel donusum projelerinin
sadliksiz ve carpik yasam kosullarini ortadan kaldirmak igin énemli oldugunu

vurgulamigtir.

Dogar (2021) tarafindan yapilan galismada, karma kullanim amaci tasiyan bir
konutun TKHK kapsaminda on ddemeli satiginda yasanan uygulama sorunlari
irdelenmektedir. Bu kapsamda konut tanimi ve konut satisinda taraflara (tlketici
ve satici) iliskin tanimlamalar yapilmig, tlketici sifati konut sayisi baglaminda
degerlendirilmig, satisa konu projede ticari alan bulunmasi, satin alma amaci,
konutun ikinci el olmasi gibi durumlara iligkin degerlendirmelere yer verilmistir.
Sonug olarak, koronavirls salgini ddneminde karma amach konutlarin éneminin
anlasildigi, karma amagh konutlarin tiketici iglemi olarak degerlendirilip
degerlendirilemeyecedi acgisindan bir fikir birliginin bulunmadigi, 6n 6demeli
konut satis sbzlesmesi olarak degerlendiriimesinin TKHK’'un amacina uygun
oldugu ancak uygulamada sorun olugturabilecegi, tespitinin tartismaya agik
olacagl, bu nedenle de karma kullanim amaci bulunan sozlegsmelerde tuketici

isleminden bahsedilemeyeceginden s6z edilmektedir.

Tamer (2021) calismasinda bina tamamlama sigortasi Uzerinde durmus,

¢alismada Urlinun dayanagina, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesine, bina
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tamamlama sigortasi ve ilgili kavramlarin tanimina, Grinun amacina ve BTSGS

kapsaminda uygulanmasi 6ngorulen hukumlere yer verilmigtir.

Dogar (2022) tarafindan yapilan c¢alismada bina tamamlama sigortasi
bulunmadiginda 6n o6demeli konut satis sozlesmesinin durumuna iligkin
degerlendirmelere yer verilmis olup, 6n o6demeli konut satis sozlesmesinin
tanimi, hukuki durumu TKHK, bina tamamlama sigortasi ise BTSGS

cercevesinde incelenmistir.

Horoz (2015), Kogaker (2015), Dogar (2017), Unaldi (2017), Kunduz (2018),
Kara (2019), Dikbas (2019), Sariboda (2019), Solak (2020) Suna (2021),
Yildirrm (2021), Celikel (2022), Uzuner (2022) Aydin (2023) ve Kurtal (2023)
calismalarinda tiketici hukukunun gelisimini, diger hukuk dallariyla iliskisini,
tuketici ve tlketici s6zlesmesi kavramlarini, on 6demeli konut satiglarinda
s6zlesmenin hukuki niteligini, seklini, zorunlu igerigini, saticinin ve tuketicinin
hak ve yukumltliklerini, s6zlesmenin devri ve sona ermesini, dn ddemeli satilan

konutun ayibindan sorumlulugu, teminat yontemlerini ele almiglardir.

1.3.2. Yurt Disinda Yapilan Caligmalar

Barakova ve digerlerinin (2003) calismalarinda konut sahibi olmak isteyen
bireylerin krediye ulagsma sorunlarinin konut sahipligi agisindan 6nemi ortaya
koyulmaya calisiilmaktadir. Finansman kisittamalarinin arastirmacilarin ilgisini
cektigi, bireylerin konut sahibi olma egilimlerini anlamanin gelecedi anlamak
acgisindan da veri olusturdugu belirtiimektedir. Finansal egitim ve planlamayi
ogretmenin, temiz bir kredi siciliyle birlikte finansman kaynagina daha kolay
ulagsma konusunda engelleri kaldirabilecegi; finansal kisittamalarin konut sahibi
olma kararinda 6nemli oldugu; kredi maliyetinin konutun satin alinmasi veya
kiralanmasi kararinin verilmesini ve dolayisiyla buna bagh diger sonuglari da

etkiledigi sonucuna ulasiimaktadir.

Dietz ve Haurin'in (2003) calismalarinda, konut sahipliginin sonuglarinin
calisildigi gegmis arastirmalarin yetersizligine vurgu yapilarak, disiplinler arasi
kapsamli bir yaklagimla konut sahipligi ile iliskili bir dizi 6zellikten kaynaklanan

davraniglar bunun ortaya c¢ikardigi sonuglar ortaya konulmaya calisiimigtir.
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Mevcut arastirmalarin gogunun ABD’de konut sahibi olmanin sonuglari Gzerinde
yogunlastigi, bu nedenle diger gelismis ekonomilerdeki konut sahipligi
analizlerinin de c¢alismaya dahil edildigi belirtimektedir. 1990 oncesi
calismalarin birgogunun ekonometrik dezavantaj nedeniyle guvenilir olmadigi,
calismanin yayimlandigi 2003 yili dikkate alindiginda son donemde veri
setlerinin daha kapsamli oldugu ve c¢alismalarin bu cergevede bosluklari
dolduracagi belirtiimektedir. Bu bosluklardan biri de konut sahibi olmanin olasi

olumsuz sonuglaridir.

Allen’in  (2006) calismasinda konut ve saglik iligskisi ortaya konulmaya
calisilmakta, halkin saghgi ve yasam beklentisi Uzerinde sadece ilag tedavisi
veya cerrahi ilerlemelerin degil toplum saghginin saglanmasina yonelik
galismalarin  6neminden bahsediimekte, “Saglik Iigin Konut” programi
kapsaminda 5 yillik bir dederlendirmeye yer verilmektedir. Saglik ve konuta
iliskin yuruttcllerin zaman, finansman, mesleki ve kultlrel kisitlarinin oldugu,
her birimin kendi gorev alani dahilinde kalmak ve digerleri ile iligki kurmak
konusunda tesvik edilmemelerinin is birligi gerektiren bu alanda bir engel olarak
karsimiza ¢iktigi belirtiimektedir. Barinmanin saglik dzerindeki etkisinin dikkate
alinmasi bu alanda kurumlarin ig birligi icinde c¢alismasi gerektigi, konutun
sadece onarimi ve sartlarinin iyilestiriimesi agisindan degil, ev sahipleri ile
sorunlar, hizmetler, maliyetler agisindan da butlnsel bir hizmet sunulmasinin

faydali olabilecegi Uzerinde durulmaktadir.

Wan (2011) cgalismasinda konut balonu doéneminde neden bazi Ulkelerde
tasarruflarda artis olurken, diger bazi lGlkelerde azalma goértldigini agiklamaya
¢alisan bir model sunmus, hane halklarinin oturmak igin degil yeniden satmak
yani spekulatif yatirrm igin de tasarruf ettigini ortaya koyan spekulatif tasarruf
hipotezi Uzerinde c¢alismistir. Calisma sonuglarina gore, Cin’de 1995-2010
yillari arasinda elde edilen kanitlarla Wan’in ilk kez ¢aligmasinda yer verdigi
spekulatif tasarruf hipotezinin tutarli oldugu, yuksek konut fiyatlarinin ve konut
finansmanina ulasmanin kolaylastiriimasinin hem hane halki hem de ulke

tasarruflarini artirabilecegi 6ngorulmektedir.
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Sonug olarak, konut sahipligine iliskin Ulkemizde ge¢mis donemde yapilan tez
calismalarina bakildiginda, bireylerin ve ailelerin konut satin alma tutum ve
davraniglarinin (Yigit, 2000; Baran, 2007); konut kavraminin (Akdemir Ersoy,
2002); konut tercihlerinin (Gual, 2015); konut kalitesinin (Yilmaz, 2019); konut
satin alma kararini etkileyen faktorlerin (Demir, 2018; Baytan, 2019); konut arz
ve talebi ile bunlari belirleyen etkenlerin (Ozlik, 2014); konut analizinin (Erdem,
2008); konut finansmaninin (Aydin, 2006; Kalender, 2015; Meral, 2019; Sen,
Sen, 2019; Yiimaz, 2019); konut finansman yéntemlerinin konut politikalarinin
belirlenmesine etkisinin (Kiziltepe, 2011); konut satin aliminda kurumsal sosyal
sorumlulugun, reklamlarin, marka algisinin ve bilinilirligin etkisinin birey, tuketici
veya aile odakl incelendigi (Koca, 2016; Moral, 2018); 6n 6demeli konut
satiglarina iliskin yapilan galismalarin ise yalnizca hukuk alaninda on ddemeli
konut satis sozlegsmelerinin farkli boyutlar itibariyla mevzuat odakli yapildigi
(Horoz, 2015; Kogaker, 2015; Dogar, 2017; Unaldi, 2017; Altiner Yolcu, 2018;
Kunduz, 2018; Arslan, 2019; Dalkilig Demir, 2019; Dikbas, 2019; Goktepe,
2019; Kara, 2019, 2021; Sariboga, 2019; Yilmaz, 2019; Solak, 2020; Velioglu
Yilmaz, 2020; Suna, 2021; Yildirim, 2021; Celikel, 2022; Uzuner, 2022; Aydin,
2023; Kurtal, 2023) gorulmektedir. Diger taraftan, yurt igi ve yurt disinda yapilan
diger calismalara bakildiginda da benzer sekilde, konut sahipligine (Gyourko,
Linneman, 1997; Mulder, Wagner, 1998; Aaronson, 1999; Dietz, Haurin, 2003;
Fennell, 2008; Smits, Mulder, 2008; Blaauboer, 2010; Alkan, 2013; Tath, 2013;
Wu vd. 2019); konut ve saglik iliskisine (Allen, 2006); yasam kalitesi konut
iligskisine (Aydiner Boylu, 2013); konut talebine (Anbarci vd., 2011); bireylerin ve
ailelerin konut sahibi olabilmeleri icin gelistirilen faizsiz tasarruf finansman
sistemlerine (Kumbasar, 2016); tasarruf egilimlerine (Wan, 2011; Colak,
Oztirkler, 2012); kentsel dénusim projeleri ile yapi kooperatiflerine (Uslugil,
2010; Dinger, 2014; Damgaci, 2020); konut sektorl analizine ve sektore bakisa
(Ertem, Yiimaz, 2014; Yalgin, Aslan, 2017); konut politikalarina (Coban, 2012;
Ugur, Balci, 2014; Alkan, Ugurlar, 2015; Akalin, 2016); kentlesme ve konut
kavramlarina (Tekeli, 1991; Tekeli, 1996; Tekeli, 1998); konut finansmanina
(Barakova vd., 2003; Aydin, 2006; Akkaya, Tepeli 2018); tuketicilerin biling
dizeylerine (Nart, 2008; Kaynak, Akan, 2011); mTKHK’dan TKHK’a gegise ve
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TKHK’un getirdigi yeniliklere (Akgaal, Uyumaz, 2013; Moray, 2013; Yildirim
2013; Acgikgbz, 2015; Orug, 2017); TKHK kapsaminda tasinmazda ayiptan
sorumluluga (Ozgelik, 2015); TKHK'un cesitli dizenlemelerinin 6n ddemeli
konut satis sozlesmeleri kapsaminda uygulamalarina (Aydogdu, 2013;
Unlitepe, 2014; Tirkmen, 2014; Kara Kiligarslan, 2015; Albayrak, 2017); 6n
ddemeli konut satislarinin gesitli yonleriyle hukuki boyutta incelemesine (Oner
Kaya vd., 2016; Ozmen, Vardar Hamamcioglu, 2016; Tekelioglu, 2018; Akipek
Ocal, Ocal, 2019; Ayan, 2019; Glrbiiz Erel, 2019; Dogar, 2021; Ayan, 2021;
Kutlu Dogar, 2022; Dogar, 2022); bina tamamlama sigortasina (Tamer, 2021,
Dogar, 2022); 6n 6demeli konutun finansmanina ve tuketiciye etkilerine (Yilmaz,
2018; Dénmez, Sahin, 2021); konut sektérinde arz ve talep analizlerine (Ergéz
Karahan, 2009; Lebe, Akbas, 2014; Coskun, 2016) ve bunlari etkileyen
faktorlere (Altun, 2017; Bilik, Aydin, 2019); konut sahipliginin (Elsinga vd., 2005;
McKee, 2012), konutun Kkalitesinin (Arpaci, 2011), konut memnuniyetinin
(Sekeroglu, 2016) birey, aile veya tlketici odakli incelendidi c¢alismalara
rastlanmasina karsin, dogrudan bireylerin ve ailelerin 6n o6demeli konut
taleplerine, 6n 6demeli konut satin alma egilimlerine, 6n 6demeli konut satigina
iliskin bilgi veya biling dizeylerinin dlgumune iliskin akademik bir ¢alismaya

rastlanmamistir.
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2.BOLUM

ARASTIRMA GEREG VE YONTEMI

2.1. ARASTIRMANIN AMACI VE ONEMI

2.1.1. Arastirmanin Amaci

Bu calismanin amaci, bireylerin konut ve on o6demeli konut satin alma
egilimlerini, 6n ddemeli konut satigina iligkin biling ve bilgi dizeylerini dlgmek,
bireylerin sektore bakiglarini ve karsilastiklari sorunlari ortaya koyarak sektorin
daha iyi uygulamalari icin éneri gelistirmektir. Calismada ayrica demografik
degiskenlerden cinsiyet, yas, egitim durumu, medeni durum, ¢alisma durumu ve

gelirin etkisi de incelenmistir.
Arastirmanin amaci ¢ergevesinde asagidaki sorulara cevap aranmigtir:

e Bireylerin konut ve 6n 6demeli konut satin alma egilimleri, 6n 6demeli
konut satin almayi tercih etme veya etmeme nedenleri, 6n 6demeli konut
sektorinin igleyisinde bir sorun olup olmadigina dair degerlendirmeleri
sosyoekonomik durumlarina goére anlamli olarak farkhlagsmakta midir?

e Bireylerin 6n o6demeli konut satislarina iliskin bilgi duzeyleri
sosyoekonomik durumlarina goére anlamli olarak farkhlagsmakta midir?

e Bireylerin ©on odemeli konut satiglarina iligkin biling duzeyleri
sosyoekonomik durumlarina goére anlamli olarak farkhlagsmakta midir?

e Bireylerin 6n odemeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme
nedenleri, on ddemeli konut satigina iligkin bilgi duzeylerine gore anlamli olarak
farkhlasmakta midir?

e Bireylerin on 6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme
nedenleri, on odemeli konut satisina iligkin biling duzeylerine gbre anlaml

olarak farklilasmakta midir?
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e Bireylerin 6n 6demeli konut satin alma tecrubelerinde kargilastiklari
sorunlar ve basvurduklari yollar, 6n 6demeli konut satisina iligkin bilgi
dizeylerine gore anlamli olarak farklilagmakta midir?

e Bireylerin 6n 6demeli konut satin alma tecrubelerinde kargilagtiklari
sorunlar ve basvurduklari yollar, on odemeli konut satisina iligkin biling
duzeylerine gore anlaml olarak farklilagmakta midir?

e On 6demeli konut satin alan bireyler ile 6n ddemeli konut satin almayan
bireylerin bilgi dizeyleri arasinda anlamli bir farklik var midir?

e On 6demeli konut satin alan bireyler ile 6n ddemeli konut satin almayan

bireylerin biling diizeyleri arasinda anlamh bir farklilik var midir?

2.1.2. Arastirmanin Onemi

Literatlrde, daha 6nce de belirtildigi Gzere, konut talebine, bireylerin ve ailelerin
konut satin alma tutum ve davranislarina, konuta iligskin tercihlerine, konut satin
alma kararini etkileyen faktorlere, konut ve saglik iliskisine, konut ve yasam
kalitesi iligkisine, konut ve kentlesme kavramlarina, konut arz ve talebi ile
bunlari belirleyen etkenlere, konuta iliskin analizlere, konut finansman
yontemlerine ve bu ydntemlerin konut politikalarina etkilerine, konut
politikalarina, bireylerin tasarruf egilimlerine, kentsel donusim projelerine, yapi
kooperatiflerine, tlketicilerin biling dizeylerine, 6n &demeli konut satis
sozlegsmelerinin hukuki durumuna iligkin birgcok calisma bulunmasina karsin,
bireylerin dogrudan 6n ddemeli konut satisina iliskin satin alma egilimlerini, bilgi
ve biling duzeylerini 6lgen, 6n 6demeli konut satin alma surecinde karsilastiklari
sorunlari ortaya koyan bir ¢alismaya rastlanmamigtir. Hakkin taninmasi kadar,
hakkin dogru anlasiimasi ve kullaniimasi da dikkate degerdir (Akan, 2011,
s.42). Bu itibarla, galismanin gerek konu gerekse érneklem secimi itibariyla
literatlrde yer bulmasi ve ileride yapilmasi olasi ¢alismalara temel olusturmasi

umulmaktadir.

On 6demeli konut satiginin tlkemizde yaygin bir konut edinme ydntemi olarak

kullanildidi1 ve ailelerin ve bireylerin tasarruflarinin bu sektére aktarildigi g6z



132

onunde bulunduruldugunda, sektorun karsilasacagi sorunlarin dogrudan

toplumu ve piyasay etkileyecegi 6ngorulmektedir.

Konut sektorl, hane halki tarafindan bir yatirnm araci olarak goérilmesinin yani
sira, besledigi alt sektorler sebebiyle de 6nemlidir (KPMG, 2020, s.12). Konut
uretiminin ylksek oranda yerli Uretime dayanmasi sektorun issizlik oranlarinin
dusurulmesine ve istihdam saglanmasina onemli derecede katki saglamaktadir
(OzIiik, 2014, s.35). TUIK verilerine gére, Aralik 2023 itibariyla tilkemizde licretli
calisan sayisi 15.057.373 kisi iken, bu sayinin 1.758.424’si insaat sektdrinde
calisanlardir (TUIK, 2024b). insaat sektdriinde calisan sayisinin Aralik 2023
itibariyla, bir dnceki yilin ayni ayina goére %10.1 artis gosterdigi gorulmektedir
(TUIK, 2024b). Ocak 2024 itibariyla bakildiginda lcretli calisan sayisinin insaat
sektoriinde %9.6 arttigi anlasiimaktadir (TUIK, 2024d).

TUIK verilerine gore, Tiirkiye'de Ocak 2024’te konut satis sayisi 2023 Ocak
ayina gore %17.8 azalarak, 80.308 olarak gergeklesmis olup, bunlarin 5.915’i
ipotekli satig, 25.263'(i ilk satis, 55.045'i ise ikinci el satistir (TUIK, 2024c¢). ilk el
satislari bir dnceki yil ayni aya gore %8,2, ikinci el satiglari ise %21,6 oraninda
diistis gostermistir (TUIK, 2024c).

Yapi ruhsati sayilari da sektorin davranisini belli etmesi noktasinda énemlidir.
Yap! ruhsati sayilarindaki azalg, yatinmcilarin konut Gretiminden kaginacaklari
seklinde yorumlanabilir (KPMG, 2020, s.12). Yapi izin istatistiklerine
baktigimizda ise 2023 yilinin son ¢eyreginde, bir onceki yil ayni doneme gore
yap! ruhsati verilen bina sayisinin %7.9 arttigini gérmekteyiz (TUIK, 2024¢). Bu
oran 2021 yilinin son ¢eyreginde %44.1 artis seklinde gerceklesmisken, 2022
yilinin ayni déneminde %7.7 azalis gostermistir (TUIK, 2024¢). Bu agidan
bakildiginda yapi ruhsati sayilarinin gegen yilki azaligla olugan farki kapattigi
sdylenebilir. Ancak yine de yapi ruhsati verilen alanlarin kullanim seklinin
yuzolgumlerine bakildiginda, ruhsat verilen toplam yuzolgimuniun %55.9’unun
konut alani oldugu gérilmektedir (TUIK, 2024¢). Buna karsilik yapi kullanma
izni alan bina sayisi %7.0 azalmis; yapi kullanim izni alinan alanlarin %56.5’i

konut alani olarak belirlenmistir (TUIK, 2024¢). Yapi ruhsati sayisindaki artisa
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kargilik yapi kullanim izinlerinin azalmasi dikkate deger bir sonugtur. Hig
kuskusuz, yapi ruhsati alinan yapilar igin yapi kullanim izni alinmasi bir suregtir.
insaatin  yillara yayilabilen bir Uretim sirecini gerektirdigi gdzden
kaciriimamalidir. Ancak yine de 2022 yilindaki yapi ruhsati sayisindaki azalig
diginda, yap! ruhsati sayisindaki genel artisin yapi kullanim izin belgelerine
yansimamis olmasi 6n ddemeli konut satiglarinda yasanan sorunlar agisindan

da fikir vermektedir.

ik elden satiglar icinde, 6n édemeli konut satislarindan kaynaklanan teslimler
de yer almasina karsin bu sayinin arsa sahiplerini, kentsel donusum
kapsaminda hak sahiplerini ve bitmis konut satislarini da kapsadigi gozden
kacirilmamalidir. On 6demeli konut satis sézlesmelerinin resmi sekil sartina
uygun olmayan sekilde adi olarak yapilmasi, tapuya serh edilmemesi, tapu
teslimi saglanmadiginda kayitlara girmemesi, saticilarin fiili teslimi yapsa bile
konutlarin tapulari Gzerine alicilarin borglarindan kaynaklanmayan ipotek tesis
ederek kredi saglama cabalari, tapu devirlerini 6telemektedir (TBMM, 2021, 14
Temmuz, s.194). Dolayisiyla satis vaadi seklinde gergeklesen satis sayilari,
tapu siciline devir saglanmadikga istatistiklere yansimamaktadir. Bu itibarla, 6n
odemeli konut satis sektorune iligkin istatistiki verilerin saglikh bir sekilde
tutuldugunu sdylemek guctir. Aslinda, Ulkemizde konuta iliskin glncel veriler
sistemli bir sekilde takip edilmediginden, yapilan arastirmalarin doyurucu bir
sekilde yurutulmesi de guglesmektedir (Uslugil, 2010, s.43; Coskun, 2016
s.134; Kalkinma Bakanhgi, 2018, s.65, 81). Bugun Turkiye’de ka¢ projede 6n
odemeli satis yapildigi veya on ddemeli satilan konutlarin kaginin teslim edildigi

guncel olarak takip edilememektedir.

Elimizdeki verilerden biri, Ticaret Bakanligi tarafindan yayimlanan ve 2.250
katilimciyla yapilan arastirma sonuglarini igeren arastirma raporudur. Buna
gore, Ulkemizde tuketicilerin %53.2’si yuksek biling dlzeyinde, %31.4’G orta
biling duzeyinde, %15.4’G4 dusuk biling dizeyindedir (Ticaret Bakanligi, 2020,
s.37). Tuketicilerin %52.4’G oturdugu konutun mulkiyetinin kendisine ait

oldugunu, %92.6’sI son bes yil icinde konut veya tlketici kredisi kullanmadigini,
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%97.3’'0 On 6demeli konut almadigini, %94.0’'4 on 6demeli konut satin almay:
planlamadigini belirtmektedir (Ticaret Bakanhgi, 2020, s.46, 86, 89).

Diger bir veri kaynagi ise Turkiye Buyluk Millet Meclisi Dilekge Komisyonudur.
On 6demeli konut satiglarina iliskin olarak yasanan magduriyetlerin Trkiye
Blylk Millet Meclisi Dilekge Komisyonuna da intikal etmesi nedeniyle “On
Odemeli Gayrimenkul Satiglarinda Yasanan Sorunlarin Arastiriimasi  ve
Alinabilecek Onlemlerin Belirlenmesi Alt Komisyonu” kurulmus olup, komisyon
yapmis oldugu galigsmalari 14 Temmuz 2021 tarihinde neticelendirerek raporunu

sunmustur.

S6z konusu komisyonun 6 Subat 2020 tarihli toplantisina iliskin tutanak
incelendiginde, 6n odemeli satis soOzlesmesiyle maketten satigi yapilan
gayrimenkullere iliskin olarak bireylerin, oldukga fazla ve c¢esitli sorunla
karsilastigi gérilmektedir (TBMM, 2020, 6 Subat, s.3, 8, 17 ve 23):

e Tasinmaz satisinin resmi sekil sartina tabi olmasina karsin bireylere adi
sozlegsme ile konut satiimasi,

e Bu satiglarin kimi zaman mukerrer olmasi, sonrasinda dava surecinde
saticilarin s6zlesmelerin gecersizligini ileri surmesi,

e Satilan konuta iliskin satis dncesi verilen bilgilerle s6zlesme htukimlerinin
uyumlu olmamasi,

e Konutlarin teslim edilmemesi, fiilen teslim edilenlerin soézlesmede
belirlenen Ozellikleri intiva etmemesi, tapu devirlerinin gergeklestirimemesi,

e Bireylerin satin almis olduklari konutlarin Gzerinde sirketin borglarindan
kaynaklanan ipotek bulunmasi ve alicilarin tapular bu ipoteklerle devralmaya
zorlanmasi,

e Bireylere 6demeleri karsihdinda teminat verilmesi zorunlu olmasina
karsin 6demeler karsihginda teminat sunulmamasi,

e Bagl kredi ile finanse edilen konutlarda bankanin muteselsil
sorumluluguna iliskin  bilgisi bulunmayan bireylerin basvuru surelerini
kagirmalari nedeniyle talep haklarini kaybetmesi, bu sorunlara ornek olarak
gOsterilebilir.
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Ayrica, sdz konusu komisyon tutanaklari incelendiginde, Istanbul’da yaklasik
100 bin, Turkiye'de yaklasik 300 bin 6n 6demeli konut magduru bulundugu
anlasiimaktadir (TBMM, 2021, 14 Temmuz, s.153, 155).

On 6demeli ve sonradan teslim kosullu olarak nitelendirilebilecek konut satiglari
mevzuatimizda tuketici niteligine haiz bireyler acgisindan ilk kez mTKHK'da
“‘Kampanyali satiglar” basligi altinda tim mal ve hizmetlerle birlikte
duzenlenmig, sektorun buyumesi, karsilagilan sorunlarin artmasi, satis seklinin
hem hukuki hem de insaat surecleri agisindan o6zel ve teknik unsurlar
barindirmasi nedeniyle TKHK'da 6n 6demeli konut satislarinin ayri bir baglk
altinda duzenlenmesi 6ngorulmustiar (Gurbuz Erel, 2019, s.2; TBMM, 2021, 14
Temmuz, s.41, 199).

On ddemeli konut satisinda, ddemelerin konutun tesliminden dnce baglamasi
nedeniyle bu tlr satiglar konutun hig¢, geredi gibi veya siresinde teslim
edilmemesi gibi riskler barindirmaktadir. Bu risklerin olumsuzluga neden olmasi
halinde ise hem ailelerin konut sahibi olma hayalleri yikilmakta hem de Glkemiz
agisindan son derece 6nemli olan bireysel tasarruflarin heba olmasina neden
olmaktadir. Bu da On odemeli konut satiglarina iliskin 6zel ve detayl
duzenlemeleri gercekten gerekli kilmaktadir. Ticaret Bakanliginin verilerine
gore, TKPGGM’'ne 2023 yilinda 6n ddemeli konut satis sdzlesmelerine iliskin
264 tuketici sikayeti ulasmistir (Ticaret Bakanligi, 2024b). Ayni veriler
kapsaminda Bakanligin merkez teskilatinca 37 firma denetlenmis, aykirilik
tespit edilen 35 firma hakkinda toplam 61.988.706,89 TL idari para cezasi
uygulanmigtir (Ticaret Bakanhgi, 2024a).

Ancak gelinen surecgte gerek basindan gerekse kamu kurumlarina intikal eden
sikayetlerden 6502 sayili Kanun’'un on o6demeli konut satiglarina iligkin tam
koruma saglayamadigi, hem bireylerin ve ailelerin tasarruflarinin hem de ulke
ekonomisi i¢in son derece Onemli bir kaynagin israfina neden oldugu

gorulmektedir.

Tdm bunlar aslinda yasal dizenlemeler kadar, belki de ondan daha fazla,

bireylerin bilgi ve biling duzeyinin 6nemini ortaya koymaktadir. Clnku bireylerin
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hak ve yukumlulukleri mevzuatla ne kadar belirlenirse belirlensin, hak arama
yollari ne kadar detayli dizenlenirse duzenlensin, bireyler bu hak ve
yukumlalUkleri bilmediginde ya da saglayacadi maddi faydalar nedeniyle bu
haklardan vazgegcmeyi goze aldiginda veya hak arama yollarini
kullanmadiginda sektérde ve piyasada da bunun yansimasini beklemek
beyhudedir. Bireylerin haklarina sahip ¢ikmasi, yuarurlukteki dizenlemeleri
piyasa aktorlerinden talep etmesi, sureci sorgulamasi, saticilari da bunlari
saglamaya itecek ve hatta rekabet ortaminda daha fazlasini bireylere vaat

etmelerini saglayacaktir.

Tuketici haklar uygulanabilirse, tlketiciler bunu i¢sellestirir ve haklarina sahip
cikarlarsa, tuketicinin korunmasi etkin bir gsekilde saglanabilirse piyasada
faaliyet gosteren sirketler de stratejilerini belirlerken bu hususu dikkate
alacaklardir (Nart, 2008, s.9).

Kuskusuz, mTKHK’da yer alan dizenlemelerin, TKHK'da 6n 6demeli konut
satislari icin 6zel olarak ongorilmus olmasi dnemli bir asama kat edildigini
gostermektedir. Ancak, s6z konusu duzenlemelerin gunumuzun ihtiyaglarini tam
olarak karsiladigini soylemek gugctur. Bu itibarla, Turkiye’de on 6demeli konut
satis sOzlesmelerinin  hukuki gelisimine, mevcut mevzuatin igerigine,
uygulamaya, birey ve ailelerin 6n &demeli konut satis sdzlesmelerine
bakiglarina, 6n 6demeli konut satin alma egilimlerine, s6z konusu mevzuat
kapsaminda bilgi ve biling duzeylerinin Olgilmesine ve kargilastiklari sorunlarin

degerlendiriimesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Buna bir de basiretli davranmayan tacirlerin faaliyetleri eklenince Ulke ekonomisi
icin son derece 6nemli olan bireysel tasarruflar heba olmakta; karsi karsiya

kalinan sorunlar aile iginde ve kimi zaman toplum iginde infial yaratmaktadir.

TKHK’un 42. maddesinin gerekcesinde bu husus “(...) On 6édemeli konut satisi
sozlesmelerinde en Onemli sorunlardan birisi, saticilarin belirli kampanyalar
duzenleyerek, konut yapimi igin yuzlerce tlketici ile s6zlesme akdetmeleri ve
¢ok yuksek tutarda meblaglar piyasadan toplamalaridir. Aslinda sadece

bankalara verilmis olan bu yetkinin, 6n 6demeli sdzlesme yapisi iginde dolayh
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olarak saticilara verilmesi, ya tuketicilerin 6demelerini yaptiklari konutlari
edinmelerini ya da Odedikleri meblagi glvence altina alacak bir koruma
saglamayi zorunlu kilmistir (...)” seklinde dile getirilmistir (TKHK Gerekge, 2013,
s.34).

Bilindigi uUzere, TKHK, Avrupa Birligi direktiflerine uyum kapsaminda
yasalastiriimistir. TKHK’da dizenlenen 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri ise
Avrupa Birligi direktiflerinde dogrudan dizenlemesi bulunmayan, tuketicilerin
ihtiyaclari ve piyasanin tabi oldugu kosullar g6z o6nunde bulundurularak
diizenlenen sozlesmelerdir. On ddemeli konut satis sézlesmeleri, daha énce de
belirtildigi gibi, TKHK’da “(...) tlketicinin konut amacl bir tasinmazin satis
bedelini onceden pesin veya taksitle ddemeyi, saticinin da bedelin tamamen
veya kismen 6ddenmesinden sonra taginmazi tuketiciye devir veya teslim etmeyi
ustlendigi sozlesme” seklinde tanimlanmaktadir (TKHK, 2013, md.40/1).

Diger taraftan, tlketicilerin bitmis konut edinimine iliskin s6zlesmeleri TKHK’'un
genel (temel ilkeler, ayipli mal, haksiz sartlar, reklamlar ve haksiz ticari
uygulamalar ve benzeri) hukimleri kapsaminda dederlendiriimekte; 6n 6demeli
konut satis s6zlesmeleri ise bitmemis ve ingasi devam eden konutlarin satisina

iliskin, genel duzenlemelerin yani sira, 6zel duzenlemeler de ihtiva etmektedir.

Bu itibarla, yurt icinde ve yurt disinda yapilan c¢alismalar incelendiginde,
bireylerin ve ailelerin dogrudan TKHK'da tanimlanan 6n 6demeli konut satisina
iligkin taleplerini, tutumlarint veya edilimlerini inceleyen, bilgi ve biling

duzeylerini 6lgmeyi amaclayan bir galismaya rastlanmamaktadir.

Sonu¢ olarak, bu calismada, mevzuatimizda dizenlenen ve yurt igi
calismalarda genel olarak hukuki boyutuyla incelenen 6n dAdemeli konut
satiglarinin; bireylerin ve ailelerin satin alma egilimleri, tercihleri, tutumlari, bilgi
ve biling duzeyleri, karsilagtiklari sorunlar gergevesinde elde edilecek verilerle
ortaya konulmasi amaglanmaktadir.

Ulkemizin sermaye ve finansman kaynaklarinin yetersizligi dikkate alindiginda,

on odemeli konut satigi hem konut sahibi olmak isteyen bireyler hem de insaat
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sirketleri acisindan son derece onemli ve elverigli bir yontemdir. Bu da
s6zlesmenin barindirdigi risklerin en aza indirilmesi igin mevzuatta ve
uygulamada yasanan sorunlarin en aza indirilmesini; bireylerin bu tir

sozlegsmelere iligkin bilgi ve biling duzeylerinin artiriimasini gerektirmektedir.

Calisma, bireylerin konut ve 6n o6demeli konut satin alma egilimlerini, 6n
odemeli konut satiglarina iligkin bilgi ve biling duzeyini 6lgmeyi, bireylerin
sektore bakiglarini ve kargilastiklari sorunlari ortaya koymayi; bu sayede bu tur
sozlesmelerin igleyisine ve bireylerin tasarruflarini koruyarak gelismesine iligkin

Onerilerde bulunmayi hedeflemektedir.
2.1.3. Arastirmanin Hipotezleri

Arastirmanin amaglari géz onunde bulundurularak bu caligmada asagidaki

hipotezler incelenecektir:

H1: Bireylerin sosyoekonomik durumlar ile konut ve on 6demeli konut satin
alma egilimleri, on 6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme
nedenleri, 6n 6demeli konut sektoriinin igleyisinde bir sorun olup olmadigina

iliskin degerlendirmeleri arasinda anlaml farklihk vardir.

H1a: Bireylerin cinsiyetleri ile konut satin alma egilimleri arasinda anlamh farkhlik

vardir.

H1b: Bireylerin cinsiyetleri ile 6n 6demeli konut satin alma egilimleri arasinda anlamh

farkhhk vardir.

H1c: Bireylerin cinsiyetleri ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenleri

arasinda anlamli farkhhk vardir.

H1¢: Bireylerin cinsiyetleri ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedenleri

arasinda anlamli farkhhk vardir.

H1d: Bireylerin cinsiyetleri ile 6n ddemeli konut sektériinin igleyisinde bir sorun olup

olmadigina iliskin degerlendirmeleri arasinda anlamli farklilik vardir.

Hle: Bireylerin yaslari ile konut satin alma egilimleri arasinda anlaml farkhlik vardir.

H1f. Bireylerin yaslar ile 6n ddemeli konut satin alma egilimleri arasinda anlamli

farkhhk vardir.

H1g: Bireylerin yaslari ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenleri
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arasinda anlamli farkhhk vardir.

H1g: Bireylerin yaslari ile on 6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedenleri

arasinda anlamli farkhlik vardir.

H1h: Bireylerin yaslari ile 6n 6demeli konut sektdrinun isleyisinde bir sorun olup

olmadigina iliskin degerlendirmeleri arasinda anlamli farklilik vardir.

H1i: Bireylerin egitim durumlari ile konut satin alma egilimleri arasinda anlamli

farkhhk vardir.

H1i: Bireylerin egitim durumlari ile 6n 6demeli konut satin alma egilimleri arasinda

anlamli farkhhk vardir.

H1j: Bireylerin egitim durumlar ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme

nedenleri arasinda anlaml farklihik vardir.

H1k: Bireylerin egitim durumlari ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etmeme

nedenleri arasinda anlaml farkhlk vardir.

H1l: Bireylerin egitim durumlari ile 6n 6demeli konut sektorinun igleyisinde bir sorun

olup olmadigina iligskin degerlendirmeleri arasinda anlamli farkhlik vardir.

H1m: Bireylerin medeni durumlari ile konut satin alma egilimleri arasinda anlaml

farkhhk vardir.

H1n: Bireylerin medeni durumlari ile 6n 6demeli konut satin alma egilimleri arasinda

anlamli farkhihk vardir.

H1o: Bireylerin medeni durumlari ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme

nedenleri arasinda anlaml farkhlik vardir.

H10: Bireylerin medeni durumlari ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etmeme

nedenleri arasinda anlaml farklihk vardir.

H1p: Bireylerin medeni durumlari ile 6n odemeli konut sektorunun isleyisinde bir

sorun olup olmadigina iliskin degerlendirmeleri arasinda anlamli farklilik vardir.

H1r: Bireylerin calisma durumlari ile konut satin alma egilimleri arasinda anlamli

farkhhk vardir.

H1s: Bireylerin ¢alisma durumlari ile 6n 6demeli konut satin alma egilimleri arasinda

anlamli farklhilik vardir.

H1s: Bireylerin g¢alisma durumlari ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme

nedenleri arasinda anlamli farkhlik vardir.

H1t: Bireylerin galisma durumlari ile 6n édemeli konut satin almayi tercih etmeme
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nedenleri arasinda anlaml farkhihk vardir.

H1u: Bireylerin ¢alisma durumlari ile on odemeli konut sektorinun igleyisinde bir

sorun olup olmadigina iliskin dederlendirmeleri arasinda anlamli farkhlik vardir.

H1U: Bireylerin gelir dizeyleri ile konut satin alma egilimleri arasinda anlamh farklilik

vardir.

H1v: Bireylerin gelir duzeyleri ile 6n 6demeli konut satin alma egilimleri arasinda

anlaml farkhlik vardir.

H1y: Bireylerin gelir duzeyleri ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenleri

arasinda anlamli farkhihk vardir.

H1z: Bireylerin gelir dizeyleri ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etmeme

nedenleri arasinda anlaml farklihik vardir.

H1za: Bireylerin gelir dizeyleri ile 6n 6demeli konut sektorinin isleyisinde bir sorun

olup olmadigina iliskin degerlendirmeleri arasinda anlamli farkhlik vardir.

H2: Bireylerin sosyoekonomik durumlar ile 6n 6demeli konut satiglarina iligkin

bilgi dlizeyleri arasinda anlamli farkhhk vardir.

H2a: Bireylerin cinsiyetleri ile 6n 6demeli konut satiglarina iligkin bilgi duzeyleri

arasinda anlaml farkhlik vardir.

H2b: Bireylerin yaslari ile 6n ddemeli konut satiglarina iligkin bilgi dizeyleri arasinda

anlamli farkhihk vardir.

H2c: Bireylerin eg@itim durumlari ile 6n 6demeli konut satiglarina iligkin bilgi dizeyleri

arasinda anlamli farkllik vardir.

H2¢: Bireylerin medeni durumlari ile 6n 6demeli konut satislarina iligkin bilgi duzeyleri

arasinda anlamli farkhihk vardir.

H2d: Bireylerin calisma durumlari ile 6n 6demeli konut satislarina iliskin bilgi dizeyleri

arasinda anlamli farkhhk vardir.

H2e: Bireylerin gelir dlzeyleri ile 6n 6demeli konut satiglarina iligskin bilgi duzeyleri

arasinda anlamli farkhlik vardir.

H3: Bireylerin sosyoekonomik durumlari ile 6n 6demeli konut satiglarina iligkin

biling duzeyleri arasinda anlamli farklhihk vardir.

H3a: Bireylerin cinsiyetleri ile 6n 6demeli konut satiglarina iligkin biling duzeyleri

arasinda anlamli farkhlik vardir.

H3b: Bireylerin yaslari ile 6n 6demeli konut satiglarina iliskin biling dizeyleri arasinda
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anlamli farkhhk vardir.

H3c: Bireylerin egitim durumlari ile 6n 6demeli konut satislarina iliskin biling duzeyleri

arasinda anlamli farkhlik vardir.

H3¢: Bireylerin medeni durumlari ile on 6demeli konut satiglarina iligkin biling

duzeyleri arasinda anlamli farkhlik vardir.

H3d: Bireylerin ¢alisma durumlari ile 6n odemeli konut satislarina iliskin biling

dizeyleri arasinda anlamli farkhlik vardir.

H3e: Bireylerin gelir dizeyleri ile 6n 6demeli konut satiglarina iliskin biling dizeyleri

arasinda anlamli farkhihk vardir.

H4: Bireylerin 6n 6demeli konut satigina iligkin bilgi dizeyleri ile 6n 6demeli
konut satin almayi tercih etme veya etmeme nedenleri arasinda anlamli farkhlik

vardir.

H4a: Bireylerin 6n 6demeli konut satisina iliskin bilgi dlzeyleri ile 6n 6demeli konut

satin almayi tercih etme nedenleri arasinda anlamli farklilik vardir.

H4b: Bireylerin 6n 6demeli konut satisina iliskin bilgi dizeyleri ile 6n 6demeli konut

satin almayi tercih etmeme nedenleri arasinda anlamli farkhlik vardir.

H5: Bireylerin on 6demeli konut satigina iligkin biling duizeyleri ile 6n 6demeli
konut satin almayi tercih etme veya etmeme nedenleri arasinda anlamli farkhlik

vardir.

H5a: Bireylerin on ddemeli konut satisina iligkin biling duzeyleri ile 6n 6demeli konut

satin almayi tercih etme nedenleri arasinda anlamli farklilik vardir.

H5b: Bireylerin 6n 6demeli konut satigina iligkin biling dizeyleri ile 6n 6demeli konut

satin almayi tercih etmeme nedenleri arasinda anlamli farkhlik vardir.

H6: Bireylerin 6n odemeli konut satisina iliskin bilgi diizeyleri ile 6n 6demeli
konut satin alma tecriibelerinde karsilastiklar sorunlar ve basvurduklar yollar

arasinda anlaml farklilik vardir.

H6a: Bireylerin 6n 6demeli konut satisina iliskin bilgi duzeyleri ile 6n 6demeli konut

satin alma tecrubelerinde karsilastiklari sorunlar arasinda anlamli farklilik vardr.

H6b: Bireylerin 6n 6demeli konut satisina iliskin bilgi dizeyleri ile 6n édemeli konut
satin alma tecrubelerinde karsilastiklari sorunlar karsisinda basvurduklari yollar

arasinda anlamli farkhlik vardir.

H7: Bireylerin 6n 6demeli konut satisina iligkin biling diizeyleri ile 6n 6demeli
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konut satin alma tecriibelerinde karsilastiklari sorunlar ve basvurduklar yollar

arasinda anlaml farklilik vardir.

H7a: Bireylerin on 6demeli konut satisina iligkin biling duzeyleri ile on 6demeli konut

satin alma tecrubelerinde karsilastiklari sorunlar arasinda anlamh farklilik vardir.

H7b: Bireylerin 6n 6demeli konut satigina iligkin biling dizeyleri ile 6n 6édemeli konut
satin alma tecrubelerinde kargilagtiklari sorunlar karsisinda basvurduklari yollar

arasinda anlaml farkhlik vardir.

H8: On 6demeli konut satin alan bireyler ile satin almayan bireylerin 6n 6demeli

konut satisina iligkin bilgi duizeyleri arasinda anlaml farkhhik vardir.

H9: On 6demeli konut satin alan bireyler ile satin almayan bireylerin 6n 6demeli

konut satisina iligkin biling diizeyleri arasinda anlaml farkhhk vardir.

Arastirma verilerinin analizi sonucunda, arastirma hipotezlerinin kabuline veya
reddine iliskin sonuclar Ek 5'te yer alan Hipotez Test Sonuglari Ozet
Tablosu’'nda sunulmaktadir. Arastirmada bulunan 52 hipotezden 23’G kabul
edilmis, 28’i reddedilmig, 1’i ise istatistiksel olarak incelemek icin gerekli

minimum gozlem sayisini karsilayamadigindan incelenememisgtir.

2.1.4. Arastirmanin Sinirhiliklan

Calismanin 6n 6demeli konut satin alanlara yonelik kisminin arastirma evreni
Ulkemizde 6n 6demeli konut satin alan bireylerdir. Ulkemizde 6n édemeli konut
satin alan bireylerin sayisinin bilinmemesi ve bu kisilere ulagsmanin zorluklari
arastirmanin  sinirhligin olusturmaktadir. Ayrica arastirma katilimcilara

uygulanan sorularla ve g¢aligilan 757 kigilik 6rneklem ile sinirlidir.
2.1.5. Arastirmanin Sayiltilan

Arastirmaya katilan katilimcilarin élgme araglarina cevap verirken gergek duygu

ve duguncelerini samimi olarak yansittiklari varsayiimaktadir.
2.2.  ARASTIRMANIN EVRENi VE ORNEKLEMI

Arastirma evrenini on oOdemeli konut satin alan ve almayan bireyler
olusturmaktadir. Ulkemizde 6n édemeli konut satin alan bireylere iligkin bir kayit

veya bilgi sistemi bulunmadigindan, 6n ddemeli konut satin alanlara iliskin
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evren bilgisi bulunmamaktadir. Ancak daha 6nce de belirtildigi gibi, TBMM
Dilekge Komisyonu tutanaklarinda Tirkiye'de 300 bin, istanbul’da 100 bin 6n
o0demeli konut satis sd6zlesmesi magdurundan bahsedilmektedir (TBMM, 2021,
s.153 ve 155). Diger taraftan, Ulkemizde sadece 2023 yilinda 1.225.926 adet
konut satilmistir (TUIK, 2024a).

Ornekleme ydntemi olarak kartopu érneklemesi tercih edilmistir. 0.05 hata pay
dikkate alindiginda, evreni belli olmayan veya 100 binin Uzerinde evreni
bulunan 6rneklem tahmininde 384 kisiye ulasiimasi gerekmektedir (Saunders
vd., 2009, s.219).

Evren belli olmadigindan ve 6n 6demeli konut satin alanlar ve almayanlar
arasinda bir karsilastirma yapilmasi 6ngoruldigunden, 6n ddemeli konut satin
alan 384 kisi ve 6n 6demeli konut satin almayan 384 kisi olmak Uzere toplam
768 kisiye ulasilmasi hedeflenmis olup, sonu¢ olarak toplam 758 kisiye
ulasiimigtir. Farkli sosyoekonomik duzeydeki katilimciya ulasmak amaciyla
Hacettepe Universitesi akademik ve idari personeline gevrim igi soru formunun
uygulanmasi igin Universite yonetiminden gerekli izin alinmigtir (Ek 6). Bunun
yani sira, 6n ddemeli konut satin alan katilimcilara Instagram ve Facebook gibi
sosyal medya araclari, Whatsapp uygulamasi ve Tirkiye Konutla Dolandirilan
Hak Sahipleri Platformu aracih@iyla ulasiimistir. On 6demeli konut satin
almayan katilimcilara da yine sosyal medya araclari (Instagram, Facebook) ve

Whatsapp uygulamasi Uzerinden ulagilimistir.

2.3.  VERI TOPLAMA YONTEM VE OLGME ARAGLARI

2.3.1. Arastirma Formunun Hazirlanmasi

Arastirma verileri gelistirilen anket formu (Ek 4) araciligiyla elde edilmigtir. Veri
toplama araci olarak geligtirilen anket formunda demografik bilgilerin yani sira
bireylerin tasarruflarini 6n 6demeli konut sahibi olmak igin kullanmak isteyip
istemediklerini, konut sahipligi durumlarini, konut ve 6n 6demeli konut sahibi
olma egilimlerini, 6n 6demeli konut satin almay: tercih edenlerin gerekgelerinin
ortaya koyulmasini ve bireylerin sektére bakislarinin, 6n édemeli konut satisina

iligkin bilgi ve biling duzeylerinin dl¢ulmesini hedefleyen sorular bulunmaktadir.
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Katilimcilara ayni zamanda gonullulik ve gizlilik esasini vurgulayan gonallu

katilim formu sunulmustur (Ek 3).

Yapilan taramada, bireylerin 6n 6demeli konut satin alma egilimlerine, bilgi ve
biling duzeylerinin  dlgimune iligkin yapilmig bir akademik c¢alismaya
rastlanmadigindan, bireylerin haklari konusunda bilgi ve biling dizeyi veya
tuketici bilinci ve hak arama davraniglari minhasiran 6n 6demeli konut satis
sozlegsmeleri ve buna iligkin duzenlemeler dikkate alinarak olgulimediginden,
calismada ise dogrudan bu tur satiglara iligkin bilgi ve biling diizeyinin dl¢uimesi
hedeflendiginden veri toplama formu 6n 6demeli konut satisinin 6zellikleri ve
satis sdzlesmelerine iliskin dizenlemeler dikkate alinarak arastirmaci tarafindan
hazirlanmis ve Hacettepe Universitesi Etik Kurulundan etik onay izni alinmistir
(EK 2).

Anket formu 6 bdlimden olusmakta olup, formda toplam 39 soru
bulunmaktadir. Anket katihmcilara c¢evrimi¢i olarak uygulanmistir.  Anket
formuna son gekli verilmeden o©nce farkli illerde yasayan ve farkli
sosyoekonomik duzeyde yer alan 15 kisiye pilot test yapilarak, anketin

anlasilirlik dizeyi analiz edilmis ve sorularda gerekli duzeltmeler yapilmistir.

Anket formunda birinci bolum genel bilgileri icermekte olup, katilimcilara ait
demografik bilgilerden olusan 9 soru (yas, cinsiyet, medeni durum, aile
bayuklugu, egitim duzeyi, meslek, gelir dizeyi, geliri dizeyini algilama ve
yasanan il) bulunmaktadir. ikinci boliim katilimcilarin konut sahipligine iligkin
Ozelliklerini 6lgmeyi amaclayan 7 soru (oturulan konutun tipi, oturulan konuta
sahip olma durumu, konut sahipligi, sahip olunan konut sayisi, sahip olunan
konutun bulundugu il, konutu edinme sekli, banka kredisi kullanma durumu);
ucuncu bolum konut satin alimina iligskin bilgilerini dlgmeyi amaglayan 6 soru
(konu satin almayi dusinme, konut satin almaylr dusinme ve digunmeme
nedenleri, satin alinmak istenen konut tird, konut satin alirken dikkat edilecek
kriterler, konut fiyatina etki edeceg@i dusunulen kriterler); dérdinci bdlim 6n
O0demeli konut satin alimina iligkin goruslerini 6lgmeyi amaglayan 3 soru (6n

O0demeli konut satin alma tercihi, 6n 6demeli konut satin almay: tercih etme ve
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etmememe nedenleri); beginci bolum 6n 6demeli konut satin alimina iligkin bilgi
ve biling duzeyini dlgmeyi hedefleyen 8 soru ve bu sorularin 3’Gnde yer alan 37
ifade (6n ddemeli konut satin alma durumu, 6n édemeli konut satin almadan
onceki bilgi duzeyi, 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerine iligkin mevcut bilgi
duzeyi, 6n odemeli konut satis sektdorinin igleyisine iligkin sorun olup
olmamasi, sorun var ise kaynagi, insaat sektorl ve 6n 6demeli konut satisina
iligkin gorusler, on o6demeli konut satig sozlesmelerine iligkin bilgi ve biling
dizeyi); yalnizca 6n 6demeli konut satin alanlarin cevaplayacadi son bdlimde
ise katilimcilarin satin alma tecrubelerine iligkin 6 soru (6n 6demeli konutu satin
alma yih, satin alinan 6n 6demeli konutun bulundugu il, 6n édemeli konutun
teslim edilme suresi, 6n 6demeli konutu satin alma tecritibesini tanimlama, 6n
odemeli konutu satin alma tecrubesinde yasanan sorunlar, magduriyete iligkin

olarak bagvurulan yollar) bulunmaktadir.

Anket formunda 6n 6demeli konut satin alimina iliskin bilgi ve biling duzeyini
Olcmeyi hedefleyen besinci bolimde yer alan “ingaat sektori ve 6n 6demeli
konut satisina iliskin gorUgler” arastirmacilar tarafindan hazirlanan 10 ifadenin
yer aldigi soru formundan olugsmaktadir (6rnegin, “insaat sektorunin tlkemizin
ekonomisine katki sagladigini diisiniyorum”). Bireylerin insaat sektoriine ve 6n
odemeli konut satislarina bakiglarina iliskin ifadelerin degerlendiriimesinde besli
likert Olcedi (1=kesinlikle katiliyorum, 5=kesinlikle katilmiyorum) kullaniimistir.
ifadelerin gecerlik ve guvenirlik hesaplamasi yapiimis ve Cronbach’s Alpha
guvenirlik katsayisi =0.84 olarak hesaplanmis, maddelerin faktor yukleri ise

0.37 ile 0.82 arasinda bulunmustur.

Anketin besinci bolumunde yer alan ve katiimcilarin 6n 6demeli konut satis
so6zlegsmelerine iliskin bilgi duzeylerini 6lgmeyi amaclayan soru formu
arastirmacilar tarafindan hazirlanan 15 ifadeden olugsmaktadir (6rnegin, “6n
O0demeli konut satis s6zlesmesi noterde yapildiginda tiketiciyi tamamen korur”).
Katihmcilar bilgi dizeyini élgmeye yonelik ifadelere dogru (1)/yanlis (O)/fikrim
yok (2) cevaplarini vermislerdir. ifadelerin gegerlik ve glvenirlik hesaplamasi
yapilmis ve Cronbach’s Alpha glvenirlik katsayisi a#=0.92 olarak hesaplanmis,

maddelerin faktor ylkleri ise 0.60 ile 0.76 arasinda bulunmustur. Karsilastirmali
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analizlerde katilimcilarin 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerine iligkin bilgi
duzeylerinin belirlenmesinde dogru cevaplar igin 1 puan, yanlis ve fikrim yok
cevabi verenler igin 0 puan kodlanarak ifadelerden alinan toplam puan
kullaniimistir. Analizlerde ayrica ortalama skor hesaplanmis ve ortalamaya gore
duguk, orta, yuksek olacak sekilde bilgi duzeyi siniflandirmasi yapiimistir. Bilgi

duzeyi ifadelerinden alinabilecek en yuksek puan 15, en dusuk puan ise 0

puandir. Arastirmada katilimcilarin bilgi diizeyi ortalama puanlari X =6.68

(ss=4,34) puan hesaplanmistir.

Anketin beginci bolumunde yer alan katilimcilarin 6n 6demeli konut satig
sozlegsmelerine iliskin biling duzeylerini 6lgmeyi hedefleyen soru formu
arastirmacilar tarafindan hazirlanan 12 ifade ve “kesinlikle katiliyorum (1)’ ile
“kesinlikle  katilmiyorum (5)” arasinda degisen likert tipinde besli
derecelendirmeden olugmaktadir (6rnegin, “yasal haklarimi biliim ve
kullanirim”). Ifadelerin gecerlik ve giivenirlik galismasi arastirmacilar tarafindan
yapilmis ve Cronbach’s Alpha guvenirlik katsayisi «=0.80 olarak hesaplanmisg,
faktor yukleri ise 0.34 ile 0.73 arasinda bulunmustur. Karsilastirmali analizlerde
on 6demeli konut satis s6zlesmelerine iligskin biling dizeyine iligskin ifadelerden
alinan toplam puan kullanilmistir. Ayrica ortalama skor hesaplanmis ve
ortalamaya gore dusuk, orta, yuksek olacak sekilde biling dizeyi siniflandirmasi
yapilmigtir. Analizlerde 5., 7., 8., 9., 10. ve 12. ifadeler ters kodlanmistir.
ifadelerden alinabilecek en yiiksek puan 60, en diisiik puan ise 12 puandrr.

Arastirmada katilimcilarin biling duzeyine iligskin ifadelerden minimum=22 ve

maksimum=60 puan aldiklari, ortalama puanlarinin X =44.96 (ss=7.73) puan

oldugu belirlenmisgtir.

Anket formunda besinci boélumdeki bilgi ve biling dizeyi sorularinin bir kismi
karsilikli olarak bilgi duzeyini ve biling dizeyini es zamanli dlgmeyi de
hedeflemektedir. Bu sorular 32.1-33.1, 32.11-33.3, 32.6-33.4, 32.5-33.11°dir. Bu
sekilde bireylerin bilgi sahibi olduklari konularda, haklarini kullanma
konusundaki isteklerinin ve bilinglerinin de ortaya konulmasi hedeflenmistir.



147

Ankette acik uglu ve kapali ucglu sorularin yani sira ¢oktan segmeli veya birden
fazla segenegin tercih edilebilecedi ya da bireylerin tercihlerinde 6ncelikli olarak
yer alan hususlarin belirtilebilecegi sorular da yer almaktadir. Genel olarak
evet/hayir segenekli sorulara bilmiyorum/belki/kararsizim/fikrim yok gibi
secenekler de eklenerek katilimcilarin bir cevaba yonlendiriimesinin veya bir

cevabi segmeye zorlanmasinin 6nune gecilmeye calisiimistir.

Toplanan nicel ve nitel veriler analiz agsamasinda SPSS 23.0 istatistik paket

programi araciliiyla degerlendirilmigtir.
2.3.2. Arastirma Formunun Uygulanmasi

Gelistirilen anket formunun iglerliginin saptanmasi amaciyla, anket formu 15
birey Uzerinde uygulanmis ve alinan cevaplar dogrultusunda anket formu
diizenlenerek son sekli olusturulmustur. Daha sonra Hacettepe Universitesi
akademik ve idari personeline gevrim ig¢i anket formunun uygulanmasi igin
universite yonetimine izin yazisi gonderilmis (Ek 6) ve ayni zamanda g¢alisma
hakkinda bilgi verilmisgtir. Bunun yani sira, on odemeli konut satin alan
katiimcilara Instagram ve Facebook gibi sosyal medya aracglari, Whatsapp
uygulamasi ve Turkiye Konutla Dolandirilan Hak Sahipleri Platformu araciligiyla
ulasiimistir. On 6demeli konut satin almayan katilimcilara da yine sosyal medya
araclari (Instagram ve Facebook) ve Whatsapp uygulamasi Uzerinden
ulasilmistir. Arastirma formu gonulli katilimcilara ¢gevrim ici olarak dagitilmis ve
18.4.2022-6.11.2023 tarihleri arasinda uygulanmigtir On ddemeli konut satin
alan 384, on 6demeli konut satin almayan 384 kisi olmak Uzere toplam 768
katilimciya ulasiimasi hedeflenmistir. Sonug olarak, s6z konusu tarih araliginda
toplam 758 kisiye ulasiimis olup, 6n 6demeli konut satin aldigini beyan eden ve
anket sorularina genel olarak “0” yanitini veren bir katilimcinin cevaplari
analizin saglkl sonug vermesi amaciyla analiz disinda tutulmustur. Dolayisiyla
Oon odemeli konut alan 349 kisi; 6n 6demeli konut satin almayan 408 kisi olmak
uzere toplam 757 kigiye ait anket verisi analize dahil edilmistir.

2.3.3. Verilerin Degerlendirilmesi ve Analizi
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Arastirmadan elde edilen veriler SPSS 23.0 istatistik paket programina
aktarilmig, islenmeden oOnce gerekli kontroller yapilarak analize hazir hale
getirilmistir. Grafikler ise MS Excel programi araciligiyla olusturulmustur.
Katilimcilara ait sosyoekonomik bilgiler ile diger bilgileri iceren verilerin
tanimlayici istatistikleri kategorik degiskenler icin siklik ve yuzde ile surekli
degiskenler igin ise ortalama standart sapma, ortanca, minimum ve maksimum
Olgumleri ile incelenmig ve yorumlanmistir. Degiskenlerin istatistiksel analizleri
kategorik degiskenler icin tablo 6zelliklerine goére Pearson ki-kare ya da
Fisher'in kesinlik testi ile incelenmis ve yorumlanmigtir. Bilgi ve biling
dizeylerinin puanlandidi durumlarda ise farkliliklar parametrik varsayimlarda
bagdimsiz t testi ya da ikiden fazla grubun bulundugu durum igin tek yonla
ANOVA testi ile incelenmistir. Parametrik varsayimlarin saglanmadigi
durumlarda iki gruplu degiskenler icin Mann Whitney-U testi ve ikiden fazla
grubu olan degdiskenlerde ise Kruskal Wallis testi ile incelenmigtir. Elde edilen
gruplar arasindaki farkliliklar %95 guven dizeyinde ve o =0.05 anlamlilik

dizeyinde degerlendirilmistir.

Arastirmada, Olgcme araglarinin ve yapilan Olgumlerin  guvenirliginin
degerlendiriimesinde yaygin olarak kullanilan ve ig¢sel tutarhlik 6lgist olan
(Kiig, 2016, s.47) Cronbach’s Alpha guvenilirlik katsayisi kullaniimistir.
Cronbach’s Alpha katsayisinin yorumlanmasinda yaygin olarak kabul edilen
siniflandirmalar géz o6nunde bulunduruldugunda katsayinin 0.60 ve Uzeri

degerde olmasi yeterli kabul edilmektedir (Kili¢, 2016, s,48).

ifadelere ve likert tipinde odlgiimlere iliskin Cronbach’s Alpha giivenirlik ve
gegerlik testleri yapiimigtir. Buna gore, odlgegin, uUlkemizde insaat sektdrinin
durumuna ve 6n 6demeli konut satisina iligkin 31. sorusunda yer alan 10 ifade
icin Cronbach’s Alpha degeri a=0.84'tir. Bu ifadeler igin faktor ylkleri 0.37 ile
0.82 arasinda deg@ismektedir. Katilimcilarin bilgi duzeyine iliskin 32. sorusunda
yer alan 15 ifade i¢in guvenirlik a=0.92°dir. Bu ifadeler igin faktor ytkleri 0.60 ile
0.76 arasinda degismektedir. Katilimcilarin biling dizeyine iligkin 33. sorusunda

yer alan 12 ifade i¢in Cronbach’s Alpha degeri a=0.80’dir. Bu ifadeler icin faktor
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yukleri 0.34 ile 0.73 arasinda degismektedir. Ulasilan sonuglarina gore

Olcumlerin gegerli ve guvenilir oldugu hesaplanmistir.

Arastirmaya katilan bireylerin toplam bilgi ve biling duzeyleri ifadelere verilen
cevaplar Uzerinden puanlandirilarak elde edilmistir. Ankete katilim gdsteren
bireylerin sosyoekonomik 6zelliklerine gore 6n 6demeli konut satin alma egilimi,
bilgi duzeyleri ve biling duzeyleri arasinda degisiklikler olup olmadigi
incelenmigtir. Bilgi ve biling dizeylerine gére 6n 6demeli konut alma egilimleri
de incelenmigtir. Son olarak daha 6nceden 6n 6demeli konut alanlarin bilgi
diizeyi ve biling dlzeyleri arasindaki farkhliklar olgllmistir. Incelemelerin
anlamh olabilmesi ve gruplar arasindaki farkliliklarin istatistiksel olarak
incelenebilmesi icin katilimcilarin yaslari (35 ve alti, 36-45 arasi, 46-55 arasi ve
56 ve Ustu), bilgi duzeyleri (4 ve alti dusuk, 5-9 orta, 10 ve ustl yuksek), biling
duzeyleri (40 alti dusuk, 40 ve 50’nin alti orta, 50 ve UstU yuksek); gelirleri (840
dolar alti, 840-1470 dolar, 1470 dolar Ustl), medeni durumlar (evli ve evli
olmayanlar) siniflandinimistir. Katihmcilarin gelir dizeyi, ankete katilim ve
analiz surecindeki enflasyon etkisinden bagimsiz inceleme yapabilmek
amaciyla katilimcilarin anketi cevapladiklar tarihteki aylik dolar alis kuru
ortalamalari (SBB, 2024) dikkate alinarak siniflandiriimigtir. Katilimcilarin gelir
dizeyi siniflandirmasi, bulgulara aktarilirken, aktarmanin gerceklestigi
29.3.2024 tarihindeki TCMB dolar alig kuru (1 USD=32,34 TL) (TCMB, 2024)

dikkate alinmistir.

Katihmcilarin mesleklerine iligkin veriler, istatistiki agidan anlamli sonuglar
alabilmek igin kamu sektorl, 6zel sektdr, emekli ve calismayan olarak
gruplandiniimistir. Katilimcilarin yasadiklari il, konut sahibi olduklari il ve 6n
o0demeli konut satin aldiklari ile iliskin sorulara verilen cevaplar blyuksehir,

sehir veya yurtdisi olarak gruplandiriimistir.

Katihmcilarin oturduklari konutun tipine iligkin soruya belirtilen secgenekler
disinda oldukga farkh sekillerde cevap verdikleri gérilmus, ancak sonuglarin
esas olarak iki cevapta toplandigi anlasiimistir. Bu nedenle, katilimcilarin

oturduklari konutun tipi daire ve mustakil ev olmak Gzere gruplandiriimigtir.
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3.BOLUM

BULGULAR

Bu bolimde, arastirmadan elde edilen verilerin istatistiksel analizi neticesinde
elde edilen bulgulara yer verilmigtir. Katilimcilara ait bulgular, katilimcilar
hakkinda genel bilgiler, katilimcilarin konut sahipligine, konut satin alimina, 6n
odemeli konut satin alimina, 6n 6demeli konut satigina iliskin bilgi ve biling
duzeylerine, 6n ddemeli konut satin alan katilimcilarin satin alma tecrtbelerine

iligkin bilgiler ile sayisal ve yuzdesel dagilimlar alt bagliklarinda sunulmustur.
3.1. KATILIMCILAR HAKKINDA GENEL BILGILER

Katilimcilarin sosyoekonomik ve demografik durumlarini gésteren degiskenler
yas, cinsiyet, egitim dizeyi, medeni durum, aylik gelir, algilanan gelir diuzeyi,
birlikte yasadidi aile Uyesi sayisi, yasanan ildir. Daha dnce de belirtildigi gibi,

toplam 757 katiimcinin verileri analize dahil edilmigtir.

Katihmcilar 19-85 yas araliginda olup, yas ortalamalari X =43.6'dIr (ss=10.47).
Yas gruplandirmasi 35 yas ve alti, 36-45, 46-55 yas araligi, 56 yas ve Ustu
seklinde yapilmis olup, katilimcilarin %39.1’i 36-45 yas araliginda, %23.3'U 35
ve alti yas grubunda, %22.7’si 46-55 yas araliginda, %14.9'u ise 56 yas ve Usti
grubunda bulunmaktadir. Katilimcilarin  %51’i erkek, %49'u ise kadindir.
Katilmcilarin medeni durumuna bakildiginda, %73.8'nin evli, %17.2’sinin bekar,
%6.9’nun bosanmis oldugu, %1.7’sinin eginin vefat ettigi, %0.4’nln ise esinden
ayri yasadigr gorulmektedir. Katihmcilarin, kendileri dahil, birlikte yasadiklari
aile Uyesi sayisina bakildiginda, %32.0’sinin dort kisi yasadigi, %29.2’sinin g
kisi yasadigl, %20.3’'Unun iki kisi yasadigi, %10.7’sinin yalniz yasadigi,
%6.1’inin bes kisi yasadigi, %1.2’sinin alti kisi yasadigi ve %0.5’inin yedi Kisi
yasadigl belirlenmigtir. Katilimcilarin egitim duzeylerine goére dagilimina
bakildiginda, %47.7’sinin lisans, %19.7’sinin ylksek lisans, %14.1’inin ortaokul,
%7.5’inin 6n lisans, %5.6’sinin doktora, %2.9'unun lise, %2.5’inin ise ilkokul

mezunu oldugu anlagiimaktadir (Tablo 1).
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Katilimcilarin meslekleri kamu sektoriunde calisan, 6zel sektorde calisan, emekli
ve calismayan seklinde gruplandirilmig olup, buna goére katilimcilarin
%47.0’sinin kamu sektorinde, %31.3’Unun 6zel sektorde calistigl, %15.1’inin
emekli oldugu, %6.6’sinin ise calismadigi saptanmigtir. Katihmcilarin toplam

aylik hane gelirine bakildiginda, katilimcilarin en dusuk sifir, en yuksek 727.000

TL gelir duzeyinde oldugu, gelir ortalamasinin X =47.475 TL (ss=1.745,23)
oldugu gorulmektedir. Katilimcilarin gelir duzeyleri 27.000 TL ve alti, 27.001
TL-47.500 TL araligi, 47.501 TL ve Ustu olarak gruplanmis olup, katilimcilarin
%33.8'i 47.501 TL ve uUstu gelir grubunda, %33.6’s1 27.000 TL ve alti grubunda,
%32.6’s1 ise 27.001 TL- 47.500 TL grubunda yer almaktadir. Katilimcilarin
%48.5'i gelir duzeylerini ortalama duzeyinde, %25.7’si ortalamanin altinda,
%13.2’si ortalamanin Ustinde, %11.4’G ortalamanin ¢ok altinda ve %1.2’si ise
ortalamanin ¢ok Ustinde olarak degerlendirmistir. Katilimcilarin %94.7’sinin
buyuksehirde, %4.1'inin  sehirde, %1.2’sinin ise yurtdisinda yasadigi
gorulmektedir (Tablo 1).

Tablo 1. Katihmcilarin Sosyoekonomik Durumlarina Goére Dagilimi

Sosyoekonomik 6zellikler n %
35 ve alti 176 23.3
36-45 arasi 296 39.1
46-55 arasi 172 22.7
Yas 56 ve Ustl 113 14.9
Toplam 757 100.0
Minimum Maksimum Ortalama Standart
sapma
19 85 43.575 10.4747
Kadin 371 49.0
Cinsiyet Erkek 386 51.0
Toplam 757 100.0
Evli 559 73.8
Bekar 130 17.2
Bosanmis 52 6.9
Medeni Durum  "Eqivefat etmis 13 1.7
Ayri yasiyor 3 0.4
Toplam 757 100.0
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1 81 10.7
2 154 20.3
Birlikte 3 221 29.2
Yasanan Aile | 4 242 32.0
Uyesi Sayist | 5 46 6.1
(Kendisi dahil) | 6 9 12
7 4 0.5
Toplam 757 100.0
ilkokul mezunu 19 2.5
Ortaokul mezunu 107 14.1
Lise mezunu 22 2.9
On lisans mezunu 57 7.5
Egitim Diizeyi
Lisans mezunu 361 47.7
Yiksek lisans mezunu 149 19.7
Doktora mezunu 42 5.6
Toplam 757 100.0
Calismayan 50 6.6
Emekli 114 15.1
Gahigma —
Kamu sektori 356 47.0
Durumu _
Ozel sektor 237 313
Toplam 757 100.0
27.000 TL ve alti 254 33.6
27.001 TL-47.500 TL 247 32.6
47.501 TL ve Ustl 256 33.8
Toplam Ayhk
. Toplam 757 100.0
Hane Geliri
o ) Standart
Minimum (TL) Maksimum (TL) Ortalama (TL)
sapma
0 727.000 47.475 1.745,233654
Ortalamanin ¢ok altinda 86 11.4
Ortalamanin altinda 195 25.7
Gelir Diizeyini | Ortalama duzeyinde 367 48.5
Degerlendirme | Ortalamanin Ustiinde 100 13.2
Ortalamanin gok Ustiinde 9 1.2
Toplam 757 100.0
Buyuksehir 717 94.7
Yasanan ilin | Sehir 31 4.1
Statiisii Yurtdig! 9 12
Toplam 757 100.0
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3.2. KATILIMCILARIN KONUT SAHIPLIGINE iLISKIN BILGILER

Ankette katilimcilarin oturdugu konutun tipine, oturdugu veya baska bir konutun
sahipligine, sahibi oldugu konut sayisina, bu konutlarin bulundugu illere, konut
edinmek igin banka kredisi kullanip kullanmadiklarina ve baska bir konut satin
almak isteyip istemediklerine ve verdikleri cevabin gerekgesine iliskin sorular
sorulmus olup, bu sorulara katilimcilarin vermis olduklari cevaplara iligkin

dagilimlar asagida 6zetlenmigtir.

Katihmcilarin %93.8'inin apartman veya site dairesinde, %5.9’'unun mustakil ev
veya villada oturdugu, %0.3’Unln ise soruya cevap vermedigi anlasiimaktadir
(Tablo 2).

Tablo 2. Katiimcilarin Oturduklan Konutun Tipine Gore Dagilimi

Oturulan Konutun Tipi n %
Daire 710 93.8
Mdastakil ev veya villa 45 5.9
Cevapsiz 2 0.3
Toplam 757 100.0

Katihmcilarin %52.6’s1 oturdugu konutun sahibi oldugunu, %47.4’G ise sahibi

olmadigini belirtmistir (Tablo 3).

Tablo 3. Katihmcilarin Oturduklari Konuta Sahip Olma Durumlarina Goére

Dagilimi
Oturulan Konuta Sahip Olma

n %
Durumu
Konutun sahibiyim 398 52.6
Konutun sahibi degilim 359 47.4
Toplam 757 100.0

Kendisinin veya eginin sahip oldugu bir konutlari bulunup bulunmadigina iligkin
soruya, katilimcilarin %68.6’s1 konutunun bulundugu, %31.4’G ise konutunun

bulunmadigi cevabini vermigtir (Tablo 4).

Tablo 4. Katilmcilarin Kendilerinin veya Esglerinin Konut Sahipligine Goére

Dagilimi
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Katilimcinin veya Esinin Bir Konut . %
Sahibi Olma Durumu

Hayir 238 314
Evet 519 68.6
Toplam 757 100.0

Konut sahibi olan 519 katimcidan 486’s1 “Konut sahibi iseniz ka¢ konutunuz
var?” sorusuna cevap vermistir. Buna gore, konut sahibi olan katilimcilarin
%62.2’sinin bir konutu, %22.9’unun iki konutu, %8.4’Gn0n ise U¢ ve Uzeri sayida
konutu bulundugu saptanmistir. Katilimcilarin %6,3’4 bu soruyu cevapsiz
birakmistir (Tablo 5).

Tablo 5. Katilimcilarin Kendilerinin veya Eglerinin Sahip Olduklari Konut

Sayisina Gore Dagilimi

Sahip Olunan Konut Sayisi n %
Yarim hisse 1 0.2
1 323 62.2
2 119 22.9
3 30 5.8
4 6 1.2
5 4 0.8
8 2 04
10 1 0.2
Cevapsiz 33 6.3
Toplam 519 100.0

Katihmcilarin sahibi olduklari konutlarin bulundugu ilin statisine dair dagihma
baktigimizda, 485 katilimcinin soruya cevap verdigi, %88.2’sinin buyuksehir
statUsundeki illerde konutu bulundugu, %4.6’sinin sehirde konut sahibi oldugu,
%0,6’sinin yurtdisinda konut sahibi oldugu, %6,6’sinin ise soruyu cevapsiz

biraktigi belirlenmistir (Tablo 6).

Tablo 6. Konut Sahibi Katilmcilarin Sahip Olduklari Konutlarinin

Bulundugu illerin Statiisiine Gére Dagilimi

Sahibi Olunan Konut veya
. n %
Konutlarin Bulundugu lller




Blylksehir 458 88.2
Sehir 24 4.6
Yurtdisi 3 0.6
Cevapsiz 34 6.6
Toplam 519 100.0
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Katilimcilarin sahip olduklari konutu edinme yontemleri incelendiginde, %84.6’si
konutu satin alma yoluyla edindigini belirtmis olup, konutunu miras yoluyla
edindigini belirtenlerin orani %9.2, kat karsiligi insaat sdzlesmesi ile edindigini
belirtenlerin orani ise %2.5’tir. Konut sahibi oldugunu belirten 519 katihmcidan

19'u (%3.7) soruya cevap vermemigstir (Tablo 7).

Tablo 7. Konut Sahibi Katilimcilarin Konutu Edinme Yontemlerine Gore

Dagilimi

Konutu Edinme Yéntemi n %

Satin aldim 439 84.6
Miras kaldi 48 9.2

Kat karsihgi ingsaat sbzlesmesi ile

edindim§ o $ 13 25

Cevapsiz 19 3.7

Toplam 519 100.0

Konut sahibi olan katilimcilarin konut satin alirken banka kredisi kullanma
durumlari incelendiginde, %62.4’G konut satin alirken banka kredisi kullandigini,
%36.6's1 banka kredisi kullanmadigini belirtmistir. 5 katimci ise (%1.0) soruyu

cevapsiz birakmistir (Tablo 8).

Tablo 8. Konut Sahibi Katilimcilarin Konut Satin Alirken Banka Kredisi

Kullanma Durumlarina Gore Dagilimi

Konut Satin Almak Igin Banka . %

Kredisi Kullanma Durumu

Evet 324 62.4
Hayir 190 36.6
Cevapsiz 5 1.0

Toplam 519 100.0

3.3. KATILIMCILARIN KONUT SATIN ALIMINA iLiSKiN BILGILER
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Katilimcilarin %39.4’0 konut satin almayi veya bir konut daha satin almayi
disundugunu belirtmis olup, %31.2’si konut satin almayi veya bir konut daha
satin almay! distinmezken, %29.45’G ise bu soruya bilmiyorum/belki cevabini

vermistir (Tablo 9).

Tablo 9. Katimcilarin Konut Satin Almayi veya Bir Konut Daha Satin

Almayi Dusiinip Dusunmediklerine Gore Dagilimi

Konut satin almayi veya bir
konut daha satin almayi n %

diisiinilyor musunuz?

Hayir 236 31.2
Evet 298 39.4
Bilmiyorum/Belki 223 29.4
Toplam 757 100.0

Konut satin almayi veya bir konut daha satin almayi isteme nedenlerine iligkin
soruya katilimcilarin %23.9’u ilk sirada yatirrm yapmak igin, %19.1'i konut
sahibi olmay istedigim icin, %17.3'0 daha iyi ve yeni bir konutta oturmak
istedigim icin, %15.9u kira 6demek istemedigim icin, %12.0’si depreme
dayanikli bir konutta oturmak istedigim i¢in ve %11.8’i gocuklarimi veya aile
dyelerimi oturtmak igin cevabini vermistir. Soruda katilimcilara birden fazla
secenegi tercih edebilmeleri imkani taninmis olup, bu nedenle soruya verilen

cevaplarin toplamina tabloda dagilim toplami olarak yer verilmistir (Tablo 10).

Tablo 10. Katimcilarin Konut Satin Almayi veya Bir Konut Daha Satin

Almay! isteme Nedenlerine Gére Dagilimi

17. soruya yanitiniz “evet” ise n o
nedeni (Birden fazla segilebilir)? °
Konut sahibi olmak isterim 107 19.1
Kira 6demek istemem 89 15.9
Yatirnm yapmak isterim 134 23.9
Cocuklarimi  veya aile (yelerimi 66 11.8
oturtmak isterim '
Daha iyi veya yeni bir konutta 97 17.3
oturmak isterim '
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Depreme dayanikh  bir konutta 67 120
oturmak isterim '
Toplam 560 100.0

Katihmcilarin konut satin almay! veya bir konut daha satin almayi istememe
nedenlerine bakildiginda ise sirasiyla, %32.7’sinin 6demeleri yapacak gucu
olmadidini, %24.8’inin yeterli pesinati olmadigini, %13.3’4ndn borglanmayi
sevmedigini, %7.8’inin kredi kullanmaya uygun olmadigini, %7.1’inin birikimini
konuta yatirmak istemedigini, %5.8’'inin ev sahibi olmanin hayal oldugunu,
%3.9’'unun konut sahibi olmanin masrafli oldugunu, %2.6’sinin sabit bir igi
bulunmadigini, %0,8’inin ev sahibini ve konutunu sevdigini, %0.6’sinin esit
oranla sik sik taginma plani yaptigini ve kiraci olmayi konut sahibi olmaya tercih
ettigini belirttigi saptanmistir. Soruda katilimcilara birden fazla segenegin tercih
edilebilmesi imkani taninmistir. Bu nedenle soruya verilen cevaplarin toplamina

tabloda dagilim toplami olarak yer verilmistir (Tablo 11).

Tablo 11. Katimcilarin Konut Satin Almayi veya Bir Konut Daha Satin

Almayi istememe Nedenlerine Gére Dagilimi

17. soruya yanitiniz “hayir” veya
“bilmiyorum/belki” ise nedeni n %
(Birden fazla segilebilir)?
Yeterli pesinatim yok 178 24.8
Odemeleri yapacak ekonomik giiciim 235
32.7

yok
Kredi kullanmaya uygun degilim 56 7.8
Borglanmayi sevmem 96 13.3
Sik sik taginma plani yaparim 4 0.6
Sabit bir isim yok 19 2.6
Benim icin ev sahibi olmak hayaldir 42 5.8
Birikimimi konuta yatirmak istemem 51 7.1
Konut sahibi olmak masraflidir 28 3.9
Kiraci olmayi konut sahibi olmaya 4

: . 0.6
tercih ederim
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Ev sahibimi ve konutumu severim 6 0.8

Toplam 719 100.0

Katihmcilarin ne tar bir konut satin almak istediklerine iligskin cevaplara
bakildiginda sirasiyla %30.9’'unun tek katli mustakil ev, %24.9’'unun site igcinde
daire, %23.0’UnlUn apartman dairesi, %14.8'inin villa, %3.2’sinin rezidans,

%3.2’sinin ise diger konut tiplerini tercih ettigi anlasiimaktadir (Tablo 12).

Tablo 12. Katilimcilarin Satin Almak istedikleri Konut Tipine Gore Dagilimi

Ne tiur bir konut satin almak

istersiniz? " B
Apartman dairesi 174 23.0
Site dairesi 189 24.9
Rezidans 24 3.2
Tek katli mistakil ev 234 30.9
Villa 112 14.8
Diger 24 3.2
Toplam 757 100.0

Katilimcilarin konut satin alirken 6ncelikle dikkat edecekleri G¢ kritere iligkin
cevaplarina bakildiginda ilk sirada %17.7’sinin cevabini olusturan ulagim
kolayhginin geldigi gorulmektedir. Bunu %17.1 orani ile depreme dayaniklilik,
%15.3 orani ile fiyat takip etmektedir. Bunlara ek olarak, lokasyon (%10.8),
sosyal gevre, (%10.2), yesil alan (%7.9), guvenlik (%7.4), sosyal imkanlar
(%5.3), yeni olmasi (%4.2), otoparkinin olmasi (%4.1) cevaplarinin verildigi
goOrulmektedir. Soruda katilimcilara birden fazla kriter tercih etme imkani
tanindigindan, soruya verilen cevaplarin toplamina tabloda dagilim toplami

olarak yer verilmistir (Tablo 13).

Tablo 13. Katihmcilarin Konut Satin Alirken Oncelikle Dikkat Edecekleri Ug

Kritere Gore Dagilimi

Konut satin alirken asagidaki
kriterlerden oncelikle dikkat n %

edeceginiz Ui¢ tanesini belirtiniz.

Ulasim kolayhgi 400 17.7
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Sosyal gevre 231 10.2
Depreme dayanikhlik 388 17.1
Lokasyon 245 10.8
Otoparkinin olmasi 93 4.1
Fiyat 346 15.3
Yesil alan 178 7.9
Sosyal imkanlar 121 5.3
Guvenlik 168 7.4
Yeni olmasi 94 4.2
Toplam 2264 100.0

Katilimcilarin konut fiyatina oncelikle etki edecegini dusundugu ug kritere iligkin
soruya verdikleri cevaplar incelendiginde, ilk sirada %19.1’inin ulagim kolayligi
cevabini verdigi goérilmektedir. Bunu %17.5 orani ile lokasyon, %14.4 orani ile
yeni olmasi takip etmektedir. Bu cevaplari sirasiyla depreme dayaniklilik
(%10.1), sosyal imkanlar (%8.9), sosyal cevre (%8.3), arsa fiyati (%7.2),
guvenlik (%5.9), yesil alan (%4.4) ve otoparkinin olmasi (%4.1) cevaplarinin
izledigi belirlenmistir. Soruda katilimcilara birden fazla kriter tercih etme imkani
tanindigindan, soruya verilen cevaplarin toplamina tabloda dagilim toplami

olarak yer verilmigtir (Tablo 14).

Tablo 14. Katilmcilarin Konut Fiyatina Oncelikle Etki Edecegini
Diisiindiikleri Ug Kritere Gore Dagilmi

Asagidaki kriterlerden konut

fiyatina oncelikle etki edecegini o %

diistiindiigiiniiz ¢ tanesini

belirtiniz.

Ulasim kolayhgi 434 19.1
Sosyal cevre 189 8.3
Depreme dayanikhlik 229 10.1
Lokasyon 398 175
Otoparkinin olmasi 93 4.1
Yesil alan 99 4.4
Sosyal imkanlar 202 8.9
Guvenlik 134 5.9
Yeni olmasi 326 14.4
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Arsa fiyati 164 7.2

Toplam 2268 100.0

3.4. KATILIMCILARIN ON ODEMELIi KONUT SATIN ALIMINA
ILISKiN BILGILER
Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almak isteyip istemediklerine iligkin soruya

verdikleri cevaplar incelendiginde, %55.8’i hayir, %24.0'0 evet, %20.2’si ise
bilmiyorum/belki cevabini vermistir (Tablo 15).

Tablo 15. Katilimcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Egilimlerine Goére

Dagilimi
On odemeli konut satin alir

n %
misiniz?
Hayir 422 55.8
Evet 182 24.0
Bilmiyorum 153 20.2
Toplam 757 100,0

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenlerine
bakildiginda %51.4°U fiyat avantaji nedeniyle, %15.4’G konuta hemen ihtiyacim
olmamasi nedeniyle, %10.6’s1 o6rnek daireyi begenmem nedeniyle, %8.1’i
lokasyon nedeniyle, %7.6’s1 ¢evremin tavsiyesi nedeniyle, %6.9'u ise daha
onceki on odemeli konut satin alma tecrubemin olumlu olmasi nedeniyle
cevabini vermistir. Soruda katilimcilara birden fazla secgenegin tercih
edilebilmesi imkani sunulmus olup, soruya verilen cevaplarin toplamina tabloda

dagihm toplami olarak yer verilmistir (Tablo 16).

Tablo 16. Katiimcilarin On Odemeli Konut Satin Almayi Tercih Etme

Nedenlerine Gore Dagilimi

On édemeli konut satin almayi

tercih etme nedeniniz nedir? (23.

) n %
soruya cevabiniz “evet” ise) (Birden
fazla segenek tercih edilebilir).
Fiyat avantaji nedeniyle 170 51.4

Lokasyon nedeniyle 27 8.1
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Ornek daireyi begenmem nedeniyle 35 10.6
Cevremin tavsiyesi nedeniyle 25 7.6
Konuta hemen ihtiyacim olmamasi

nedeniyle >t 154
Daha o6nceki 6n 6demeli konut satin

alma tecribemin olumlu olmasi 23 6.9
nedeniyle

Toplam 331 100.0

Katilimcilarin 6n o6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedenlerine
bakildiginda, katilimcilarin sirasiyla %20.4’Unun konutu teslim alamayacagimi
disunmem nedeniyle, %20.3’Unudn riskli oldugunu disunmem nedeniyle,
%20.1’inin mUteahhitlere givenmemem nedeniyle, %12.8’'inin daha 6nceki 6n
o6demeli konut satin alma tecriibemin olumsuz olmasi nedeniyle, %10.7’sinin
O0demelerim karsiliginda elimde bir teminatim olmayacagini dusunmem
nedeniyle, %7.5’inin medyada yer alan olumsuz haberler nedeniyle, %9,0’unun
konu hakkinda yeterli bilgi sahibi olmamam nedeniyle, %2.1’inin konuta hemen
ihtiyacim olmasi nedeniyle, %1.6’sinin ise ¢gevremin uyarisi nedeniyle cevabini
verdikleri saptanmigtir. Soruda katilimcilara birden fazla segenegin tercih
edilebilmesi imkani sunulmustur. Bu nedenle, soruya verilen cevaplarin

toplamina tabloda dagilim toplami olarak yer verilmistir (Tablo 17).

Tablo 17. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Almayr Tercih Etmeme

Nedenlerine Gore Dagilimi

On o&demeli konut satin almayi
tercih etmeme nedeniniz nedir? (23.
soruya cevabiniz “hayir” veya n %
“bilmiyorum” ise) (Birden fazla

segenek tercih edilebilir).

Konutu teslim alamayacagimi
L 311 20.4
distinmem nedeniyle
Riskli oldugunu disinmem nedeniyle 308 20.3
Medyada yer alan olumsuz haberler
, 114 75
nedeniyle
Muteahhitlere glivenmemem
305 20.1

nedeniyle
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Konu hakkinda yeterli bilgi sahibi
) 68 4.5

olmamam nedeniyle
Odemelerim kargiliginda elimde bir
teminatimin olmayacagini disinmem 163 10.7
nedeniyle
Konuta hemen ihtiyacom olmasi

) 32 2.1
nedeniyle
Cevremin uyarisi nedeniyle 24 1.6
Daha 6nceki 6n 6demeli konut satin
alma tecrlbemin olumsuz olmasi 195 12.8
nedeniyle
Toplam 1520 100.0

3.5. KATILIMCILARIN ON ODEMELI KONUT SATISINA ILISKIN
BiLGI VE BILING DUZEYLERINE iLiSKIN BILGILER

Katihmcilarin “On 6demeli konut satin aldiniz mi?” sorusuna verdikleri cevaplar
incelendiginde, %52.4°G hayir, %46.1'i evet, %1.5'i ise bilmiyorum cevabini

vermigtir (Tablo 18).

Tablo 18. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alip Almadiklarina Gére

Dagilimi

On édemeli konut satin aldiniz mi? n %
Evet 349 46.1
Hayir 397 524
Bilmiyorum 11 15
Toplam 757 100.0

On ddemeli konut satin aldigini belirten 349 katihmcinin %37.8’si 6n ddemel
konut satin almadan onceki bilgi duzeylerini nasil tanimladiklarina iliskin soruya
hi¢ bilgisi olmadigi, %26.9'u biraz bilgisi oldugu, %22.1’i ortalama bilgi sahibi
oldugu, %4.6’s1 oldukga bilgi sahibi oldugu, %1.7’si ise tamamen bilgi sahibi
oldugu cevabini vermigtir. On 6demeli konut satin alan 24 kisi (%6.9) 6n
Odemeli konut satin almadan onceki bilgi duzeyine iligkin soruya cevap

vermemigtir (Tablo 19).
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Tablo 19. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Almadan Onceki Bilgi

Duzeylerini Nasil Degerlendirdiklerine Gore Dagilimi

On 6demeli konut satin almadan

onceki bilgi diizeyinizi nasil

tanimlarsiniz?

%

Hi¢ bilgim yoktu 132 37.8
Biraz bilgim vardi 94 26.9
Ortalama bilgi sahibiydim 77 22.1
Oldukga bilgiliydim 16 4.6
Tamamen bilgi sahibiydim 6 1.7
Cevapsiz 24 6.9
Toplam 349 100.0

Katimcilarin 6n 6demeli konut satig sozlesmelerine iliskin

mevcut bilgi

dizeylerine bakildiginda, %33.6’sinin biraz bilgisi oldugunu, %32.6’sinin hig

bilgisi olmadigini, %23.6’sinin ortalama bilgi sahibi oldugunu, %7.7’sinin

oldukga bilgili oldugunu, %2.5’inin ise tamamen bilgi sahibi oldugunu belirttigi

gorulmektedir (Tablo 20).

Tablo 20. Katilimcilarin Mevcut Bilgi Duizeylerini Nasil Degerlendirdiklerine

Gore Dagilhimi

On ddemeli konut satis
sozlesmelerine iligkin mevcut bilgi

diizeyinizi nasil tanimlarsiniz?

%

Hi¢ bilgim yok 247 32.6
Biraz bilgim var 254 33.6
Ortalama bilgi sahibiyim 179 23.6
Oldukga bilgiliyim 58 7.7
Tamamen bilgi sahibiyim 19 25
Toplam 757 100.0

On ddemeli konut satis sektérinin isleyigine iliskin bir sorun olup olmadigini

dusunup dustunmediklerine iligkin soruya katilimcilarin %49.8'i kesinlikle sorun

oldugu, %25.1’i kararsiz oldugu, %23.0’G sorun oldugu, %2.1’i sorun olmadigi

cevabini vermistir (Tablo 21).
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Tablo 21. Katiimcilarin On Odemeli Konut Satis Sektériiniin isleyisi

Hakkindaki Degerlendirmelerine Gore Dagilimi

On 6demeli konut satis sektoriiniin

isleyisgine iligkin bir sorun oldugunu n %
diisiinilyor musunuz?

Kesinlikle sorun var 377 49.8
Sorun var 174 23.0
Kararsizim 190 25.1
Sorun yok 16 2.1
Kesinlikle sorun yok 0 0
Toplam 757 100.0

On oddemeli konut satis sektériinde sorun oldugunu distinen 551 (377+174)
katihmci bulunmakta olup, katilimcilarin sorunun kaynagina iliskin cevaplarina
bakildiginda, %45.2 orani ile yasal duzenlemeler cevabini verenlerin onde
geldigi, bunu sorunun kaynaginin %37.6 orani ile muteahhitler, %4.7 orani ile
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, %3.8 orani ile belediyeler ve
%3.0 orani ile Ticaret Bakanhgi oldugunu belirtenlerin izledigi gorulmektedir.
Sorun oldugunu duslnen 2 katihmci, sorunun kaynagi hakkindaki soruya cevap

vermemigstir (Tablo 22).

Tablo 22. On 6demeli Konut Satis Sektoriinde Sorun Oldugunu Diigiinen

Katihmcilarin Sorunun Kaynag: Hakkindaki Degerlendirmelerine Gore

Dagilimi

On odemeli konut satiglarinda . %

sorunun kaynagi hangisidir?

Yasal dizenlemeler 249 45.2
Belediyeler 21 3.8
Ticaret Bakanhgi 17 3.0
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 26 4.7
Bakanhgi

Musteriler 3 0.5
Muteahhitler 207 37.6
Belediyeler ve yasal diizenlemeler 1 0.2
Ciddiyetsiz politikalar 1 0.2
Devlet ve adalet 1 0.2
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Dolandiricilik 1 0.2
Ekonomik kriz 4 0.7
Glven sorunu 1 0.2
Glven ve adalet sorunu 1 0.2
Hepsi 3 0.5
Hikimet 1 0.2
ligili yasa uygulayicilarinin  isini 1 0.2
yapmamasi

lliskili bitin kamu kurumlari ve 1 0.2
yénetim

Kltar 1 0.2
Mdasteriler hari¢ hepsi 3 0.5
Muteahhitler ve toprak sahipleri 1 0.2
Muteahhitler ve yasal dizenlemeler 3 0.5
Piyasa kosullari 1 0.2
Yasal diizenlemeler ve yetkililer 1 0.2
Cevapsiz 2 0.4
Toplam 551 100.0

Katilimcilarin insaat sektériine ve 6n 6demeli konut satisina iliskin goruslerini
belirlemek igin olusturulan on ifadeye katilimcilarin ne dlgiide katildiklarina 1=
kesinlikle katiliyorum, 5=kesinlikle katilmiyorum seklinde begli likert tipi
derecelendirme ile cevap vermeleri istenmigtir. Tablo 31’de goruldugu gibi
yapilan degerlendirme sonucu ifadelere iligkin ortalama puanlarin minimum=
3.03 ve maksimum= 4.11 puan arasinda degistigi ve ortalama= 3.71 puan

oldugu saptanmistir.

Katihmcilarin verdikleri cevaplara bakildiginda, “Turkiye’de ingaat sektorunun
gelisimini olumlu goériyorum” ifadesine %26.3 orani ile katilmiyorum cevabini
verenlerin 6nde geldigi, bunu %23.5 orani ile katiliyorum ve %21.9 orani ile

kesinlikle katilmiyorum cevabini verenlerin izledigi belirlenmigtir.

“Ingaat sektdrinin (ilkemizin ekonomisine katki sagladigini diistiniyorum”
ifadesine %30.4 orani ile katiliyorum cevabini verenlerin 6nde geldigi, bunu
%21.0 orani ile katilmiyorum ve %20.5 orani ile ne katiliyorum ne katilmiyorum

cevabini verenlerin izledigi saptanmistir.
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“Yabancilara konut satisini olumlu karsiliyorum/destekliyorum” ifadesine
katilimcilarin yarisinin  (%50.0) ilk sirada kesinlikle katiimiyorum cevabini
verdigi, bunu %26.0 orani ile katilmiyorum ve %12.7 orani ile ne katiliyorum ne

katilmiyorum cevabini verenlerin izledigi bulunmustur.

“Yogun insaat Dbolgelerinden rahatsiz olmuyorum” ifadesine katilimcilarin
%35.1’i kesinlikle katiimiyorum, %23.2’si katilmiyorum, %16.4’G ise kesinlikle

katillyorum cevabini vermistir.

“Yuksek kath binada konut sahibi olmak isterim” ifadesine katilimcilarin %36.8’i
kesinlikle katilmiyorum, %23.4’G katilmiyorum, %17.2’si ise ne katiliyorum ne

katiimiyorum cevabini vermistir.

‘AVM’si olan bir projede konut sahibi olmak isterim” ifadesine katilimcilarin
%35.4’0 kesinlikle katilmiyorum, %22.6’s1 katiimiyorum, %15.7’si ne katiliyorum

ne katilmiyorum, %15.3’0 ise katiliyorum cevabini vermigtir.

“Ingaat sektdriinii  glvenilir buluyorum” ifadesine katihmcilarin %38.7’sinin
kesinlikle katilmiyorum, %28.8’sinin katiimiyorum ve %?20.7’sinin ise ne

katiliyorum ne katilmiyorum cevabini verdigi saptanmigtir.

“On o6demeli konut satisina iliskin yasal diizenlemelerin yeterli oldugunu
disunuyorum” ifadesine katilimcilarin %42.5’i kesinlikle katiimiyorum, %24.7’si

ne katiliyorum ne katilmiyorum, %23.3’U ise katilmiyorum cevabini vermigtir.

“On ddemeli konut satis sektorinin siki bir sekilde denetlendigini
distunuyorum” ifadesine katilimcilarin  %47.5’inin  kesinlikle katilmiyorum,
%23.2’sinin  katiimiyorum, %18.8’inin ise ne katiliyorum ne katilmiyorum

cevabini verdikleri gorulmektedir.

“On odemeli konut alim siirecinde herhangi bir sorun yasarsam yasal
dizenlemelerin beni koruyacagini duastntyorum” ifadesine katihmcilarin
%47.7’si kesinlikle katilmiyorum, %22.0’si katilmiyorum, %18.6’s1 ise ne

katiliyorum ne katilmiyorum cevabini vermistir (Tablo 23).
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Tablo 23. Katihmcilarin ingaat Sektoriine ve On Odemeli Konut Satisina

lligkin ifadelere Verdikleri Cevaplarin Dagilimi

Ne
Kesinlikle katiliyorum Kesinlikle
. Katiliyorum Katiimiyorum Toplam Ort.
Ifadeler katiliyorum Ne katiimiyorum
(ss)
katilmiyorum
n % n % n % n % n % N %
1.Turkiye'de
ingaat
o 332
sektorinin 56 7.4 178 235 158 20.9 199 26.3 166 21.9 757 100.0 (1.25)
gelisimini olumlu '
gériyorum.
2.Ingaat
sektoriiniin
Ulkemizin 3.03
. 83 11.0 230 30.4 155 20.5 159 21.0 130 17.1 757 100.0
ekonomisine (1.28)
katki sagladigini
dasunuyorum.
3.Yabancilara
konut  satisini a1l
olumlu 27 3.6 58 7.7 96 12.7 197 26.0 379 50.0 757 100.0 (1'12)
karsiliyorum ’
/destekliyorum.
4.Yodun ingaat
boélgelerinden 3.47
124 16.4 105 13.9 86 11.4 176 23.2 266 35.1 757 100.0
rahatsiz (1.49)
olmuyorum.
5.Ylksek  kath
binada konut 3.67
60 7.9 111 14.7 130 17.2 177 23.4 279 36.8 757 100.0
sahibi olmak (1.32)
isterim.
6.AVM’'si  olan
bir projede konut 356
sahibi olmak 83 11.0 116 15.3 119 15.7 171 22.6 268 35.4 757 100.0 (1'39)
isterim. .
7.Ingaat
sektoriinu 301
glvenilir 27 3.6 62 8.2 157 20.7 218 28.8 293 38.7 757 100.0 (1'11)
buluyorum. ’
8.On  odemeli
konut  satigina
iliskin yasal 3.96
diizenlemelerin 22 29 50 6.6 187 24.7 176 23.3 322 42,5 757 100.0 (1'09)
yeterli oldugunu
dlsundyorum.
9.0n  oddemeli
konut satig
sektoriinin - siki 4.04
. . 30 4.0 49 6.5 142 18.8 176 23.2 360 475 757 100.0
bir sekilde (1.13)
denetlendigini
disiniyorum.
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10.0n  6demeli
konut alim
slrecinde
herhangi bir
sorun yasarsam 4.01
yasal 32 4.2 57 7.5 141 18.6 166 22.0 361 47.7 757 100.0 (1.16)
diizenlemelerin
beni

koruyacagini

dlsunuyorum.

Katilimcilarin bilgi dizeyini 6lgmeye yonelik olarak hazirlanan soru formunda on

bes ifade yer almakta olup, katihmcilardan ifadelere “dogru”, “yanhg”, “fikrim

yok” cevaplarindan birini vermeleri istenmigtir.

“On 6demeli konut satis s6zlesmesi yalnizca tapuda veya noterde yapilabilir’
ifadesine katilimcilarin %45.8’i dogru, %19.4’0 yanhg, %34.8'i ise fikrim yok

cevabini vermistir. Soruya iligskin dogru yanit “dogru” segenegidir.

“On ddemeli konut satis s6zlesmesi noterde yapildiginda tiiketiciyi tamamen
korur” ifadesine katilimcilarin %27.6’s1 dogru, %34.5’i yanhg, %37.9’u ise fikrim

yok cevabini vermistir. Soruya iligkin dogru yanit “yanhis” secenegidir.

“On ddemeli konut satis sdzlesmesi, tapu siciline serh edilmezse tiketiciyi
korumayabilir’ ifadesine katilimcilarin %53.6’s1 dogru, %6.2’si yanhg, %40.2’si

ise fikrim yok cevabini vermistir. Soruya iliskin dogru yanit “dogru” secenegidir.

“Tuketici isterse, satici ile kendi arasinda yazili bir on 6demeli konut satig
sOzlesmesi yapabilir’ ifadesine katilmcilarin %34.7’si dogru, %26.7’si yanlis,
%38.6’s1 ise fikrim yok cevabini vermistir. Soruya iligkin dogru yanit “yanhs”

secenegidir.

“Yapi ruhsati alinmadan o6n &demeli konut satis sdzlesmesi yapilamaz’
ifadesine katilimcilarin %45.6’s1 dogru, %15.3'U yanlis ve %39.1’i fikrim yok

cevabini vermistir. Sorunun dogru yaniti “dogru” segenedidir.

“On ddemeli konut satis sdzlesmesinden en az bir giin 6énce saticinin tiketiciye
on bilgilendirme formu vermesi zorunludur” ifadesine dogru cevabi verenlerin

orani %41.5, yanlis cevabi verenlerin orani %7.8 olup, fikrim yok cevabi
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verenlerin orani ise %50.7 olarak saptanmistir. Sorunun dogru yaniti “dogru”

secenegidir.

“TUketicinin, 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden cayma hakki yoktur’
ifadesine katihmcilarin %7.0’si dogru, %54.3’G yanhs, %38.7’si ise fikrim yok

cevabini vermistir. Sorunun dogru yaniti “yanhs” secenegidir.

“Satici yukumlulUklerini yerine getirmezse tlketici so6zlesmeden ddnebilir’
ifadesine katihmcilarin %60.2’si dogru, %8.2’si yanhsg, %31.6’si ise fikrim yok

cevabini vermistir. Sorunun dogru yaniti “dogru” secenedidir.

“On 6demeli satilan konutun en ge¢ 12 ay icinde teslim edilmesi zorunludur”
ifadesine katihmcilarin %18.0’i dogru, %33.9'u yanlis, %48.1’i ise fikrim yok

cevabini vermistir. Sorunun dogru yaniti “yanhs” segenegidir.

“Satici  konutun projesini/planini teslime kadar istedigi gibi degistirebilir’
ifadesine dogru cevabi verenlerin orani %6.9, yanhsg cevabi verenlerin orani
%61.0, fikrim yok cevabi verenlerin orani ise %32.1 bulunmustur. Sorunun

dogru yaniti “yanlis” secenegidir.

“TUketicinin saticiya yapmis oldugu 6demelerin, satici tarafindan teminat altina
alinmasi zorunludur” ifadesine dogru cevabi verenlerin orani %55.6, yanhs
cevabi verenlerin orani %7.0, fikrim yok cevabi verenlerin orani ise %37.4

olarak saptanmistir. Sorunun dogru yaniti “dogru” seg¢enegidir.

“TUketici, s6zlesmeye konulacak bir hikimle, ddemeleri karsiliginda teminat
gOsteriimesinden vazgecebilir’ ifadesine katihmcilarin%216.7’si dogru, %24.3’0
yanlis, %59.0’u ise fikrim yok cevabini vermigtir. Sorunun dogru yaniti “yanhg”

secenegidir.

“‘Bina tamamlama sigortasi on odemeli konut satislarinda, tuketicilerin
O0demelerinin teminat altina alinmasi icin kullanilan bir teminat yontemidir”
ifadesine katihmcilarin %42.0’si dogru, %6.1'i yanls, %51.9'u ise fikrim yok

cevabini vermistir. Sorunun dogru yaniti “dogru” se¢enegidir.
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“Konut tlketiciye eksiksiz teslim edildikten sonra saticinin ayiptan sorumlulugu
biter” ifadesine bakildiginda, katilimcilarin %22.4’i ifadenin dogru oldugunu,
%44.3’0 yanlis oldugunu, %33.3’U ise fikri olmadigini belirtmistir. Sorunun dogru

yaniti “yanlis” secenedidir.

“TUketici yasalara aykiri da olsa sb6zlesme ile kabul ettigi butin sézlesme
hikimlerine uymak zorundadir” ifadesine dogru cevabi verenlerin orani %20.5,
yanlis cevabi verenlerin orani %44.2 ve fikrim yok cevabi verenlerin orani
%35.3 olarak belirlenmigtir. Sorunun dogru yaniti “yanhg” seg¢enegidir (Tablo
24).

Tablo 24. Katiimcilanin Bilgi Diizeylerini Olgmeye Yoénelik ifadelere

Verdikleri Cevaplarin Dagilimi

. Dogru Yanlig Fikrim yok Toplam
Ifadeler

n % n % n % N %

1. On 6demeli konut satig
sOzlesmesi yalnizca tapuda 347 45.8 147 19.4 263 34.8 757 100.0
veya noterde yapilabilir.

2. On 6demeli konut satis

sozlesmesi noterde
209 27.6 261 34.5 287 37.9 757 100.0
yapildiginda tuketiciyi
tamamen korur.
3. On 6demeli konut satis
sOzlesmesi, tapu siciline
406 53.6 47 6.2 304 40.2 757 100.0
serh edilmezse tiketiciyi
korumayabilir.
4. Tuketici isterse, satici ile
kendi arasinda yazili bir 6n
263 34.7 202 26.7 292 38.6 757 100.0

o6demeli konut satis

sOzlesmesi yapabilir.

5. Yap! ruhsati alinmadan
on odemeli konut satis 345 45.6 116 15.3 296 39.1 757 100.0

s6zlesmesi yapilamaz.

6. On 6demeli konut satis
sb6zlesmesinden en az bir
giin 6nce saticinin tiketiciye 314 415 59 7.8 384 50.7 757 100.0
on  bilgilendirme  formu

vermesi zorunludur.

7. Tuketicinin, 6n &demel
konut satis s6zlesmesinden 53 7.0 411 54.3 293 38.7 757 100.0

cayma hakki yoktur.
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8. Satici yukumlilGklerini
yerine getirmezse tiketici

st6zlesmeden donebilir.

456

60.2

62

8.2

239

31.6

757

100.0

9. On o&demeli satilan
konutun en ge¢ 12 ay iginde

teslim edilmesi zorunludur.

136

18.0

257

33.9

364

48.1

757

100.0

10. Satici

projesini/planini teslime

konutun

kadar istedigi gibi
degistirebilir.

52

6.9

462

61.0

243

32.1

757

100.0

11.  Tuketicinin  saticiya
yapmis oldugu 6demelerin,
satici tarafindan teminat

altina alinmasi zorunludur.

421

55.6

53

7.0

283

37.4

757

100.0

12. Tuketici, soOzlesmeye
konulacak  bir  hikimle,
ddemeleri karsihginda
teminat  gdsteriimesinden

vazgegebilir.

126

16.7

184

24.3

447

59.0

757

100.0

13. Bina

sigortasi 6n 6demeli konut

tamamlama
satiglarinda, tuketicilerin
o6demelerinin teminat altina
alinmasi i¢in kullanilan bir

teminat yontemidir.

318

42.0

46

6.1

393

51.9

757

100.0

14. Konut tiketiciye eksiksiz
teslim  edildikten  sonra
saticinin ayiptan

sorumlulugu biter.

170

22.4

335

44.3

252

33.3

757

100.0

15. Tuketici yasalara aykiri
da olsa s6zlesme ile kabul
ettigi bitin stzlesme
hdkudmlerine uymak

zorundadir.

155

20.5

335

44.2

267

35.3

757

100.0

Katihmcilarin biling duzeyini 6lgmeye yonelik olarak hazirlanan soru formunda

on iki ifade yer almakta olup, katihmcilardan ifadelere 1=kesinlikle katiliyorum,

5=kesinlikle katilmiyorum seklinde begli likert tipi derecelendirme ile cevap

vermeleri istenmigtir. Tablo 33’te goéruldugu gibi biling duzeylerine iliskin

ifadelere verilen cevaplarin ortalama puanlari

maksimum=4.12 puan arasinda degismekte olup,

bulunmustur.

minimum=1.90 puan ve

ortalama=

2.87 puan
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“On 6demeli konutun satis fiyatini distirecekse noterde veya tapuda yapilacak
satistan vazgecebiliim” ifadesine katilimcilarin %29.2’si ilk sirada kesinlikle
katilmiyorum, %24.2’si ikinci sirada ne katiliyorum ne katilmiyorum ve %23.9'u
dclncl sirada katiimiyorum cevabini vermigtir. Bu ifadeye katiimiyorum ve
kesinlikle katilmiyorum cevabi veren katilimcilarin biling dizeyi yuksek olarak

degerlendiriimektedir.

“‘Noterde satis vaadi sdzlesmesinin maliyetine katlanmak istemem” ifadesine
birbirine yakin oranlarda katilimcilarin %22.6’sinin katilmiyorum, %22.2’sinin
katiliyorum cevabi verdigi belirlenmis, bunu %21.8 orani ile kesinlikle
katiimiyorum cevabi verenler izlemistir. Bu ifadeye katiimiyorum ve kesinlikle
katilmiyorum cevabi veren katilimcilarin biling dlzeyi yuksek olarak

degerlendiriimektedir.

“On 6demeli konutun fiyatini dislrecekse 6demelerim karsiliginda teminat
sunulmasindan vazgegebilirim” ifadesine katilimcilarin  %33.7’si  kesinlikle
katiimiyorum, %26.7’si  katilmiyorum, %Z20.7’si ise ne katilyorum ne
katiimiyorum cevabi vermistir. Bu ifadeye katilmiyorum ve kesinlikle
katilmiyorum cevabi veren katilimcilarin  biling dUzeyi yuksek olarak

degerlendiriimektedir.

“Bir kampanyadan veya hediyeden faydalanacaksam on bilgilendirme formunu
sdzlesme ile ayni gin imzalamayr ama forma bir glin dncesinin tarihini atmayi
kabul ederim” ifadesine kesinlikle katiimiyorum (%29.9) cevabi verenler 6nde
gelmekte olup bunu katilmiyorum (%25.9) ve ne katiliyorum ne katilmiyorum
(%23.2) cevabi verenler izlemektedir. Bu ifadeye katiimiyorum ve kesinlikle
katilmiyorum cevabir veren katilimcilarin  biling dlzeyi yuksek olarak

degerlendiriimektedir.

“Yasal haklarimi bilirim ve kullanirm” ifadesine katilimcilarin %30.0’u kesinlikle
katiliyorum, %26.2’si katilliyorum, %29.6’s1 ise ne katiliyorum ne katilmiyorum
cevabi vermigtir. Bu ifadeye katiliyorum ve kesinlikle katiliyorum cevabi veren

katilimcilarin biling dizeyi ylksek olarak degerlendiriimektedir.
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“Satis temsilcisinin satisa ve teslim tarihine iligskin verdigi bilgiler benim igin
yeterlidir. Imzalayacagim 6n 6demeli konut satis s6zlesmesini okumaya gerek
duymam” ifadesine kesinlikle katilmiyorum cevabi veren (%53.6) katilimcilar ilk
sirada yer almakta olup bunu katiimiyorum (%20.2) ve ne katiliyorum ne
katilmiyorum (%14.4) cevabi verenler takip etmektedir. Bu ifadeye katiimiyorum
ve kesinlikle katilmiyorum cevabi veren katilimcilarin biling dizeyi ylksek

olarak degerlendiriimektedir.

“‘Magduriyet yasamam halinde basvurabilecegim hukuki vyollari bilirim ve
kullaninm” ifadesine 757 katihmcinin %31.2’si kesinlikle katiliyorum, %23.6’s|
katiliyorum, %26.2’si ise ne katiliyorum ne katilmiyorum cevabini vermistir. Bu
ifadeye katiliyorum ve kesinlikle katiliyorum cevabi veren katilimcilarin biling

duzeyi yuksek olarak degerlendiriimektedir.

“Sirket ile akdedeceg@im satis s6zlesmesini imzalamadan énce mutlaka okurum”
ifadesine kesinlikle katillyorum cevabi veren (%52.0) katilimcilar 6nde gelmekte
olup, bunu katihyorum (%22.7) ve ne katiliyorum ne katilmiyorum (%14.4)
cevabi veren katilimcilar izlemektedir. Bu ifadeye katiliyorum ve kesinlikle
katihyorum cevabi veren katilimcilarin  biling duzeyi yuksek olarak

degerlendiriimektedir.

“Konut satin alacagim insaat projesine iligkin olarak belediye, tapu mudurlaga,
vb. nezdinde arastirma yaparim” ifadesine kesinlikle katiliyorum (%40.8) cevabi
veren katilimcilar ilk sirada yer almakta olup bunu katiliyorum (%23.8) ve ne
katiliyorum ne katilmiyorum (%20.9) cevabi veren katilimcilar izlemektedir. Bu
ifadeye katilyorum ve kesinlikle katiliyorum cevabi veren katilimcilarin biling

duzeyi yuksek olarak degerlendiriimektedir.

“Sézlesmeyi imzalamadan dnce projenin kat planini, bagimsiz bolum planini ve
konutun iginde kullanilacak mallarin ve malzemelerin listesini (mahal
listesini/teknik sartnamesini) incelerim” ifadesine 757 katihmcinin %41.3’G
kesinlikle katiliyorum, 9%28.1'i katiliyorum, %18.0'i ise ne katiliyorum ne
katiimiyorum cevabini vermigstir. Bu ifadeye katiliyorum ve kesinlikle katiliyorum

cevabi veren katilimcilarin biling dizeyi yuksek olarak degerlendiriimektedir.
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“Sirketin projeye iliskin henliz yapi ruhsati almamis olmasi, sirketle s6zlesme
imzalamama engel teskil etmez” ifadesine katilimcilarin %41.0°i kesinlikle
katilmiyorum, %21.5’i ne katiliyorum ne katilmiyorum, %18.4°G ise katilmiyorum
cevabini vermigstir. Bu ifadeye katiimiyorum ve kesinlikle katilmiyorum cevabi

veren katilimcilarin biling dizeyi yuksek olarak degerlendiriimektedir.

“Konutu teslim alirken sbézlesmeye ve vadedilenlere uygunlugunu kontrol
ederim” ifadesine kesinlikle katiliyorum cevabi verenler (%53.0) 6nde gelmekte
olup, bunu katiliyorum (%21.5) ve ne katiliyorum ne katiimiyorum (%14.5)
cevabi verenler izlemektedir. Bu ifadeye katiliyorum ve kesinlikle katiliyorum
cevabi veren katilimcilarin biling duzeyi yuUksek olarak degerlendiriimektedir
(Tablo 25).

Tablo 25. Katilimcilarin Biling Diizeylerini Olgcmeye Yonelik ifadelere

Verdikleri Yanitlara iligkin Dagilimlar

Ne

Kesinlikle katiliyorum Kesinlikle
. Katiliyorum Katilimiyorum Toplam Ort.
Ifadeler katiliyorum Ne katilmiyorum
ss
katiimiyorum (ss)

n % n % n % n % n % N %

1. On &demeli
konutun satis
fiyatini

dlsurecekse 3.51
69 9.1 103 13.6 183 24.2 181 23.9 221 29.2 757 100.0
noterde veya (1.29)
tapuda yapilacak
satistan

vazgegcebilirim.

2. Noterde satig
vaadi

sOzlesmesinin 3.16
o 107 14.1 168 22.2 146 19.3 171 22.6 165 21.8 757 100.0
maliyetine (1.36)
katlanmak

istemem.

3. On &demeli
konutun fiyatini
dlsurecekse
6demelerim 3.67
59 7.8 84 11.1 157 20.7 202 26.7 255 33.7 757 100.0
kargihginda (1.26)
teminat
sunulmasindan

vazgegebilirim.
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4. Bir
kampanyadan
veya hediyeden
faydalanacaksam

on  bilgilendirme

formunu sbézlesme 3.56
e aym giin 67 8.8 92 12.2 176 23.2 196 259 226 29.9 757 100.0 1.27)
imzalamayr ama

forma  bir gin

6ncesinin  tarihini

atmayi kabul

ederim.

5. Yasal haklarimi

bilirim ve 227 30.0 198 26.2 224 29.6 64 8.4 44 5.8 757 100.0 234
kullanirim. (1.16)
6. Satis

temsilcisinin satisa

ve teslim tarihine

iliskin verdigi

bilgiler benim igin 412
yeterlidir. 31 4.1 58 7.7 109 14.4 153 20.2 406 53.6 757 100.0
imzalayacagim 6n (1.16)
6demeli konut

satis sOzlesmesini

okumaya  gerek

duymam.

7. Magduriyet

yasamam halinde

basvurabilecegim 2.42
hukuki yollari 236 31.2 179 23.6 198 26.2 79 10.4 65 8.6 757 100.0 (1.26)
bilirim ve

kullanirim.

8. Sirket ile

akdedecegim satig

s6zlesmesini 1.90
imzalamadan 394 52.0 172 22.7 109 14.4 39 5.2 43 5.7 757 100.0 1.17)
once mutlaka

okurum.

9. Konut satin

alacagim  insaat

projesine iliskin

olarak  belediye, 2.15
tapu  miidirliga, 309 40.8 180 23.8 158 20.9 68 9.0 42 5.5 757 100.0 (1.21)
vb. nezdinde

arasgtirma

yaparim.
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10. Sozlesmeyi
imzalamadan
6énce projenin kat
planini, badimsiz
bolim planini ve
konutun icinde
kullanilacak 313 41.3 213 28.1
mallarin ve
malzemelerin
listesini (mahal
listesini/teknik
sartnamesini)
incelerim.

136

56

7.4

39

5.2

757

100.0

2.07
(1.16)

11. Sirketin
projeye iliskin
henlz yapi ruhsati
almamis  olmasi, 70 9.2 75 9.9
sirketle sdzlesme
imzalamama

engel teskil etmez.

163

21.5

139

18.4

310

41.0

757

100.0

3.72
(1.33)

12. Konutu teslim
alirken

sOzlesmeye ve
. 401 53.0 163 215
vadedilenlere
uygunlugunu

kontrol ederim.

110

145

36

4.8

47

6.2

757

100.0

1.90
(1.19)

3.6. ON ODEMELIi KONUT SATIN ALAN KATILIMCILARIN SATIN
ALMA TECRUBELERINE iLiSKIN BILGILER

On ddemeli konut satin aldigini bildiren 349 katilimcinin 346’si 6n 6demeli

konutunu hangi yil satin aldigina iligkin soruya cevap vermis olup, katilimcilarin
%83.5'i 2009-2016 yillari arasinda, %12.0’si 2017 ve sonrasinda, %3.7’si ise
1992-2008 yillari arasinda Oon 6demeli konut satin aldigini belirtmigtir. 3

katilimci (%0.8) ise soruya cevap vermemistir (Tablo 26).

Tablo 26. Katihmcilarin On Odemeli Konutlarini Satin Aldiklar Yila Gore

Dagilimi

On 6demeli konutunuzu hangi yil

satin aldiniz? n %
1992 1 03
1993 1 03
1997 1 03
1998 1 03
2003 1 03
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2004 1 0.3
2005 1 0.3
2007 3 0.8
2008 3 0.8
2009 17 4.9
2010 25 7.2
2011 66 18.9
2012 51 14.6
2013 58 16.6
2014 35 10.0
2015 22 6.4
2016 17 4.9
2017 9 2.6
2018 11 3.2
2019 7 2.0
2020 5 14
2021 5 1.4
2022 5 1.4
Cevapsiz 3 0.8
Toplam 349 100.0

Katilimcilarin satin aldiklart 6n 6demeli konutlarin bulundugu illere iliskin
dagilima bakildiginda 262 katilimcinin (%75.0) istanbul’da, 36 katilimcinin
(%10.3) Ankara’da, 12 katilimcinin (%3.4) Samsun’da, 6 katiimcinin (%1.7)
Izmirde, 5 katiimcinin (%1.4) Hatay'da, 4’er katilimcinin (%1.1) Antalya’da ve
Ordu’'da, 3’er katilimcinin (%0.9) Kahramanmaras ve Sakarya’da, 2'ser
katilimcinin (%0.6) Aydin, Bursa ve Edirne’de, 1’er katilimcinin (%0.3) Denizli,
Eskisehir, Isparta, Karaman, Kayseri, Kocaeli ve Tekirdag’da 6n édemeli konut
satin aldigi gorulmektedir. Soruyu cevapsiz birakan 1 katilimci (%0.3)
bulunmaktadir (Tablo 27).

Tablo 27. Katiimcilarin On Odemeli Satin Aldiklari Konutlarin Bulunduklari

illere Gére Dagilimi

Satin aldiginiz 6n 6demeli konut

hangi ilde bulunmaktadir?

Ankara 36 10.3
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Antalya 4 1.1
Aydin 2 0.6
Bursa 2 0.6
Denizli 1 0.3
Edirne 2 0.6
Eskisehir 1 0.3
Hatay 5 1.4
Isparta 1 0.3
istanbul 262 75,0
izmir 6 1.7
Kahramanmaras 3 0.9
Karaman 1 0.3
Kayseri 1 0.3
Kocaeli 1 0.3
Ordu 4 1.1
Sakarya 3 0.9
Samsun 12 3.4
Tekirdag 1 0.3
Cevapsiz 1 0.3
Toplam 349 100.0

Katilimcilarin 6n 6demeli konutlarinin ne kadar surede teslim edildigine iliskin
soruya verdikleri cevaplar incelendiginde, on 6demeli konut satin alan 349
katilimcinin %83.7’si konutunun henlz teslim edilmedigini, %6.6’s1 1-2 yil
araliginda teslim edildigini, %4.0’U bir yildan az surede teslim edildigini, %3.2’si
uc yilda teslim edildigini, %1.1'i ise esit oranlarda ug¢ yildan uzun surede teslim
edildigini ve so6zlesmeden donme/cayma hakkini kullanmasi nedeniyle

konutunun teslim edilmedigini belirtmigtir (Tablo 28).

Tablo 28. Katilimcilarin On Odemeli Konutlarini Ne Kadar Siirede Teslim

Aldiklarina Gore Dagilimi

On o6demeli konutunuz ne kadar

n %
siirede teslim edildi?
1 yildan az 14 4.0
1-2 yil araliginda 23 6.6

3 yilda 11 3.2
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3 yildan uzun surede 4 1.1
Biri teslim edildi, biri teslim edilmedi 1 0.3
Heniz teslim edilmedi 292 83.7
Sdézlesmeden dénme/cayma hakkimi

kullanmam nedeniyle konut teslim 4 1.1
edilmedi

Toplam 349 100.0

On 6demeli konut satin alan 349 katilimcidan 345’inin én 6demeli konut satin
alma tecrubelerini nasil tanimladiklarina iliskin soruya verdikleri cevaplar
incelendiginde, katilimcilarin %77.6’sinin bir daha kesinlikle
disinmem/pismanim cevabini verdigi, %8.6’sinin ufak tefek sorunlar yasadigi
ancak surecten genel olarak memnun kaldigi, %?5.7’sinin  sureci
sorunsuz/kusursuz olarak tanimladigi, %4.6’sinin ¢ok blyuk sorunlar
yasamadim ama suregten memnun kalmadim cevabini verdigi, %0.6’sinin
dolandirildidini ve konutu hala teslim alamadigini belirttigi, %0.3’Gndn ise esit
oranlarda ise buyuk kazik yedigini, ingsaatin yarim kaldigini, kat irtifak tapusunu
almasina karsin fiili teslime 1 yil kaldigini, yasal dizenleme yapilirsa ev almak
icin uygun bir yol oldugunu belirttigi goriimektedir. Sonug¢ olarak, 345
katilimcinin 20’sinin 6n 6demeli konut satin alma tecribesini sorunsuz/kusursuz
olarak tanimladigi, geriye kalan 325 katilimcinin ufak tefek de olsa sorunlarla
karsilastigi anlasiimaktadir. 4 katihmci (%1.1) soruyu cevapsiz birakmistir
(Tablo 29).

Tablo 29. Katilimcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tecriibelerini Nasil

Tanimladiklarina Gore Dagilimi

On o6demeli konut satin alma o
n ()
tecriibenizi nasil tanimlarsiniz?
Bir daha kesinlikle
271 77.6
disinmem/pismanim
Buyulk bir kazik yedik 1 0.3
ok buylk sorunlar yasamadim ama
¢ y yas 16 4.6
surecten memnun kalmadim
Daha insaat yarim, 6demeler bitti 1 0.3
Dolandirildik 2 0.6




Hala teslim alamadim 2 0.6
Sorunlar oldu, kat irtifak tapusunu 1 0.3
aldim, 1 yil icinde teslim edilecek

Sorunsuz/kusursuz 20 5.7
Ufak tefek sorunlar oldu ama sonugtan

genel olarak memnunum 30 86
Yasal diizenleme yapilirsa ev almak 1 0.3
icin uygun bir yol

Cevapsiz 4 1.1
Toplam 349 100.0
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On 6demeli konut satin alma tecriibesinde sorunla karsilasan 325 katilimcinin,

Oon 6demeli konut satin alma tecrtbelerindeki sorunun ne olduguna dair soruya

verdikleri cevaplar incelendiginde, %44.0 orani ile konutunu teslim alamadigini

belirten katilimcilar 6nde gelmekte olup, bunu %18.5 orani ile konutu satin

aldig sirkete ulasamadigini ve %8.5 orani ile 6demelerinin iade edilmedigini

belirten katilmcilar izlemektedir. Soruda katilimcilara birden fazla secenegi

tercih edebilmeleri imkani taninmis oldugundan, soruya verilen cevaplarin

toplamina tabloda dagilim toplami olarak yer verilmistir (Tablo 30).

Tablo 30. Katilimcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tecriibelerinde

Yasadiklar Sorunlara Gore Dagilimi

On oédemeli konut satin alma
tecriuibenizdeki sorun neydi? (Sorun
yasayanlar cevaplayacaktir. Birden

fazla cevap segilebilir).

%

Cayma /s6zlesmeden dénme hakkim

17 3.1
kullandiriimadi
Odemelerim iade edilmedi 47 8.5
Konutu teslim alamadim 244 44.0
Sirkete ulasamiyorum 103 18.5
Tapum arsa sahibi tarafindan
) o 11 2.0
mahkemede iptal ettirildi
Oturmaya bagladim ama tapum
y ¥ P 16 2.9
devredilmedi
Tapumun Uzerinde sirketin borcundan
83 14.9

kaynaklanan ipotek var
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Konutum ayipl teslim edildi 33 5.9
Ufak tefek tamir gerektiren kusurlar 1 0.2
vardi

Toplam 555 100.0

On 6demeli konut satin alimina iliskin mag@duriyet yasayan katilimcilarin
yasadiklari magduriyetle ilgili olarak neler yaptiklarina dair sorulan soruya
verdikleri cevaplar incelendiginde, sorun yasadigini belirten katihmcilarin
%19.9unun  mahkemeye basvurdugu, %16.1’inin girkete basvurdudu,
%15.4’'Unun sosyal medya Uzerinden magdur grubu olusturdugu, %13.7’sinin
internette yer alan sikayet sitelerine yorum biraktigi, %12.9’'unun ilgili kamu
kurumlarina yani Ticaret Bakanhgina veya Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligina bagvurdugu, %12.4’Gnln savciliga bagvurdugu, %7.9'unun tuketici
orgutlerine bagvurdugu, %1.7’sinin anlagiimaktadir. Soruda katilimcilara birden
fazla secenedi tercih edebilmeleri imkani tanindigindan, soruya verilen

cevaplarin toplamina tabloda dagilim toplami olarak yer verilmistir (Tablo 31).

Tablo 31. Magduriyet Yasayan Katilimcilarin Basvurduklan Yollara Gore

Dagilimi

Magduriyetinize iligkin olarak hangilerini

yaptiniz? (Sorun yasayanlar . %

cevaplayacaktir. Birden fazla cevap

segilebilir).

Mahkemeye basvurdum 194 19.9
Hakem heyetine bagvurdum 16 1.7

Savciliga bagvurdum 121 12.4
igili kamu kurumlarina (érnegin Ticaret

Bakanhdi, Cevre, Sehircilik ve iklim 126 12.9
Degisikligi Bakanhgi vb.) sikayette bulundum

Sirkete bagvurdum 157 16.1
internet sitelerine sikayet yorumlari biraktim 133 13.7
Tuketici derneklerine bagvurdum 77 7.9

Sosyal medya Uzerinden magdur toplulugu

olus)t/urdum ' ° e 150 o4
Toplam 974 100.0
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3.7. KATILIMCILARIN KONUT SATIN ALMA EGILIMLERININ, BILGI
VE BILINGC DUZEYLERININ, ON ODEMELI KONUT
SEKTORUNUN iSLEYIiSINi DEGERLENDIRMELERININ VE
SATIN ALMA TERCIHLERININ SOSYOEKONOMIK
DURUMLARINA GORE KARSILASTIRILMASI

3.7.1. Katihmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling
Diizeylerinin, On Odemeli Konut Sektoriiniin igleyisini
Degerlendirmelerinin Cinsiyete Gore Karsilastiriimasi

Katilimcilarin konut ve 6n 6édemeli konut satin alma egilimlerinin, bilgi dizeyi
tanimlamalarinin, bilgi ve biling duzeylerinin, 6n 6demeli konut sektdrinin
isleyisinde bir sorun olup olmadidina iliskin degerlendirmelerinin cinsiyete goére
dagihmi Tablo 32'de verilmis olup, Grafik 1'de dagilimlar 6zetlenmistir.
Katilimcilarin bilgi dizeyi puanlarinin cinsiyete goére dagilimi ise Grafik 2’de

gOsterilmisgtir.

Konut satin almayl distunen katihmcilar, tum katiimcilarin  %39.4’Gnu
olusturmakta olup, diger taraftan katilimcilarin sadece %24.0'G 6n 6demeli
konut almayi dastinduguna belirtmistir. Katiimcilarin konut veya bir konut daha
satin almayi dusinme durumlar cinsiyete gore incelendiginde, birbirine yakin
oranlarda hem erkeklerde (%39.9) hem de kadinlarda (%38.8) “evet” cevabi
verenler onde gelmektedir. Analiz sonucuna gore de katilimcilarin konut satin
alma egilimi ile cinsiyet arasinda anlamli bir farklilik bulunmamigtir (p=0.648)
(Tablo 32).

Katihmcilarin  6n  o6demeli konut satin alma egilimleri cinsiyete gore
incelendiginde, erkekler (%63.5) kadinlara (%47.7) gore daha olumsuz (hayir)
durumda olup, kadinlardaki yuzdelik degisimin bilmiyorum/belki cevabina
(%28.8) dogru kaydigi gorilmektedir. On 6demeli konut satin alma egiliminin

cinsiyete gore farkhligi istatistiksel olarak anlamhdir (p<0.001) (Tablo 32).

Katilimcilarin on 6demeli konut satis sozlesmelerine iligkin mevcut bilgi
duzeyleri incelendiginde ise ortalama bilgi sahibi, oldukga ve tamamen bilgili
olan katilimci oraninin %33.8 (%23.6+%7.7+%2.5) oldugu goérulmektedir.
Mevcut bilgi dizeyi cinsiyete goére incelendiginde, erkeklerde (%31.4) biraz
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bilgisi oldugunu, kadinlarda ise (%36.9) hi¢ bilgisi olmadigini belirtenler 6nde
gelmektedir. Katihmcilarin mevcut bilgi dizeyi ile cinsiyet arasinda istatistiksel
olarak anlamh bir farkhlik bulunmustur (p=0.003) (Tablo 32).

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satis sozlesmelerine iligkin anketin  32.
sorusunda yer alan ifadelere verdikleri cevaplara gore yapilan bilgi duzeyi
siniflandirmasinda ise genel olarak bilgi diuzeyi orta olanlarin (%38.4) 6nde
geldigi, erkeklerin (disuk=%23.1 orta=%40.4, ylksek=%36.5) bilgi sahibi olma
konusundaki sinif gegislerinin  kadinlarin  (dusuk=%38.8, o0orta=%36.4,
yuksek=%24.8) oranindan daha fazla oldugu anlasiimaktadir. Bilgi duzeyine
iliskin elde edilen puan siniflandirmasinda erkeklerin kadinlardan daha ylksek
bilgi puanina sahip oldugu gorulmektedir. Analiz sonucuna gore de
katilimcilarin bilgi duzeyi siniflandirmasi ile cinsiyet arasinda istatistiksel olarak

anlamli bir farkhihk bulunmustur (p<0.001). Katilimcilarin bilgi duzeylerinin

ortalama puanlari incelendiginde ise ortalama X =6.68 (ss=4.34) puana sahip

olduklari, erkeklerin 15 puan lzerinden ortalama X =7.48 (ss=4.07), kadinlarin

ise 15 puan Uzerinden X =5.84 (ss=4.45) puana sahip olduklari gérilmektedir.
Bu fark istatistiksel olarak da kadinlarla erkekler arasindaki farkin anlamh
oldugunu gostermektedir (p<0.001) (Tablo 32).

Katilimcilarin 6n o6demeli konut satis sozlesmelerine iliskin anketin  33.
sorusunda yer alan ifadelere verdikleri cevaplara gore yapilan biling dizeyi
siniflandirmasi incelendiginde, genel olarak biling duzeyi orta (%34.9) olanlarin
onde geldigi, erkeklerde esit oranla dusuk (%33.7) ve yuksek (%33.7) biling
dizeyine sahip olanlarin, kadinlarda ise orta biling dizeyine (%37.2) sahip
olanlarin 6nde geldigi gortlmektedir. Ancak biling dizeyi siniflandirmasinda
kadinlarla erkekler arasinda istatistiksel olarak anlamli bir farklihk elde

edilmemigtir (p=0.368). Katilimcilarin biling dizeylerinin ortalama puanlari
incelendiginde ise ortalama X =44.96 (ss=7.73) puana sahip olduklari,

erkeklerin ortalama X =45.08 (ss=7.94), kadinlarin ise X =44.84 (ss=7.51)
puana sahip olduklari goriimektedir. Biling duzeyi ortalama puanlara iligkin
olarak kadinlarla erkekler arasinda istatistiksel olarak anlamli bir farklihk elde
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edilmemigtir (p=0.703). Bilgi ve biling duzeyleri gruplarda homojen olarak
dagiimaktadir (Tablo 32).

On o6demeli konut satis sektdriiniin isleyisinde sorun olmadigini distinen
katilimci sadece %2.1 iken katilimcilarin %49.8’i yani yarisi 6n édemeli konut
satis sektorinde kesinlikle sorun oldugunu, %23.0°0 ise sorun oldugunu
belirtmistir. On 6demeli konut satis sektériiniin isleyisinde sorun olup olmadigi
cinsiyete gore incelendiginde, 6n 6demeli konut satig sektorindeki sorunlarin
fazla oldugunu duastinen grup erkeklerdir (%83.7=%63.5+%20.2).

sonucuna gore de 6n ddemeli konut sektdrunun isleyisinde sorun olup olmadigi

Analiz

ile cinsiyet arasinda istatistiksel olarak anlaml

(p<0.001) (Tablo 32).

bir farklihk bulunmustur

Tablo 32. Katihmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling

Duzeylerinin, On Odemeli Konut Sektorunin Isleyisini
Degerlendirmelerinin Cinsiyete Gore Dagilimi
Cinsiyet _
Degiskenler Erkek (n=386) Kadin (n=371) Toplam (N=757) Test (p)
n % n % N %

Konut satin Hayir 124 32.1 112 30.2 236 31.2
almayi veya bir Evet 154 39.9 144 38.8 298 394
konut daha 0.869(0.648)
Zﬁgﬂnﬂgﬁy' Bilmiyorum/Belki 108 28.0 115 31.0 223 29.4
musunuz?
On édemeli Hayir 245 63.5 177 47.7 422 55.8
konut satin alir Evet 95 24.6 87 23.5 182 24.0 35.346(<0.001)
misiniz? Bilmiyorum/Belki 46 11.9 107 28.8 153 20.2
On 6demeli Hic bilgim yok 110 28.5 137 36.9 247 32.6
konut satis Biraz bilgim var 121 314 133 35.9 254 33.6
sOzlesmelerine | Ortalama bilgiliyim 104 26.9 75 20.2 179 23.6
iligkin mevcut Oldukga bilgiliyim 39 10.1 19 5.1 58 7.7 16.138(0.003)
bilgi diizeyinizi o
nasil Tamamen bilgi 12 31 7 1.9 19 25
tanimlarsiniz? sahibiyim
On édemeli Sorun yok 6 1.5 10 2.7 16 2.1
konut satis Kararsiz 57 14.8 133 35.8 190 25.1
sektorundn Sorun var 78 20.2 96 25.9 174 23.0
i§leyi§ine iliskin 66.861(<0.001)
bir sorun - ’ ’
oldugunu Kesinlikle sorun 245 63.5 132 356 377 | 498
disutnuyor var
musunuz?

Dus(ik diizeyde 89 23.1 144 38.8 233 | 308
Bilgi Diizey bilgi__ __
Simflandirmasi Orta dizeyde bilgi 156 40.4 135 36.4 291 384 24.515(<0.001)

Yiksek dizeyde

bilgi 141 36.5 92 24.8 233 30.8

Ort+SS 7.48+4.07 5.8414.45 6.68+4.34
Puan Skorlan Med(Min-Mak) 8(0-15) 6(0-15) 7(0-15) 5.131(<0.001)

o Dustik biling

S:I,;Tf?aagfr?;m diizeyi 130 33.7 122 32.9 252 33.3 2.001(0.368)

Orta biling diizeyi 126 32.6 138 37.2 264 34.9
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Yiksek biling 130 33.7 111 29.9 241 31.8
dizeyi
Ort+SS 45.08£7.94 44.84+7 51 44.96£7.73
Puan Skorlar Med(Min-Mak) 45(26-60) 45(22-60) 45(22-60) 0.381(0.703)

Grafik 1. Katiimcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Egilimlerinin, On

Odemeli Konut Sektoriiniin igleyisini Degerlendirmelerinin ve Bilgi

Duizeylerinin Cinsiyete Gore Dagilimi
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Grafik 2. Katihmcilarin Bilgi Diizeyi Puanlarinin Cinsiyete Gore Dagilimi
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3.7.2.

Cinsiyete Gore Karsilastiriimasi
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Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin

Katilimcilarin on o6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme

nedenlerinin cinsiyete goére dagihmlari Tablo 33’te verilmis olup, Grafik 3’te
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dagihimlar 6zetlenmigtir. Katiimcilara 6n 6demeli konut satin almay tercih etme
veya etmeme nedenlerine iliskin sorulara birden fazla segenek tercih etme
imkani tanindigindan, Tablo 33, katilimcilarin birden fazla segenegdi tercih

ederek verdikleri cevaplarin birlegtiriimesiyle elde edilmistir.

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenleri cinsiyete
gore incelendiginde hem erkeklerde (%51.9) hem de kadinlarda (%50.7) fiyat
avantaji oldugunu belirtenler onde gelmekte olup, 6n 6demeli konut satin almay!
tercih etme nedenlerinin cinsiyete goére farklihk gostermedigi (p>0.05)
belirlenmistir. Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etmeme
nedenleri cinsiyete goére incelendiginde, erkeklerde (%21.7) konutu teslim
alamayacagini duasinme nedeniyle, kadinlarda (%22.4) ise riskli oldugunu
disunme nedeniyle tercih etmedigini belirtenler 6nde gelmekte olup, tercih
etmeme nedenlerinin cinsiyete gore istatistiksel olarak anlamli farklilik
gosterdigi (p<0.001) gorulmektedir (Tablo 33).

Tablo 33. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin

Cinsiyete Gore Dagilimi

Cinsiyet _
Degiskenler Erkek (n=386) Kadin (n=371) Toplam (N=757) Test (p)
n % n % N %
Fiyat avantaji 94 51.9 76 50.7 170 51.4
Lokasyon 19 10.5 8 5.3 27 8.1
On Ornek daireyi 18 10.0 17 11.3 35 10.6
Odemeli [-28denmem ____
Konut Cevremin tavsiyesi 10 5.5 15 10.0 25 7.6
Satin _Ko_nuta hemen
Almay | ihtiyacim 29 16.0 22 14.7 51 15.4 5.566(0.351)
Tercih olmamasi
Etme Daha 6nceki 6n
Nedeni 6demeli konut
satin alma 11 6.1 12 8.0 23 6.9
tecribemin olumliu
olmasi
Konutu teslim
alamayacagimi 170 21.8 141 19.1 311 20.4
dislinmem
dR.'.S'f." oldugunu 143 183 165 22.4 308 20.3
On Mue$duynanc]zr;er alan
O}S(?rr:ﬁ“ olumsuz haberler 50 6.4 64 8.7 114 7.5
Satin | Muteahhitlere 165 21.1 140 19.0 305 20.1
Almay glvenmemem 51.720(<0.001)
Tercih Konu_ha'kk_mda' .
Etmeme y(leterll bilgi sahibi 17 2.2 51 6.9 68 4.5
) olmamam
Nedeni Odemelerim
karsiliginda elimde
bir teminatimin 80 10.2 83 11.2 163 10.7
olmayacagini
disinmem
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Konuta hemen 12 15 20 2.7 32 2.1
ihtiyacim olmasi

Cevremin uyarisi 12 15 12 1.6 24 1.6
Daha 6nceki 6n
o6demeli konut
satin alma 133 17.0 62 8.4 195 12.8
tecriibemin
olumsuz olmasi

3.7.3. Katihmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling
Diizeylerinin, On Odemeli Konut Sektoriiniin igleyisini
Degerlendirmelerinin Yas Gruplarina Gore Karsilastiriimasi

Katilimcilarin konut ve 6n édemeli konut satin alma egilimlerinin, bilgi ve biling
duzeylerinin, 6n 6demeli konut sektdrinun isleyisinde bir sorun olup olmadigina
iliskin degerlendirmelerinin yas gruplarina gore dagilimlari Tablo 34’te verilmig
olup, Grafik 3'te katiimcilarin konut ve ©6n o&demeli konut satin alma
egilimlerinin, 6n 6demeli konut satis sektdrindn isleyisinde bir sorun olup
olmadigina iliskin degerlendirmelerinin yas gruplarina gore dagilimi

Ozetlenmigtir.

Katilimcilarin konut satin alma egilimleri yaglar ilerledikce azalmaktadir. Konut
ya da bir konut daha almamay! digunen katilimcilarin genellikle daha buyuk
yas gruplarinda oldugu goérulmekte olup, 35 yas ve alti grubunda (%19.3) en
dusuk degere ulasmaktadir. Konut satin almayi dagtunen katilimcilarin 35 yas
ve alti (%48.3) ve 46-55 yas grubunda (%40.7) diger yas gruplarina gére daha
yuksek oranda oldugu gorulmektedir. Katilimcilarin konut alimina iligkin
egilimlerinin yasa gore gosterdigi farklilk istatistiksel olarak da anlamhdir
(p<0.001) (Tablo 34).

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin alma egilimleri de yaslari ilerledikge
azalmaktadir. 35 yas ve alti grup (%29.5) daha ¢ok 6n 6demeli konut satin alma
egilimindeyken, 46 yas ve Ustu gruplarda (46-55 yas=%18.6, 56 yas ve ustu=
%22.1) bu oran en duguk seviyeye inmektedir. 46 yas ve uUstu katilimcilarda
birbirine yakin oranlarda 6n édemeli konut satin almayi dustinmedigini (46-55
yas=%63.4, 56 yas ve Usti=%63.7) belirtenlerin 6nde geldigi gorulmustir.
Katilimcilarin 6n 6demeli konut alimina iligkin egilimlerinin yasa gore gosterdigi
farkhlik istatistiksel olarak anlamhdir (p<0.001) (Tablo 34).
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Katilimcilarin 6n 6demeli konut sektorinin isleyisinde sorun olup olmadigina
iliskin dusuUnceleri yas gruplarina gore incelendiginde 35 yas ve alti grup da
(%38.6) kararsiz, diger yas gruplarinda ise (36-45 yas=%53.7, 46-55
yas=%60.5, 56 yas ve Usti=%61.9) kesinlikle sorun oldugunu dusunen
katilimcilar 6nde gelmektedir. Katiimcilarin 6n 6demeli konut sektorinin
isleyisinde sorun olup olmadigina iligkin diusuncelerinin yasa gore farklilik
gOsterdigi gorulmus olup, bu farklilik istatistiksel olarak anlamlidir (p<0.001).
Yas gruplan arasindaki farkliliklar incelendiginde yas arttikga sektorin
isleyisinde sorun oldugu yonundeki dusunceye sahip olan katilimcilarin

sayisinda artis gorulmustur (Tablo 34).

Katilimcilarin 6n 6demeli konut sektérinun isleyisine iliskin mevcut bilgi
duzeylerini nasil degerlendirdikleri yas gruplarina gore incelendiginde genel
olarak tum yas gruplarinda (35 yas ve alti=%33.5, 36-45 yas$=32.4, 46-55
yas=%34.3, 56 yas ve Usti=%35.4) biraz bilgim var cevabi verenler dnde
gelmekte olup, 36-45 yas grubunda hi¢ bilgisi olmadidini belirtenlerin orani
(%32.8) biraz bilgisi (%32.4) oldugunu belirtenlere yakin bulunmustur.
Katihmcilarin bilgi duzeylerinin yasa gore incelenmesi neticesinde istatistiksel
olarak anlamli bir fark elde edilemedigi anlasiimaktadir (p=0.710). Katilimcilarin
bilgi duzeyi siniflandirmasi yas gruplarina goére incelendiginde, 36 yas ve ustl
gruplarda orta dizeyde (36-45 yas=%36.2, 46-55 yas=%43.0, 56 yas ve
ustli=%43.4) bilgi sahibi oldugunu belirtenlerin, 35 yas ve alti (%36.9) yas
grubunda ise dusuk duzeyde bilgi sahibi oldugunu belirtenlerin en yuksek
oranda oldugu saptanmistir. Analiz sonucuna gore katilimcilarin bilgi duzeyi
siniflandirmasi ile yas gruplari arasinda istatistiksel olarak anlaml bir farklilik
bulunmamistir (p=0.073). Katilimcilarin bilgi dizeylerinin ortalama puanlari yas

gruplarina gore incelendiginde ise 56 yas ve ustl gruptakilerin en yuksek
ortalamaya X =7.52 (ss=3.73) sahip olduklari, bunu 36-45 (5_(=6.69, ss=4.42)
ve 46-55 (>_<=6.64, ss=4.17) yas grubundakilerin izledigi gorllmustar. Bilgi
duzeyi ortalama puanlarinin yas gruplarina gore istatistiksel olarak anlamli
farkhlik gostermedigi anlasiimaktadir (p=0.068) (Tablo 34).
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Katilimcilarin 6n 6demeli konut sektorinun igleyisine iliskin biling duzeyi
siniflandirmasi yas gruplarina gore incelendiginde 35 yas ve alti grup da yuksek
biling (%34.6) dizeyine sahip olanlarin, 36-55 yas grubunda (36-45=%34.5, 46-
55=%36.6) duslk biling dlzeyine, 56 yas Ustl grup da ise orta (%42.5) biling
duzeyine sahip olanlarin dnde geldigi saptanmistir. Katilmcilarin biling duzeyi
siniflandirmasi ile yas gruplari arasinda istatistiksel olarak anlamli bir farkllik
elde edilmemistir (p=0.309). Katimcilarin biling dizeylerinin ortalama puanlari

yas gruplarina gore incelendiginde ise 35 yas ve alti gruptakilerin en yuksek

ortalama X =45.97 (ss=7.65) puana sahip olduklari gorulmektedir. Diger
taraftan, katilimcilarin biling dlzeyi ortalamalarinin yasa goére incelenmesi
neticesinde istatistiksel olarak anlamh bir fark elde edilemedigi anlagiimaktadir
(p=0.587) (Tablo 34).

Tablo 34. Katiimcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling

Duzeylerinin, On Odemeli Konut Sektorunin Isleyisini
Degerlendirmelerinin Yas Gruplarina Goére Dagilimi
Yas Gruplarn
Toplam
Degiskenler (N=757) Test (p)
<=35 yas 36-45 yas 46-55 yas >=56 yas
(n=176) (n=296) (n=172) (n=113)
n % n % n % n % N %
Konut satin 19.
ooyt voys bir | HAYT 34 3 88 20.7 | 57 33.1 57 | 505 | 236 | 312 | gog0)
konut daha Evet 85 48. 112 | 379 | 70 40.7 31 | 274 | 298 394 | (<0001
satin almayi 3 )
disuntyor Bilmiyorum/ 32.
sUnL? Belki 57 a 96 324 | 45 26.2 25 | 221 | 223 | 294
Hayir 69 33' 172 | 581 | 109 | 63.4 72 | 637 | 422 | 558
On ddemeli 29 30.938
konutsatin alir | Evet 52 . 73 247 | 32 18.6 25 | 221 | 182 | 240 | (<0.001
misiniz? Bimi i 2 )
fimiyorum 55 : 51 172 | 31 18.0 16 | 142 | 153 20.2
Belki 3
yH(;?( bilgim 58 35' 97 328 | 54 31.4 38 | 336 | 247 | 326
On ddemeli Biraz bilgim s9 | 3% 96 | 324 | 50 | 343 | 40 | 354 | 254 | 336
konut satig var 5
sézlesmelerine | Ortalama 3 | 2 69 | 233 | 46 | 268 | 25 | 221 | 179 | 236 | 8918
iliskin mevcut bilgiliyim 1
bilgi diizeyinizi Oldukca 6 o1 ” 2 0 o8 o 8.9 o8 - (0.710)
nasil bilgiliyim : : i i
tanimlarsiniz? Tamamen
bilgi 4 2.3 12 41 3 17 0 0.0 19 2.5
sahibiyim
On 6demeli Sorun yok 3 1.7 10 3.4 2 11 1 0.9 16 2.1
konut satis Kararsiz 68 38. 68 230 | 34 198 | 20 | 177 | 190 | 251
sektértinin 6 65.321
isleyisine iligkin 34. )
B Sorun Sorun var 61 ; 59 199 | 32 18.6 22 | 195 | 174 | 23.0 (<0.)001
oldugunu o
digtintyor Kesiniikle 44 23. 159 | 53.7 | 104 | 60.5 70 | 619 | 377 | 498
musunuz? sorun var
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Disik "
diizeyde 65 | 93 |34 | s2 | 302 | 23 | 203 | 233 | 308
bilgi
Bilgi Diizey dourtzi de 61 | 3* | 107 | 32| 74 | 430 | 49 | 434 | 201 | 384 | 11528
Siniflandirmasi bilgi 4 7 ’ ) ’ ’ (0.073)
Yiksek 28
diizeyde 50 2| 9 |324| 46 | 268 | a1 | 363 | 233 | 308
bilgi
Puan Skorlari___| Ort+SS 6.14%4.67 6.60£4.42 6.64%4.17 7.5243.73 6.68:4.34 4
mgg)('\"'”' 7(0-15) 7(0-15) 7(0-15) 8(0-15) 7(0-15) (0.068)
Dasik biling | 54 29 | 400 | 345 | 63 | 366 | 36 | 318 | 252 | 333
dizeyi 0
Biling Diizeyi Orta 36. 7.310
Siniflandirmasi biling diizeyi 64 4 101 4.1 51 29.7 48 42.5 264 34.9 (0.309)
Yuksek | g | 34 93 | 314 | 58 | 337 | 20 | 257 | 241 | 318
biling diizeyi 6
Puan Skorlan | Ort£SS 45.977.65 2475781 44.69:7.89 44.5+7.34 44.96£7.73 Lom
ng)(’\"'”' 46(29-60) 44.5(22-60) 45(29-60) 45(27-59) 45(22-60) (0.587)

Grafik 3. Katihmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, On Odemeli Konut

Sektoriiniin isleyisini Degerlendirmelerinin Yas Gruplarina Gére Dagilhimi
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3.7.4. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin Yas

Gruplarina Gore Karsilastiriimasi
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Katiimcilarin 6n o6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme
nedenlerinin yas gruplarina gore dagilimlar Tablo 35’te verilmigtir. Katilimcilara
on odemeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme nedenlerine iligkin
sorulara birden fazla secenek tercih etme imkani tanindigindan, Tablo 35
katilimcilarin birden fazla secgenegi tercih ederek verdikleri cevaplarin

birlestiriimesiyle elde edilmistir.

Katiimcilarin 6n o6demeli konut satin almayi tercih etme nedenleri yas
gruplarina gore incelendiginde, tum yas gruplarinda (35 yas ve alti=%49.0, 36-
45 yas=%52.7, 46-55 yas=%48.3, 56 yas ve Ustu=%57.1) fiyat avantaji
nedeniyle tercih ettiklerini belirtenler 6nde gelmektedir. Katilimcilarin on édemeli
konut satin almayi tercih etme nedenlerinin yasa goére farkliik gostermedigi
(p>0.05) gorulmastar. Katilimcilarin 6n o6demeli konut satin almayi tercih
etmeme nedenleri yas gruplarina goére incelendiginde 35 yas alti (%24.3) ve 36-
45 yas grubunda (%21.9) riskli oldugunu dusinme, 46-55 yas grubunda
(%20.4) konutu teslim alamayacagini diginme, 56 yas ve Ustu grup da (%21.7)
ise muteahhitlere givenmeme nedeniyle 6n ddemeli konut satin almayi tercih
etmeyenler 6nde gelmektedir. On 6demeli konut satin almay tercih etmeme
nedenlerinin yasa gore istatistiksel olarak anlaml farklilik gosterdigi (p<0.001)
gorulmektedir. Farkhliklar yuzdesel olarak ¢esitli nedenlere dagilmis olup, yas
grubu daha buyuk olanlarin 6énceki olumsuz tecrubelerinin fazla oldugu, yas
grubu daha kuguk olanlarin ise konu hakkinda bilgilerinin olmamasi nedeniyle

satisi riskli bulmalarinin bu farklih@i olusturdugu anlasiimaktadir (Tablo 35).

Tablo 35. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin Yag

Gruplarina Gore Dagilimi

Yas Gruplari Toplam
. <=35 yas 36-45 yas 46-55 yas >=56 yas - Test (p)
Degigkenler (n=176) (n=296) (n=172) (n=113) (N=757)
n % n % n % n % N %
Fiyat avantaji 50 49.0 68 52.7 28 48.3 24 57.1 170 51.4
) On Lokasyon 8 7.8 10 7.8 6 10.3 3 7.1 27 8.1
Odemeli Srmok dairevi
Konut | - rnex gaireyl 14 138 | 11 8.5 7 | 121 ] 3 71 | 35 | 106
Satin | begenmem !
Almayi Cevremin
Tercih tavsivesi 8 7.8 10 7.8 5 8.6 2 4.8 25 7.6
Etme Y
Nedeni  ["Konuta hemen
ihtiyacim 16 15.7 17 13.2 10 17.2 8 19.1 51 15.4
olmamasi
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Daha 6nceki 6n
o6demeli konut
satin alma 6 5.9 13 10.0 2 3.5 2 4.8 23 6.9
tecriibemin
olumlu olmasi

Konutu teslim
alamayacagimi 64 18.9 121 21.2 80 20.4 46 21.2 311 20.4
disinmem
Riskli oldugunu
disinmem
Medyada yer
alan olumsuz 28 8.3 36 6.3 37 9.4 13 6.0 114 7.5
haberler
Miteahhitlere
glivenmemem
Konu hakkinda
On yeterli bilgi

Odemeli | sahibi

Konut olmamam

Satin Odemelerim 64.704
Almayi kargiliginda (<0.001)
Tercih elimde bir
Etmeme | teminatimm 45 13.3 48 8.4 45 11.4 25 11.5 163 10.7
Nedeni olmayacagini
diisinmem
Konuta hemen
ihtiyacim 10 3.0 11 1.9 7 1.8 4 1.8 32 2.1
olmasi
Cevremin
uyarisl
Daha 6nceki 6n
o6demeli konut
satin alma 16 4.7 82 14.3 56 14.2 41 18.9 195 12.8
tecriibemin
olumsuz olmasi

82 24.3 125 219 66 16.8 35 16.1 308 20.3

60 17.7 119 20.8 79 20.1 a7 21.7 305 20.1

28 8.3 18 3.1 16 4.1 6 2.8 68 4.5

I: Farklilik istatistiksel olarak incelemek icin gerekli olan minimum hiicre gézlem sayisini kargilayamamistir.

3.7.5. Katihmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling
Diizeylerinin, On Odemeli Konut Sektoriiniin isleyisini
Degerlendirmelerinin Egitim Duzeyine Gore Karsilastirnimasi

Katilimcilarin konut ve 6n 6demeli konut satin alma egilimlerinin, bilgi ve biling
duzeylerinin, 6n 6demeli konut sektdrtnun isleyisinde bir sorun olup olmadigina
iliskin degerlendirmelerinin egitim duzeyine gore dagilimi Tablo 36’da verilmig
olup, Grafik 4’te katiimcilarin egitim dizeyine gore konut ve 6n 6demeli konut
satin alma egilimlerinin, 6n 6demeli konut satis sektérinin isleyisinde bir sorun
olup olmadigina iligkin degerlendirmelerinin egitim dlzeyine gore dagilimi

Ozetlenmigtir.

Katilimcilarin konut satin alma ya da bir konut daha satin alma egilimleri egitim
dlzeyine gore incelendiginde, konut satin almay! ya da bir konut daha satin
almay! dustunen katihmcilarin genellikle daha yuksek egitim dizeyinde oldugu
(lisans=%39.6, lisansusti=%46.6), lisans alti egitim dizeyinde (%38.5) ise
konut satin almayi disuinmeyenlerin 6nde geldigi gorulmekte olup, bu fark

istatistiksel olarak da anlamlidir (p=0.023). Ayrica katilimcilarin egitim duzeyleri
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azaldikca on o6demeli konut satin alma egilimleri de azalmakta olup (lisans
alti=%63.9, lisans=%56.0, lisanslsti=%46.6), bu fark da istatistiksel olarak
anlamhdir (p=0.015), Katiimcilarin egitim dutzeyleri arttikca 6n édemeli konut
satin alma egilimleri belki/alinabilir cevabina dogru gecis gostermektedir
(p=0.015). On 6demeli satis sektérinin igleyisine iligkin katilimcilarin bir sorun
olup olmadigina iligkin degerlendirmelerinde de egitim durumlarina gore farklilik
gOrulmustir (p<0.001). Bu farklilik incelendiginde egditim dizeyi daha dusik
olan gruplarin (lisans ve alti=%67.3, lisans=%49.6) “kesinlikle sorun var”
degerlendirmesinde bulunma orani hizli bir sekilde artmaktadir. Lisansustu
egitim duzeyine sahip katilimcilarda (%34.0) ise sorun oldugunu belirtenler
ylksek orandadir (Tablo 36).

On 6demeli konut sektdriinin isleyisine iliskin mevcut bilgi diizeylerini nasil
tanimladiklari katilimcilarin egitim dizeyine gore incelendiginde, lisans (%34.6)
ve lisansustl egitim dizeyinde (%35.1) biraz bilgisi oldugunu, lisans alti egitim
dizeyinde (%40.5) ise hi¢ bilgisi olmadigini belirtenler 6nde gelmektedir.
Katihmcilarin bilgi dizeylerinin egitim durumlarina gore incelenmesi neticesinde
istatistiksel olarak fark elde edilememistir (p=0.130). Katilimcilarin bilgi dizeyi
siniflandirmasi egitim dizeyine goére incelendiginde, tim egitim dizeylerinde
(lisans alti=%40.0, lisans=%37.9, lisansusti=37.7) katilimcilarin orta dizeyde
bilgiye  sahip  olduklari  saptanmistir.  Katiimcilarnm  bilgi  duzeyi
siniflandirmasinin egitim duzeyine gore istatistiksel olarak anlamli bir sekilde

farkhlasmadigi gorilmustir (p=0.155).

Katihmcilarin  bilgi duzeylerinin ortalama puanlari egitim duzeyine gore

incelendiginde ise lisans duzeyinde egitime sahip katiimcilarin en yuksek

ortalama puana X =6.96 (ss=4.38) sahip olduklari, bunu lisans alti (?_(:6.76,

ss=4.21) ve lisansisti (X =6.04, ss=4.36) egitim diizeyine sahip katilimcilarin
izledigi saptanmistir. Bilgi dlzeyi ortalama puanlarinin egitim diuzeyine gore
istatistiksel olarak anlamh farkliik gostermedigi anlasiimaktadir (p=0.057)
(Tablo 36).
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Katiimcilarin 6n 6demeli konut sektorunun isleyisine iligkin biling duzeyi egitim
duzeyine gore incelendiginde, egitim duzeyi arttikga biling dizeyinin de arttigi
belirlenmistir. Lisanslstl egitim dizeyine sahip katilimcilarda ylksek (%34.5),
lisans dizeyinde egitime sahip katilimcilarda orta (%34.6) ve lisans alti egitim
dizeyine sahip katilimcilarda dusuk (%37.5) biling duzeyine sahip katilimcilar
onde gelmektedir. Ancak katilimcilarin biling dizeyi siniflandirmasinin egitim
dizeyine gore istatistiksel olarak anlamli bir farklihk gostermedigi saptanmistir

(p=0.216). Katilimcilarin biling dizeylerinin ortalama puanlari egitim dizeyine

gore incelendiginde ise lisans (5_(:45.33, $s=7.92) ve lisansustu (5_(:45.24,

ss=7.61) egitim dizeyine sahip katilimcilarin ortalama puanlarinin lisansalti

(5_(=44.O6, ss=7.46) egitim diuzeyine sahip katilimcilardan daha yuksek oldugu
saptanmigtir. Katihmcilarin biling duzeyi ortalama puanlarinin egitim duizeyine
olarak anlamli

goére istatistiksel

(p=0.140) (Tablo 36).

bir sekilde farklilasmadigi bulunmustur

Tablo 36. Katimcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling

Diizeylerinin, On Odemeli Konut Sektoriinin Isleyisini
Degerlendirmelerinin Egitim Duzeyine Gore Dagilimi
Egitim Diizeyi
- - - — Toplam
. Lisans alti Lisans Lisansustii _
Degiskenler (n=205) (n=361) (n=191) (N=757) Test (p)
n % n % n % N %
Konut satin almayr | Hayir 79 38.5 109 30.2 48 25.1 | 236 | 31.2
veya bir konut Evet 66 32.2 143 39.6 89 46.6 | 298 | 39.4
11.293
daha satin almay! Bilmivorum/ (0.023)
diisiiniiyor Bglk'iy" u 60 29.3 109 | 30.2 54 | 283 | 223 | 294 :
musunuz?
Hayir 131 63.9 202 56.0 89 46.6 | 422 | 55.8
On édemeli konut Evet 38 18.5 89 24.6 55 28.8 182 24.0 12.415
- —
satin alir misiniz? ggrltll:yorum/ 36 17.6 70 194 a7 246 | 153 | 202 (0.015)
Hig bilgim yok 83 40.5 107 29.7 57 29.8 | 247 | 32.6
Biraz bilgim
On édemeli konut var 62 30.2 125 34.6 67 35.1 | 254 | 33.6
satis Ortalama
sézlesmelerine bilgiliyim 47 229 | 91 | 252 | 4l | 215 [ 179 | 236 | ;g4
iliskin mevcut bilgi Oldukga (0.130)
diizeyinizi nasil bilgiliyim 9 4.4 29 8.0 20 105 58 [
tanimlarsiniz? Tamamen
bilgi 4 2.0 9 25 6 3.1 19 25
sahibiyim
On ddemeli konut Sorun yok 5 2.4 6 1.7 5 2.6 16 2.1
satis sektérinin Kararsiz 34 16.6 95 26.3 61 320 | 190 | 25.1
isleyigine iliskin bir | Sorun var 28 13.7 81 22.4 65 340 | 174 | 23.0 | 53.916
sorun oldugunu Kesinlikl (<0.001)
distiniiyor S;ﬂrq 'Va‘: 138 67.3 179 | 496 60 | 314 | 377 | 49.8
musunuz?
Bilgi Diizey Dusuk 6.613
Siniflandirmasi dizeyde bilgi 60 29.3 102 283 1 372 | 233 | 308 (0.155)
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Orta duzeyde

bilg 82 40.0 137 | 37.9 72 | 377 | 201 | 384
Yiksek 63 307 | 122 | 338 | 48 | 251 |233| 308
dizeyde bilgi
Puan Skorlari Ort+SS 6.76+4.21 6.964.38 6.04+4.36 6.68:4.34 | _ .
ng)('v“”' 7(0-15) 7(0-15) 6(0-15) 7(0-15) | (0.057)
5.‘.J§“k. biling 77 37.5 113 | 313 62 | 325 | 252 | 33.3
lzeyi
Biling Dlzeyi Orta biling 5.784
Siniflandirmasi dizeyi 6 3rl1 125 346 63 33.0 264 | 34.9 (0.216)
g;:;;k biling 52 25.4 123 | 341 66 | 345 | 241 | 318
Puan Skorlari Ort+SS 44.06£7.46 45.33+7.92 4524761 | 44.96+7.73 | .o
ng)('\"'”' 44(27-60) 46(22-60) 45(26-60) 45(22-60) | (0.140)

Grafik 4. Katilimcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, On Odemeli Konut

Satis Sektoriiniin isleyisini Degerlendirmelerinin Egitim Diizeyine Gore
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3.7.6. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin
Egitim Diizeyine Gore Karsilastiriimasi

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme

nedenlerinin egitim duzeyine gore dagilimi Tablo 37°de verilmistir. Katilimcilara

on odemeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme nedenlerine iligkin

sorularda birden fazla segenek tercih etme imkani tanindigindan, Tablo 37,

katilimcilarin  birden fazla secenegi

birlestiriimesiyle elde edilmistir.

tercih ederek verdikleri

cevaplarin
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Katilimcilarin on 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenleri egitim
duzeyine gore incelendiginde her u¢ egitim duzeyinde de (lisans alti=%56.0,
lisans=%51.3, lisansUsti=%48.6) fiyat avantaji nedeniyle tercih ettiklerini
belirtenler 6énde gelmektedir. On ddemeli konut satin almay! tercih etme
nedenlerinin katihmcilarin egitim duzeyine gore istatistiksel olarak anlamli

farklihk gostermedigi saptanmistir (p=0.863) (Tablo 37).

On 6demeli konut satin almayi tercin etmeme nedenleri ise egitim diizeyine
gore istatistiksel olarak anlaml farklihk gostermektedir (p<0.001). Farkhlik gesitli
nedenlere yuzdesel olarak dagiimakta olup, egitimi lisans alti dizeyinde
olanlarin 6n o6demeli konut alimina iligkin tecrubelerinin olumsuz olmasinin
farkhligin kaynagi oldugu gorilmektedir. Lisans alti egitim dizeyinde konutu
teslim alamayacagi (%21.9), lisans (%22.6) ve lisansustl (%23.3) egitim
dizeyine sahip katilimcilarda ise riskli oldugu diguncesi nedeniyle 6n 6demeli

konut satin almay tercih etmeyenler 6nde gelmektedir (Tablo 37).

Tablo 37. Katiimcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin Egitim

Diizeyine Gore Dagilimi

Egitim Diizeyi
Lisans alti Lisansiistii Toplam
Degiskenler (ne205) Lisans (n=361) (n=191) (N=757) Test (p)
n % n % n % N %
Fiyat avantaji 37 56.0 81 51.3 52 48.6 170 51.4
Lokasyon 6 9.1 15 9.5 6 5.6 27 8.1
. Omek daireyi 106 | 15 | 95 | 13 | 122 | 35 | 106
On begenmem
Odemeli | Cevremin
Konut tavsiyesi 4 6.1 13 8.2 8 7.5 25 7.6
Satin Konuta hemen 5.398
Almay! ihtiyacim 7 10.6 26 16.4 18 16.8 51 15.4 (0.863)
Tercih olmamasi
Etme | Daha 6nceki 6n
Nedeni | ddemeli konut
satin alma 5 7.6 8 5.1 10 9.3 23 6.9
tecriibemin
olumlu olmasi
Konutu teslim
alamayacagimi 97 21.9 147 20.0 67 195 311 20.4
disinmem
_On | Riskioldugunu | g5 | 146 | 166 | 206 | 80 | 233 | 308 | 203
Odemeli | disinmem
Konut Medyada yer
Satin alan olumsuz 33 7.5 62 8.5 19 55 114 7.5 54.807
Almay! | haberler (<0.001)
Tercih - )
Etmeme | Muteanhitiere 87 | 196 | 153 | 208 | 65 | 190 | 305 | 201
Nedeni guvenmemem
Konu hakkinda
yeterli bilgi 16 3.6 27 3.7 25 7.3 68 4.5
sahibi olmamam
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Odemelerim
karsiliginda
elimde bir
teminatimin
olmayacagini
disinmem
Konuta hemen
ihtiyacim olmasi
Cevremin
uyarisi

Daha 6nceki 6n
o6demeli konut
satin alma 84 19.0 83 11.3 28 8.2 195 12.8
tecriibemin
olumsuz olmasi

46 10.4 75 10.2 42 12.2 163 10.7

12 2.7 7 1.0 5 15 24 1.6

3.7.7. Katihmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling
Diizeylerinin, On Odemeli Konut Sektoriiniin isleyisini
Degerlendirmelerinin Medeni Durumlarina Gore Karsilastiriimasi

Katihmcilarin konut ve 6n 6demeli konut satin alma egilimlerinin, bilgi ve biling
duzeylerinin, 6n 6demeli konut sektdrinun isleyisinde bir sorun olup olmadigina
iliskin degerlendirmelerinin medeni durumlarina gére dagilimi Tablo 38'de
verilmis olup, Grafik 5’te katilimcilarin medeni durumlarina gére konut ve 6n
odemeli konut satin alma egilimlerinin, 6n édemeli konut sektdrinun isleyisinde

bir sorun olup olmadigina iligkin degerlendirmelerinin dagihmlari 6zetlenmigtir.

Konut satin alma veya bir konut daha satin alma egilimi katiimcilarin medeni
durumlarina goére incelendiginde hem evli olanlarda (%38.5) hem de euvli
olmayanlarda (%41.9) konut satin almayi dusunenler 6nde gelmektedir. Konut
satin alma egilimi katilimcilarin medeni durumuna gore istatistiksel olarak
anlamli farklihk géstermemistir (p=0.220). Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin
alma egilimi medeni durumlarina goére incelendiginde, 6n 6demeli konut satin
almayi dusunmeyen katihmcilarin genellikle evli grubunda (%58.7) yer aldigi
gorulmekte olup, bu fark istatistiksel olarak anlamhidir (evli olmayan %47.5)
(p<0.001). Evli olmayanlarin (%29.3) ise evli olanlara (%17.0) gore daha yuksek

oranda belki/bilmiyorum cevabi verdikleri gorulmektedir (Tablo 38).

Katilimcilarin 6n 6demeli satis sektorunun igleyisine iliskin bir sorun olup
olmadigina iliskin degerlendirmelerinde istatistiksel olarak anlamh bir farkhhk
oldugu gorulmektedir (p<0.001). Evli katilimcilarin (%53.7) kesinlikle sorun
oldugu yoénundeki dusunceleri evli olmayanlara (%38.9) gore istatistiksel olarak
daha fazladir (Tablo 38).
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Katilimcilarin on 6demeli konut satig s6zlesmelerindeki mevcut bilgi duzeylerine

iliskin degerlendirmelerine medeni durumlarina gore bakildiginda, evli
olmayanlarin (hi¢ bilgim yok %41.9) evli olanlara (biraz bilgim var %33.6) goére
yuksek oranda dusuk bilgi dizeyinde olduklarini duastndukleri ve bu farkin
gorulmektedir (p=0.008).

siniflandirmalarina  medeni

istatistiksel olarak anlamli bir gekilde ayristigi

Katihmcilarin  bilgi  duzeyi durumlarina gore
bakildiginda evli olmayanlarda (%41.9) dusuk, evli olanlarda ise (%40.8) orta

duzeyde bilgiye sahip olanlar 6nde gelmektedir. Bilgi duzeyi puan skoru

bakimindan da evli olanlarin (>_<:7.03, ss=4.2) evli olmayanlara (3_(=5.67,
ss=4.57) gore daha yuksek ortalama puana sahip olduklari saptanmigtir. Hem
oran hem de ortalama bilgi skoru bakimindan evli olanlarin evli olmayanlara
gore istatistiksel olarak anlamli bir sekilde daha yuksek puana sahip oldugu
gorulmustar (p<0.001) (Tablo 38).

Katilimcilarin 6n 6demeli konut sektorandn igleyisine iliskin biling dizeye
siniflandirmasi medeni durumlarina goére incelendiginde evli olmayanlarda
(%37.9) (%36.1)

katilimcilarin dnde geldigi belirlenmistir. Biling duzeyi puan skoru bakimindan

dusuk, evli olanlarda ise orta biling duzeyine sahip

da evli olanlarin (X =45.14, ss=7.61) evli olmayanlara (X =44.47, ss=8.06) gére
az da olsa daha yuksek ortalama puana sahip olduklar gortulmustar. Biling
dizeyi siniflandirmasi ve puan skoru bakimindan evli olanlarla olmayanlar

arasinda istatistiksel olarak anlamli bir fark elde edilememistir (p>0.05) (Tablo
38).

Tablo 38. Katilmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling

Diizeylerinin, On Odemeli Konut Sektoriiniin isleyigini
Degerlendirmelerinin Medeni Durumlarina Goére Dagilimi
Medeni Durum
Evli Olmayan Evli Toplam (N=757)
. (n=198) (n=559)
Degiskenler Test (p)
n % n % N %

Konutsatin | Hayr 52 26.3 184 32.9 236 31.2
almayi veya bir
konut daha Evet 83 41.9 215 38.5 298 39.4 3.027
satin almay — (0.220)
dsiiniyor Bilmiyorum/ 63 318 | 160 286 | 223 | 294
musunuz? Belki ' '
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An ddemeli Hayir 94 47.5 328 58.7 422 55.8
Evet 46 23.2 136 24.3 182 24.0 14.306
konut satin alir Bilmivorum/ (0.001)
misiniz? Belkiy 58 29.3 95 17.0 153 20.2 ’
;'(';fl; bilgim 83 41.9 164 203 | 247 32.6
On 6demeli Biraz bilgim 66 33.3 188 33.6 254 33.6
konut satig var
sézlesmelerine | Ortalama 35 17.7 144 25.8 179 23.6 13.780
iliskin meveut bilgiliyim © 608)
bilgi diizeyinizi | Oldukca 10 5.1 48 8.6 58 77 :
nasil bilgiliyim ) ) )
tanimlarsiniz? Tamamen
bilgi 4 2.0 15 2.7 19 25
sahibiyim
On édemeli Sorun yok 3 15 13 2.3 16 2.1
konut satis Kararsiz 71 35.9 119 21.3 190 25.1
sektorinin Sorun var 47 23.7 127 22.7 174 23.0
isleyisine iligkin 19.300
bir sorun Kesinlikle (<0.001)
oldugunu 77 38.9 300 53.7 377 49.8
diiiiniiyor sorun var
musunuz?
Dastk 83 41.9 150 26.8 233 308
dizeyde bilgi
Bilgi Dlizey Orta diizeyde 15.647
Siniflandirmasi bilgi 63 318 228 408 291 38.4 (<0.001)
Yuksek
diizeyde bilgi 52 26.3 181 324 233 30.8
Puan Skorlari Ort+SS 5.67+4.57 7.03+4.2 6.68+4.34 3638
Med(Min- :
Mak) 6(0-15) 7(0-15) 7(0-15) (<0.001)
Dsuk biling 75 37.9 177 31.7 252 33.3
dizeyi
Biling Duzeyi Orta 2.761
Siniflandirmasi biling diizeyi 62 31.3 202 36.1 264 34.9 (0.251)
yiksek bling | 6 30.8 180 22 | 241 318
lzeyi
Puan Skorlari Ort+SS 44.47+8.06 45.14+7.61 44.96+7.73 1.070
mgg)('\’"”' 45(22-60) 45(26-60) 45(22-60) (0.285)

Grafik 5. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi
Diizeylerinin, On Odemeli Konut Satis Sektoriiniin isleyisini

Degerlendirmelerinin Medeni Durumlarina Gore Dagilimi
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Grafik 6. Katihmcilarin Bilgi Diizeyi Puanlarinin Medeni Durumlarina Gore

Dagilimi

Bilgi Puani

Evli Olmayan

9 12 15

0 3 6

3.7.8. Katiimcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin
Medeni Durumlarina Gore Karsilastiriimasi

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme
nedenlerinin  medeni durumlarina gore dagilimi Tablo 39'da verilmigtir.
Katihmcilara 6n odemeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme
nedenlerine iligkin sorularda birden fazla segenek tercih etme imkani
tanindigindan, Tablo 39, katilimcilarin birden fazla secgenegi tercih ederek

verdikleri cevaplarin birlestiriimesiyle elde edilmistir.

On o6demeli konut satin almayi tercih edenlerin tercih nedenleri evlilik
durumlarina goére incelendiginde, hem evli (%50.6) hem de evli olmayan
(%54.2) katilimcilarda fiyat avantaji nedeniyle tercih ettiklerini belirtenler dnde
gelmektedir. On 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenleri medeni
duruma gore istatistiksel olarak anlamli farkhlik géstermemektedir (p>0.05). On
odemeli konut satin almayi tercih etmeyenlerin medeni durumlarina goére
nedenleri ise istatistiksel olarak anlamli farkliik gostermektedir (p<0.001).
Farkhliklar ¢esitli nedenlere yuzdesel olarak dagiimasina ragmen evli olanlarin
daha onceki 6n ddemeli konut satin alma tecribelerinin olumsuz olma oraninin
yuksek oldugu ve 6n 6demeli olarak satin aldiklari konutu teslim alamayacaklari
distncesinin (evli %21.6) farklihdi olusturan neden oldugu gorulmektedir. Evli
olmayanlarda ise riskli oldugu dusincesi (%21.9) 6nde gelmektedir. (Tablo 39).
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Tablo 39. Katilimcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin Medeni

Durumlarina Goére Dagilimi

Medeni Durum

Evli Evli Toplam
Degiskenler Olmayan (n=559) (N=757) Test (p)
(n=198) -
n % n % N %
Fiyat avantaji 39 | 54.2 131 50.6 170 51.4
Izokasyon 7 9.7 20 7.7 27 8.1
- Ornek daireyi 7| 97 | 28 | 108 | 35 | 106
On begenmem
Odemeli | Cevremin
Konut tavsiyesi ! 9.7 18 7.0 25 7.6
Satin Konuta hemen
Almayi ihtiyacim 11 15.3 40 15.4 51 154 5.148(0.398)
Tercih olmamasi
Etme Daha énceki 6n
Nedeni | ¢demeli konut
satin alma 1 1.4 22 8.5 23 6.9
tecribemin

olumlu olmasi

Konutu teslim
alamayacagimi 73 17.4 238 21.6 311 20.4
disinmem
Riskli oldugunu
disinmem
Medyada yer
alan olumsuz 38 9.0 76 6.9 114 7.5
haberler
Muteahhitlere
glivenmemem 81 | 19.3 224 204 305 20.1 29.11(<0.001)
On Konu hakkinda
Odemeli | yeterli bilgi 31| 74 37 3.4 68 45
Konut sahibi olmamam
Satin Odemelerim
Almay!i karsihginda
Tercih elimde bir
Etmeme teminatimin
Nedeni olmayacagini
disinmem
Konuta hemen
ihtiyacim olmasi
Cevremin
uyarisi
Daha 6nceki 6n
o6demeli konut
satin alma 36 8.6 159 14.5 195 12.8
tecriibemin
olumsuz olmasi

92 | 21.9 216 19.6 308 20.3

48 | 11.4 115 10.5 163 10.7

14 3.3 18 1.6 32 21

3.7.9. Katimcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling
Diizeylerinin, On Odemeli Konut Sektoriiniin Isleyisini
Degerlendirmelerinin Caligma Durumuna Gore Karsilastiriimasi

Katihmcilarin konut ve 6n 6demeli konut satin alma egilimlerinin, bilgi ve biling
duzeylerinin, 6n 6demeli konut sektorunun isleyisinde bir sorun olup olmadigina
iliskin degerlendirmelerinin galisma durumuna gore dagilimi Tablo 40’ta verilmis

olup, Grafik 7'de katiimcilarin konut ve ©6n &6demeli konut satin alma



202

egilimlerinin, 6n ddemeli konut sektorinin igleyisinde bir sorun olup olmadigina

iliskin degerlendirmelerinin ¢alisma durumuna gore dagilimi 6zetlenmistir.

Konut satin almayi ya da bir konut daha almayi dugunen katilimcilarin genellikle
kamu (%42.4) ya da Ozel sektor (%40.5) galisani oldugu, g¢alismayan ya da
emekli olanlarin (%31.1) ise konut satin alma gibi duguncelerinin digerlerine
gbre daha dusik duzeyde oldugu goérulmekte olup, bu fark istatistiksel olarak
anlamhidir (p<0.001). Katiimcilarin 6n édemeli konut satin alma egilimlerine
calisma durumuna goére bakildiginda, kamu sektorinde c¢aliganlarin satin
almama egilimleri (%45.8) daha dusuk oranda kalirken, calismayanlar ve
emekliler (%68.9) ile 6zel sektdrde calisanlarin (%61.6) 6n 6demeli konut satin
almama egilimleri birbirine benzemektedir. On ddemeli konut satin alma egilimi
calisma durumuna gore istatistiksel olarak anlamli farklik gdstermektedir
(p<0.001). Katilimcilarin 6n 6demeli satis sektorinin isleyisinde sorun olup
olmadidina iligkin duslncelerinde de c¢alisma durumuna goére farklihk
gOrulmustir (p<0.001). Kamu sektori calisanlarinin 6n 6demeli konut satis
sektorindn igleyisinde kesinlikle sorun oldugunu (%34.0); 6zel sektor ¢calisanlari
(%%65.4) ile galismayanlar ve emeklilere (%61.6) kiyasla daha digsuk oranda
dusundukleri goralmektedir (Tablo 40).

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerine iliskin mevcut bilgi
dizeylerini nasil degerlendirdikleri calisma durumuna gore incelendiginde,
kamu sektorinde caligsanlarda biraz bilgi sahibi (%36.5), calismayanlar ve
emekliler (%37.2) ile 6zel sektorde (%33.8) calisanlarda hig bilgi sahibi
olmadigini belirtenler 6nde gelmektedir. Mevcut bilgi dizeyi degderlendirmeleri
agisindan calisma durumuna gore istatistiksel olarak anlamh bir farklilk
bulunmamistir (p=0.528). Bilgi dizeyi siniflandirmasi bakimindan tim c¢alisma
gruplarinda orta duizeyde bilgi sahibi olanlar ylksek orandadir (calismayanlar ve
emekliler %43.3, kamu sektori %34.0, 6zel sektdr %41.8). Bilgi duzeyi puan

skorlari bakimindan da tim g¢alisma gruplarinin birbirine yakin ortalama puana
sahip olduklari goériimustir (calismayanlar ve emekliler >_<:6.91, $s=4.09;

kamu sektdri X =6.67, ss=4.67; 6zel sektor X =6.53, ss=3.98). Bilgi diizeyi
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siniflandirmasi ve puan skorlari bakimindan ¢alisma durumuna gore istatistiksel

olarak anlaml bir farkhlik saptanmamistir (p>0.05) (Tablo 40).

Katilimcilarin on odemeli konut satigs sozlesmelerine iligkin biling duzeyi
siniflandirmasi galisma durumuna gore incelendiginde, calismayanlar ve
emeklilerde orta (%40.8), kamu sektorinde calisanlarda yuksek (%35.4), 6zel
sektdrde calisanlarda ise disuk (%34.6) biling dizeyine sahip olanlar dnde

gelmektedir. Katilimcilarin biling duzeyi puan skorlari ¢galisma durumuna gore
incelendiginde, kamu sektorinde calisanlarin ortalama puanlarinin (>_(=45.47,
ss=7.72) calismayanlar ve emekliler ()_<=43.91, ss=7.5) ile Ozel sektorde

¢alisanlardan ()_<=44.92, ss=7.85) daha yuksek oldugu gorulmektedir. Ancak
biling dlzeyi siniflandirmasi ve puan skorlari bakimindan g¢alisma durumuna
gore istatistiksel olarak anlamh farklilik olmadigi saptanmistir (p>0.05) (Tablo
40).

Tablo 40. Katihmcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling
Diizeylerinin, On Odemeli Konut Sektoriiniin isleyisini

Degerlendirmelerinin Galigma Durumuna Gore Dagilimi

Calisma Durumu
Calismiyor- Toplam
Degiskenler Emekli (rlfiig;_:é) (nng;) (N=757) Test (p)
(n=164) - -
n % n % n % N %
:I‘;:‘:;Is\f‘é;”a o | Hayr 74 | 451 | 96 27.0 66 279 | 236 | 312
kO?Ut f:aha Evet 51 31.1 | 151 42.4 96 40.5 208 | 394 (1095003
satin almay! — .
?nuiunn“yog gg‘;‘iy‘”“m’ 39 | 238 | 109 30.6 75 31.6 223 | 204
usunuz-
5 Hayir 113 | 689 | 163 45.8 146 61.6 422 | 55.8
On 6demeli 31.186
konut satin alir Evet 28 17.1 99 27.8 55 23.2 182 24.0 (<0.001)
misiniz? i ’
gm‘iyc’r“m/ 23 | 140 | 94 26.4 36 15.2 153 | 20.2
';(')Qk bilgim 61 | 372 | 106 29.8 80 33.8 247 | 326
\Ef;rraz bilgm | 54 | 329 | 130 | 365 70 205 | 254 | 336
On 6demeli
konut satis Ortalama 35 | 214 | 81 227 63 266 | 179 | 236
stzlesmelerine bilgiliyim 7.029
iliskin mevcut '
bilgi dizeyinizi | Oldukca (0.528)
auKe 12 7.3 28 7.9 18 7.6 58 7.7
nasil bilgiliyim
tanimlarsiniz?
Tamamen
bilgi 2 1.2 11 3.1 6 25 19 2.5
sahibiyim
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On édemeli Sorun yok 2 1.2 9 2.5 5 2.1 16 2.1
konut satis Kararsiz 33 20.1 115 32.3 42 17.7 190 25.1
sektdriniin Sorun var 28 | 171 | 111 31.2 35 14.8 174 | 23.0
isleyisine iligkin 68.913
bir sorun Kesinlikl (<0.001)
oldugunu S(frsu'r’: 'Vaf 101 | 616 | 121 34.0 155 65.4 377 | 49.8
dasuniyor
musunuz?
Dislk
diizeyde 43 | 262 | 118 33.1 72 30.4 233 | 308
bilgi
I Orta
Bilgi Dlizey . 6.461
Sinflandinas, gilljgieyde 71 | 433 | 121 34.0 99 418 201 | 384 (©.167)
Yuksek
diizeyde 50 | 305 | 117 32.9 66 27.8 233 | 308
bilgi
Puan Skorlari Ort+SS 6.91+4.09 6.67+4.67 6.533.98 6.6814.34 0.965
Med(Min- :
Mak) 7(0-15) 7(0-15) 7(0-15) 7(0-15) (0.617)
Dustk biling | 57 | 348 | 113 | 317 82 346 | 252 | 333
dizeyi
Biling Diizeyi Orta 6.936
Siniflandirmas | biling dizeyi | ©7 | 408 | 117 | 329 | 80 | 338 | 264 | 349 | 543
Yuksek 140 | 244 | 126 | 354 | 75 316 | 241 | 318
biling dizeyi
Puan Skorlari Ort£SS 43.91%75 45.4757.72 44.92+7.85 44.96£7.73 4587
mg‘k‘)('v"”' 43.5(22-60) 46(26-60) 45(26-60) 45(22-60) (0.101)

Grafik 7. Katiimcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, On Odemeli Konut

Sektoriiniin isleyisini Degerlendirmelerinin Calisma Durumuna Goére
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3.7.10. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin
Calisma Durumuna Gore Karsilastiriimasi
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Katiimcilarin 6n o6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme
nedenlerinin ¢alisma durumuna gore dagilimi Tablo 41'de gOsterilmigtir.
Katilimcilara 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme
nedenlerine iliskin sorularda birden fazla secenek tercih etme imkani
tanindigindan, Tablo 41, katilimcilarin birden fazla secgenegi tercih ederek

verdikleri cevaplarin birlegtiriimesiyle elde edilmistir.

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenleri galisma
durumuna gore incelendiginde tim c¢alisma gruplarinda fiyat avantaji nedeniyle
tercih ettigini belirtenler 6nde gelmektedir (¢alismayan ve emekli %61.0, kamu
sektorll %51.5, dzel sektor %47.9). On ddemeli konut satin almay: tercih etme
nedenlerinin ¢alisma durumuna goére farkhligi gerekli olan minimum hicre
g6zlem sayisini kargilayamadigindan incelenememistir. On 6ddemeli konut satin
almay tercih etmeyenlerin nedenleri galisma durumuna gore istatistiksel olarak
(p<0.001). Farkliliklar cesitli

calismayanlar ve emekliler (%22.0) ile 6zel

anlamh farkhlik gostermektedir nedenlere

dagilmakta olup, sektorde
calisanlarda (%21.8) konutu teslim alamayacagini dusunenlerin yiksek oranda
oldugu gorulmektedir. Kamu sektorinde c¢aligsanlarin 6n 6demeli konut
sektoriine olumsuz bakmalarinin nedeni ise sektorl riskli bulmalaridir (%24.4)
ve bu diusinceye sahip olanlarin orani ¢calismayanlar ve emekliler (%15.5) ile

Ozel sektorde calisanlara (%18.1) gore daha yuksektir (Tablo 41).

Tablo 41. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin

Caligma Durumuna Gore Dagilimi

Calisma Durumu
. e | ams N
Degiskenler (n=164) (n=356) (n=237) Test (p)
n % n % n % N %
Fiyat avantaji 25 61.0 89 51.5 56 47.9 170 51.4
On Odemeli Lokasyon 2 4.9 16 9.2 9 7.7 27 8.1
Konut Satin Srnek dairevi
Almay! b rnex aaireyl 4 | 97 22 12.7 9 7.7 35 | 106 \
Tercih egenmem :
Etme ) L
Nedeni Cevremin tavsiyesi 1 2.4 14 8.1 10 8.5 25 7.6
Konuta hemen 7 | 171 | 23 13.3 21 | 179 | 51 | 154
ihtiyacim olmamasi
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Daha 6nceki 6n
odemeli konut satin
alma tecriibemin
olumlu olmasi

2 4.9 9 5.2 12 10.3 23 6.9

Konutu teslim
alamayacagimi 75 22.0 123 18.6 113 21.8 311 20.4
disinmem
Riskli oldugunu
disinmem
Medyada yer alan
olumsuz haberler
Muteahhitlere
glivenmemem
On Odemeli | Konu hakkinda
Konut Satin | yeterli bilgi sahibi 12 35 39 5.9 17 3.3 68 4.5
Almay! olmamam 68.443
Tercih Odemelerim (<0.001)
Etmeme karsiliginda elimde
Nedeni bir teminatimin 36 10.6 76 115 51 9.9 163 10.7
olmayacagini
disinmem
Konuta hemen 12 | 20 3.0 8 16 | 32 | 21
ihtiyacim olmasi
Cevremin uyarisi 4 1.2 10 1.5 10 1.9 24 1.6
Daha 6nceki 6n
6demeli konut satin
alma tecribemin
olumsuz olmasi

53 155 161 24.4 94 18.1 308 20.3

22 6.5 53 8.0 39 7.5 114 7.5

68 19.9 139 21.0 98 18.9 305 20.1

67 19.6 40 6.1 88 17.0 195 12.8

I: Farklilik istatistiksel olarak incelemek igin gerekli olan minimum hiicre gézlem sayisini kargilayamamistir.

3.7.11. Katimcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling
Diizeylerinin, On Odemeli Konut Sektoriiniin Isleyisini
Degerlendirmelerinin Gelir Gruplarina Gére Dagilimi

Katihmcilarin konut ve 6n 6demeli konut satin alma egilimlerinin, bilgi ve biling
duzeylerinin, 6n ddemeli konut sektorunun isleyisinde bir sorun olup olmadigina
iliskin degerlendirmelerinin gelir gruplarina gére dagilimi Tablo 50°’de verilmis
olup, Grafik 8'de katiimcilarin konut ve ©6n 6demeli konut satin alma
egilimlerinin, 6n ddemeli konut sektorinin igleyisinde bir sorun olup olmadigina

iliskin degerlendirmelerinin gelir gruplarina gére dagilimi 6zetlenmistir.

Katilimcilarin konut veya bir konut daha satin alma egilimleri gelir gruplarina
gore incelendiginde, beklendigi gibi gelir ylukseldik¢e yeni bir konut satin alma
veya bir konut daha satin alma isteginin arttigi gortlmekte olup, bu fark
istatistiksel olarak da anlamhidir (27.000 TL ve altinda %31.1, 27.001 TL-47.500
TL %39.3, 47.501 TL ve Ustli %47.7) (p=0.003). On édemeli konut satin alma
egilimi gelir gruplarina gore incelendiginde, tim gelir gruplarinda hayir cevabi
verenler 6nde gelmektedir (27.000 TL ve altinda %59.4, 27.001 TL-47.500 TL
%56.7, 47.501 TL ve Ustli %51.2). On ddemeli konut satin alma egilimi gelir
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gruplarina gore istatistiksel olarak anlaml bir sekilde farkhlagsmamistir (p=0.111)
(Tablo 42).

Gelir grubu yukseldikge 6n 6demeli konut satis sektorunun isleyisinde kesinlikle
sorun oldugunu dusunenlerin orani azalmakta (27.001 TL-47.500 TL %51.0,
47.501 TL ve ustu %39.1) daha dusuk gelir grubunda ise sektorin isleyisinde
kesinlikle sorun oldugu dustncesi daha ylksek oranda (27.000 TL ve altinda
%59.5) karsimiza c¢ikmakta olup, bu fark istatistiksel olarak da anlamhdir
(p<0.001) (Tablo 42).

Katilimcilarin 6n édemeli konut satisina iliskin mevcut bilgi dizeylerine iligkin
degerlendirmelerine gelir gruplarina gore bakildiginda gelir duzeyi arttikga bilgi
duzeylerinin yuksek oldugunu dusunenler artmaktadir. 27.000 TL ve altinda
gelir duzeyine sahip katihmcilarda hi¢ bilgisi olmadigini (%41.7), 27.001 TL-
47.500 TL (%36.9) ve 47.501 TL ve Ustl (%34.0) gelir grubunda biraz bilgi
sahibi oldugunu belirtenler 6nde gelmektedir. Bilgi duzeyi bakimindan gelir
gruplari arasindaki farklihk istatistiksel olarak da anlamhdir (p=0.003). Bilgi
diuzeyi siniflandirmasi gelir gruplarina gore incelendiginde, tum gelir gruplarinda
orta duzeyde bilgiye sahip olanlar ilk siradadir (27.000 TL ve altinda %39.4,
27.001 TL-47.500 TL %40.5, 47.501 TL ve ustl %35.6). Katiimcilarin bilgi

dlzeyi puan ortalamalarinin da tim gelir gruplarinda birbirine yakin oldugu
gOrulmustur (27.000 TL ve altinda 3_(:6.67, ss=4.24, 27.001 TL-47.500 TL
>_(=6.59, ss=4.34, 47501 TL ve Ustu )_(=6.76, ss=4.45). Bilgi duzeyi

siniflandirmasi ve puan skorlari bakimindan gelir gruplari arasinda istatistiksel

olarak anlaml bir farkhlik bulunmamistir (p>0.05) (Tablo 42).

Gelir arttikca 6n 6demeli konut satin alimina iliskin biling duzeyinin diger
gruplardan daha yiuksek oldugu gorulmektedir. 27.000 TL ve altinda dusuk
(%40.6), 27.001 TL-47.500 TL gelir grubunda orta (%37.6), 47.501 TL ve Ustu
gelir grubunda yuksek (%37.1) biling dlzeyine sahip katihmcilar 6nde
gelmektedir. Biling dizeyi siniflandirmasi gelir gruplari arasinda istatistiksel
olarak anlamh farkhlik géstermistir (p=0.022). Bilin¢g diizeyi puan ortalamalari
gelir gruplarina gore incelendiginde ise 27.000 TL ve altinda geliri olanlarin
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biling duzeyi ortalamasinin (5_(:43.9, ss=7.98) diger iki gruptan dusuk oldugu,
27.001 TL-47.500 TL ()_4245.92, ss=7.55) ve 47.501 TL ve ustindeki

(3_(=45.06, ss=7.54) gruplarda puan anlaminda pek farkhlik olmadigi

anlasiimaktadir. Katilimcilarin  biling duzeyi puan skorlari gelir gruplari

bakimindan istatistiksel olarak anlamli olarak farklilasmistir (p=0.008) (Tablo
42).

Tablo 42. Katiimcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, Bilgi ve Biling

Diizeylerinin, On Odemeli Konut Sektorinin Isleyisini
Degerlendirmelerinin Gelir Gruplarina Gére Dagilimi
Gelir Gruplan
_ >27.000 TL - Toplam
Degiskenler <=27.000TL | 47,500 TL >47.500 TL (N=757) Test (p)
(n=254) - (n=256)
(n=247)
n % n % n % N %
Konut satin 15.944
almayt veya bir | HaVT 93 366 | 80 324 | 63 24.6 236 31.2 0.003)
konut daha Evet 79 311 97 393 | 122 47.7 298 39.4
satin almayi Bilmi /
distindyor B' le!y"r“m 82 323 70 28.3 71 27.7 223 29.4
musunuz? elki
Hayir 151 | 594 | 140 | 567 | 131 | 512 422 | s58 | 922
On édemeli Y : ' : : (0.111)
konut satin alir Evet 54 21.3 52 21.0 76 29.7 182 24.0
S Ve
misiniz: gg’lﬂ:y‘””m’ 49 | 193 | 55 | 223 | 49 19.1 153 | 202
Higbilgimyok | 106 | 417 | 77 | 312 | 64 25.0 247 | 326 (203670432)
On ddemeli Biraz bilgim .
konut satis var 76 29.9 91 36.9 87 34.0 254 33.6
sOzlesmelerine Oralama
iliskin mevcut bilgilivim 52 20.5 49 19.8 78 30.5 179 23.6
bilgi diizeyinizi Olg Iz’
nasil bi ‘l‘ ca 16 6.3 21 8.5 21 8.2 58 7.7
tanimlarsiniz? TI griyim bilai
amamen bilgl 4 1.6 9 3.6 6 2.3 19 2.5
sahibiyim
On édemeli 24.822
Konut satis Sorun yok 4 1.6 5 2.0 7 2.7 16 2.1 (<0.001)
sektortindn Kararsiz 58 22.8 62 25.1 70 27.3 190 25.1
isleyisine iligkin Sorun var 41 16.1 54 21.9 79 30.9 174 23.0
bir sorun
oldugunu Kesinlikle
diistiniiyor sorunvar 151 | 595 | 126 | 51.0 | 100 39.1 377 49.8
musunuz?
Dusuk 1.603
dizeyde bilgi 75 29.5 75 304 | 83 32.4 233 30.8 (0.808)
Bilgi Duizey Orta diizeyde
Simflandmmas: | bilgi 100 | 394 | 100 | 405 91 35.6 201 38.4
Yoksek 79 | 311 | 72 | 201 | e2 320 233 | 308
dizeyde bilgi
Puan Skorlari Ort+sS 6.67+4.24 6.50+4.34 6.76+4.45 6.68+4.34 (g'égg)
Med(Min-Mak) 7(0-15) 7(0-15) 7(0-15) 7(0-15)
Dusuk biling 11.453
dizeyi 103 | 40.6 77 31.2 72 28.1 252 33.3 ©.022)
Biling Diizeyi Orta biling 82 | 323 | 93 | 376 | 89 34.8 264 34.9
Siniflandirmasi diizeyi ) ) ) )
Yiksek biling 69 | 271 | 77 | 312 | o5 37.1 241 | 318
diizeyi
Puan Skorlari Ort+SS 43.9+7.98 45.92+7 55 45.06+7 54 44.96+7.73 (g'ggg)
Med(Min-Mak) 43(22-60) 47(29-60) 45(26-60) 45(22-60)
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Grafik 8. Katilimcilarin Konut Satin Alma Egilimlerinin, On Odemeli Konut
Satis Sektériiniin igleyisini Degerlendirilmelerinin, Biling Diizeyi

Siniflandirmalarinin Gelir Gruplarina Gore Dagilimi
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Grafik 9. Katihmcilarin Biling Diizeyi Puanlarinin Gelir Gruplarina Goére

Dagilimi
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3.7.12. Katiimcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin
Gelir Gruplarina Gore Karsilagtiriimasi

Katilimcilarin 6n o6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme
nedenlerinin gelir gruplarina goére dagilimi Tablo 43’te verilmistir. Katilimcilara
Oon odemeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme nedenlerine iligkin
sorularda birden fazla segenek tercih etme imkani tanindigindan, Tablo 43,
tercih ederek verdikleri

katiimcilarin  birden fazla secenedi cevaplarin

birlestiriimesiyle elde edilmistir.

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin alma nedenleri gelir gruplarina gore
incelendiginde, tim gelir gruplarinda fiyat avantaji nedeniyle 6n édemeli konut
satin aldigini belirtenler 6nde gelmektedir (27.000 TL ve altinda %58.8, 27.001
TL-47.500 TL %50.5, 47.501 TL ve Usti %47.7). On ddemeli konut satin alma
farkhlik
gOstermemistir (p=0.773). Genel olarak, katiimcilarin 6n 6demeli konut satin
aliminin riskli oldugunu (27.000 TL ve altinda %16.9, 27.001 TL-47.500 TL
%19.9, 47.501 TL ve Ustl %25.0) ve konutu teslim alma hususunda sorun
yasayacaklarini digunmeleri (27.000 TL ve altinda %21.0, 27.001 TL-47.500 TL
%20.2, 47.501 TL ve ustl %20.0) ve muteahhitlere givenmemeleri (27.000 TL
ve altinda %19.9, 27.001 TL-47.500 TL %20.6, 47.501 TL ve Ustl %19.6) her

gelir grubu igin 6n 6demeli konut alimini tercih etmeme nedenleri olarak

nedenleri gelir gruplarina goére istatistiksel olarak anlamli bir

karsimiza ¢cikmaktadir. On 6édemeli konut satin almayi tercih etmeyenlerin gelir
gruplarina gére nedenleri istatistiksel olarak anlaml farkhlik géstermemektedir
(p=0.140) (Tablo 43).

Tablo 43. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin Gelir

Gruplarina Goére Dagilimi

Gelir Gruplan
_ >27.000 - <= Toplam
Degiskenler <‘(2n7_'c2’22)“ 47.500 TL >‘gf’20506)“ (N=757) Test (p)
- (n=247) B
n % n % n % N %
L On ) Fiyat avantaji 50 58.8 48 505 | 72 47.7 170 51.4
Odemeli
Iéc;r:ll:]t Lokasyon 7 8.2 9 9.5 11 7.3 27 8.1 6.484
- .. 0.773
Almayi S",‘ek daieyi | 2 | g5 | g | g4 | 20| 132 3 | 106 0.773)
Tercih egenmem
Etme Cevremin
Nedeni tavsiyesi 6 7.1 5 5.3 14 9.3 25 7.6
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Konuta hemen
ihtiyacim
olmamasi

11

13.0

17

17.9

23

15.2

51

15.4

Daha onceki
o6n ddemeli
konut satin
alma
tecribemin
olumlu olmasi

4.7

8.4

11

7.3

23

6.9

On
Odemeli
Konut
Satin
Almay!i
Tercih
Etmeme
Nedeni

Konutu teslim
alamayacagim
1 diginmem

117

21.0

104

20.2

90

20.0

311

20.4

Riskli
oldugunu
disinmem

94

16.9

102

19.9

112

25.0

308

20.3

Medyada yer
alan olumsuz
haberler

42

7.5

47

9.1

25

5.6

114

7.5

Muteahhitlere
glivenmemem

111

19.9

106

20.6

88

19.6

305

20.1

Konu
hakkinda
yeterli bilgi
sahibi
olmamam

21

3.8

24

4.7

23

51

68

4.5

Odemelerim
karsiliginda
elimde bir
teminatimin
olmayacagini
disinmem

66

11.8

47

9.1

50

163

10.7

Konuta hemen
ihtiyacim
olmasi

10

1.8

12

2.3

10

2.2

32

2.1

Cevremin
uyarisi

11

2.0

1.6

11

24

1.6

Daha 6nceki
o6n édemeli
konut satin
alma
tecriibemin
olumsuz
olmasi

85

15.3

64

12.5

46

10.3

195

12.8

21.960
(0.140)

3.7.13. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin Bilgi

ve Biling Diizeylerine Gore Karsilastiriimasi

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme

nedenlerinin bilgi duzeylerine gore dagilimi Tablo 44’te verilmigtir. Katimcilara

on odemeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme nedenlerine iligkin

sorularda birden fazla segenek tercih etme imkani tanindigindan, Tablo 44,

katiimcilarin  birden fazla secenegi

birlestiriimesiyle elde edilmistir.

tercih ederek verdikleri

cevaplarin

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme nedenleri

bilgi duzeylerine goére incelendiginde tum bilgi dizeylerinde fiyat avantaj

nedeniyle satin aldigini belirtenler 6nde gelmektedir (disik %49.5, orta %50.8,
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yiksek %53.7). On 6demeli konut satin alma nedenlerinin bilgi diizeyine gére
istatistiksel olarak anlaml sekilde degismedigi anlasiimaktadir (p=0.439). On
o6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedenleri katihmcilarin bilgi dizeyine
gore istatistiksel olarak anlamli farklilik géstermistir (p<0.001). Farkhliklar gesitli
nedenlere yuzdesel olarak dagiimakta olup, bilgi duzeyi dusuk olanlarin
ortalamadan ayrildig1 ve en fazla tercih ettikleri nedenin 6n 6demeli konut satin
alimini riskli bulmalari (%22.5) oldugu belirlenmistir. Orta dlzeyde bilgi sahibi
olanlarin 6n ddemeli konut satin almayi tercin etmeme nedenlerinin basinda
konutu teslim alamayacagini digsunmeleri (%22.2) gelmektedir. Bilgi dizeyi
yuksek olanlarin ise muteahhitlere givenmemeleri (%21.2) nedenini ilk sirada
tasidiklari goértlmektedir (Tablo 44).

Tablo 44. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin Bilgi

Duzeylerine Gore Dagilimi

Bilgi Diizeyi Toplam
- Diisiik Orta Yiiksek _
Degigkenler (n=233) (n=291) (n=233) (N=757) Test (p)
n % n % n % N %
Fiyat avantaji 46 49.5 67 50.8 57 53.7 170 51.4
An Lokasyon 5 5.4 11 8.3 11 104 27 8.1
" .| Ornek daireyi
Olgsr:r:ﬁh begenmem 11 11.8 13 9.9 11 10.4 35 10.6
Satin Cevremin tavsiyesi 9 9.7 10 7.6 6 5.7 25 7.6 10.018
Almay | Konuta hemenihtiyacim | 5 | 159 | 59| 151 | 19| 179| 51| 154 | (0.439)
Tercih olmamasi
Etme Daha 6nceki 6n 6demeli
Nedeni | Konut satin aima 10| 107 11| 83| 2| 19| 23| 69
tecribemin olumlu
olmasi
Konutu teslim
alamayacagimi 82 18.5 125 22.2 104 20.2 311 20.4
disinmem
5.'.33.“ oldugunu 100 | 225| 112| 199| 96| 187 | 308| =203
Uslinmem
Medyada yer alan 37 83| 39 69| 38 74| 114 75
olumsuz haberler
M Muteahhitlere
Odgrr;e” giivenmemem 92 20.7 104 18.5 109 21.2 305 20.1
Konut | Konu hakkinda yeterl 40 90| 16 20| 12 23| 68 45
Satin | -2ilgi sahibi olmamam 66.259
Almay, | Qdemelerim (<0.001)
Tercih karsiliginda elimde bir
Etmeme teminatimin 46 10.4 56 10.0 61 11.9 163 10.7
Nedeni olmayacagini
disinmem
Konuta hemen ihtiyacim 13 29 15 57 4 0.8 32 21
olmasi
Cevremin uyarisi 8 1.8 7 1.2 9 1.7 24 1.6
Daha énceki 6n 6demeli
konut satin alma 26 59| 8| 157| 81| 158| 195| 128
tecribemin olumsuz
olmasi
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Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme
nedenlerinin, biling duzeylerine gore dagilimi Tablo 45'te verilmigtir.
Katiimcilara 6n odemeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme
nedenlerine iliskin sorularda birden fazla secenek tercih etme imkani
tanindigindan, Tablo 45, katiimcilarin birden fazla secenegi tercih ederek

verdikleri cevaplarin birlegtiriimesiyle elde edilmistir.

On 6demeli konut satin alma nedenleri katihmcilarin biling dizeyine gore
incelendiginde, her ¢ biling dizeyinde de fiyat avantaji nedeniyle satin alma
egiliminde olanlar 6nde gelmektedir (disuk %50.0, orta %55.5, ylksek %48.6).
On odemeli konut satin almayi tercih etme nedenleri katilimcilarin biling
dizeylerine gore istatistiksel olarak anlamli farkhlik géstermemistir (p=0.328).
On ddemeli konut satin almayi tercih etmeme nedenleri katilimcilarin biling
dizeyine gore incelendiginde, dusuk (%22.0) ve orta (%19.9) biling dizeyinde
konutu teslim alamayacadini disunme, yuksek (%21.7) biling dizeyinde ise
riskli oldugunu dusunme nedeniyle on odemeli konut satin almayi tercih
etmeyenler 6nde gelmektedir. On 6demeli konut satin almay tercih etmeme
nedenleri ile katihmcilarin biling dizeyi siniflandirmasi arasinda istatistiksel
olarak anlamh bir farklilik elde edilmemistir (p=0.996) (Tablo 45).

Tablo 45. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tercihlerinin Biling

Duzeylerine Gore Dagilimi

Biling Diizeyi

— — Toplam
. Dusuk _ Yiksek -
Degiskenler (n=252) Orta (n=264) (n=241) (N=757) Test (p)
n % n % n % N %
Fiyat avantaji 56 50.0 61 55.4 53 48.6 170 51.4
An I:okasyon 11 9.8 5 4.5 11 10.1 27 8.2
Odemeli boégzmi';fy' 12 | 107 | 7 6.4 16 | 147 | 35 | 106
’é‘;’t’ll:]t Cevremin tavsiyesi 10 8.9 7 6.4 8 7.3 25 75 11391
Almayi | Konuta hemen 13 | 117 | 22 | 200 | 16 | 147 | 51 | 154 | (0.328)
Tercih ihtiyacim olmamasi
Etme Daha 6nceki 6n
Nedeni | 0demeli konut satin 10 | 89 8 7.3 5 | 46 | 23 | 69
alma tecribemin
olumlu olmasi
On Konutu teslim
Odemeli | alamayacagimi 97 22.0 111 19.9 103 19.7 311 20.5
Konut distinmem 4,989
Satin Riskli oldugunu 1 112 20.1 11 217 20.2 ’
Almayi | diisinmem 83 8.8 0. 3 . 308 0. (0.996)
Tercih Medyada yer alan
Etmeme | olumsuz haberler 33 75 44 79 37 7L 114 75
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Nedeni Muteahhitlere
glvenmemem

Konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi olmamam
Odemelerim
kargihiginda elimde bir
teminatimin 45 10.2 58 104 60 11.5 163 10.7
olmayacagini
disinmem
Konuta hemen
ihtiyacim olmasi

Cevremin uyarisi 9 2.0 9 1.6 6 11 24 1.6

Daha 6nceki 6n
o6demeli konut satin
alma tecriibemin
olumsuz olmasi

85 19.3 112 20.1 108 20.7 305 20.1

21 4.8 27 4.9 20 3.8 68 4.5

10 2.3 11 2.0 11 21 32 2.1

58 131 73 131 64 12.3 195 12.8

3.7.14. Katihmcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tecriibelerinin
Bilgi ve Biling Diizeylerine Gore Karsilagtiriimasi

Katilimcilarin 6n o6demeli konut satin alma tecrubelerinde kargilagtiklari
sorunlarin ve bu sorunlarin ¢gozumune yonelik olarak basvurduklari yollarin bilgi
duzeylerine gore dagilimi Tablo 46’da verilmistir. Katilimcilara birden fazla
segenek tercih etme imkani tanindigindan, Tablo 46, katilimcilarin birden fazla

secgenegi tercih ederek verdikleri cevaplarin birlegtiriimesiyle elde edilmistir.

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin alma tecrubelerinde karsilastiklari sorunlar
bilgi dlzeylerine gore incelendiginde, tum bilgi diuzeylerinde konutu teslim
alamadigini belirtenler 6nde gelmektedir (disuk %47.0, orta %43.8, yuksek
%43.2). Katihmcilarin 6n 6édemeli konut satin alma tecribelerinde karsilastiklari
sorunlar bilgi duzeylerine gore istatistiksel olarak anlamh farklilik géstermemistir
(p=0.831). Katihmcilarin magduriyetlerine iligskin olarak basvurduklari yollar bilgi
duzeylerine gore incelendiginde ise tum duzeylerde mahkemeye basvurdugunu
belirtenler ylUksek orandadir (disik %23.3, orta %20.2, ylksek %18.2).
Katihmcilarin magduriyetleri kapsaminda bagvurduklari yollar ile bilgi duzeyleri
arasinda istatistiksel olarak anlamh farkhlik elde edilmemistir (p=0.874) (Tablo
46).

Tablo 46. Katilimcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tecriibelerinin Bilgi

Duzeylerine Gore Dagilimi

Biling Diizeyi Toolam
Diistik Orta Yiksek (NS78T)
Degiskenler (n=233) (n=291) (n=233) Test (p)

n % n % n % N %
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On 6demeli
konut satin alma
tecrubenizdeki
sorun neydi?

Cayma/
s6zlesmeden
doénme hakkim
kullandiriimadi

1.2

3.5

3.3

17

3.1

Odemelerim
iade edilmedi.

9.6

23

8.9

16

7.5

47

8.5

Konutu teslim
alamadim.

39

47

113

43.8

92

43.2

244

44.0

Sirkete
ulasamiyorum.

14

16.9

53

20.5

36

16.9

103

18.5

Tapum arsa
sahibi
tarafindan
mahkemede
iptal ettirildi.

2.4

12

2.8

11

2.0

Oturmaya
basladim ama
tapum
devredilmedi.

0.0

3.5

3.3

16

2.9

Tapumun
Uzerinde
sirketin
borcundan
kaynaklanan
ipotek var.

13

15.7

36

14.0

34

16.0

83

14.9

Konutum
ayiph teslim
edildi.

7.2

12

4.6

15

7.0

33

5.9

8.997
(0.831)

Magduriyetinize
iliskin olarak
hangilerini
yaptiniz?

Mahkemeye
bagvurdum.

34

23.3

90

20.2

70

18.2

194

19.9

Hakem
heyetine
bagvurdum.

14

1.4

2.1

16

1.7

Savciliga
bagvurdum.

18

12.3

48

10.8

55

14.4

121

12.4

iigili kamu
kurumlarina
(6rnegin
Ticaret
Bakanligi,
Cevre,
Sehircilik ve
iklim
Degisikligi
Bakanligi vb.)
sikayette
bulundum.

19

13.0

52

11.7

55

14.4

126

12.9

Sirkete
basvurdum.

23

15.8

73

16.4

61

15.9

157

16.1

internet
sitelerine
sikayet
yorumlari
biraktim.

18

12.3

63

141

52

13.6

133

13.7

Tuketici
derneklerine
basvurdum.

6.1

37

8.3

31

8.1

7

7.9

Sosyal medya
Uzerinden
magdur
toplulugu
olusturdum.

23

15.8

76

171

51

13.3

150

15.4

8.286
(0.874)

Katihmcilarin 6n 6demeli konut satin alma tecrubelerinde karsilastiklari
sorunlarin, biling duzeylerine goére dagilimi Tablo 47°de verilmistir. Katiimcilara

birden fazla segenek tercih etme imkani tanindigindan, Tablo 47, katilimcilarin
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birden fazla segenegi tercih ederek verdikleri cevaplarin birlestiriimesiyle elde

edilmistir.

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin alma tecrubelerinde karsilastiklari sorunlar
biling duzeylerine gore incelendiginde, tum bilin¢g duzeylerinde konutu teslim
alamadigini belirtenler 6nde gelmektedir (dusuk %42.6, orta %43.5, yuksek
%46.7). Katihmcilarin 6n édemeli konut satin alma tecribelerinde karsilastiklari
farklihk

olarak

sorunlar biling duzeylerine istatistiksel olarak anlaml

(p=0.693).

bagvurduklari yollar biling duzeylerine gore incelendiginde ise tim diuzeylerde

gore

gostermemigtir Katimcilarin - magduriyetlerine iliskin
mahkemeye bagvurdugunu belirtenler ylksek orandadir (dusuk %20.2, orta
%19.8, yuksek %19.6). Katihmcilarin magduriyetleri kapsaminda basvurduklari
yollar ile biling duzeyleri arasinda istatistiksel olarak anlamh farklihk elde

edilmemigtir (p=0.986) (Tablo 47).

Tablo 47. Katiimcilarin On Odemeli Konut Satin Alma Tecriibelerinin

Biling Diizeylerine Gore Dagilimi

Biling Diizeyi Toplam
. Dusuk Orta Yiksek
Degiskenler (n=§33) (n=291) (n=233) (N=757) Test (p)
n % n % n % N %
Cayma/sozlesm
eden donme 9 46 5 2.4 3 2.0 17 3.1
hakkim
lg_ullandlrllmadl.
Odemelerim 15| 77 |24| 115 | 8 5.3 47 8.5
iade edilmedi.
Konutu teslim 83 | 426 |91 | 435 |70 | 467 | 244 | 440
alamadim.
Sirkete
o | dlasamyorum. | 36| 184 |39 | 187 | 28| 187 | 103 | 185
On 6demeli T
konutsatin | 2k afindan
alma mahkemede 2 1.0 4 1.9 5 3.3 11 2.0 10.910
tecriibenizdeki ital ettirildi (0.693)
sorun neydi? p -
Oturmaya
basladim ama 6 3.1 6 2.9 4 2.7 16 2.9
tapum
devredilmedi.
Tapumun
Uzerinde sirketin
borcundan 29 14.9 30 14.3 24 16.0 83 14.9
kaynaklanan
ipotek var.
Konutum ayiph | 15 | 77 | 10| 48 | 8| 53 | 33 | 59
teslim edildi.
Magduriyetinize gﬂaa%%nuerﬁe 67| 202 | 76| 198 |51 | 196 | 194 | 19.9
lligkin olarak Ha§kem hey.etine 4.959
hangilerini 6 1.8 8 2.1 2 0.8 16 1.7 '
basvurdum. (0.986)
yaptiniz? Savciliga
g 37 11.2 55 14.4 29 11.1 121 12.4
bagvurdum.
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ilgili kamu
kurumlarina
(6rnegin Ticaret
Bakanligi,
Cevre, Sehircilik
ve Iklim
Degisikligi
Bakanhgi vb.)
sikayette
bulundum.
Sirkete
basvurdum.
internet
sitelerine sikayet | 5 | 136 |51 | 133 |37 | 142 | 133 | 137
yorumlari
biraktim.
Tuketici
derneklerine 25 7.6 31 8.1 21 8.1 77 7.9
bagvurdum.
Sosyal medya
Uzerinden
magdur 55 16.6 55 14.4 40 15.4 150 15.4
toplulugu
olusturdum.

44 13.3 47 12.3 35 135 126 12.9

52 15.7 60 15.6 45 17.3 157 16.1

3.7.15. On Odemeli Konut Satin Alan ve Almayan Katiimcilarin Bilgi
ve Biling Diizeylerinin Karsilastiriimasi

On 6demeli konut satin alan ve almayan katilimcilarin 6n ddemeli konut
satisina iligskin bilgi ve biling duzeylerine gore dagiimi Tablo 48’de verilmistir.
On édemeli konut alan ve almayanlarin bilgi diizeyleri Grafik 10’da dzetlenmis

olup, bilgi puani dizeyleri ise Grafik 11’de gdsterilmistir.

Analiz sonuglari incelendiginde, O6n o6demeli konut satin alanlarin bilgi
duzeylerinin 6n o6demeli konut almamis olanlara gore hem yluzdesel olarak
yuksek bilgi siniflarinda bulundugu hem de ortalama puan bakimindan yuksek
oldugu ve bu farklarin istatistiksel olarak anlamli oldugu goérilmektedir
(p<0.001). On 6demeli konut satin almayanlarda dislk (%41.4), satin alanlarda
ise orta (%45.6) dizeyde bilgiye sahip olanlar 6nde gelmekte olup, bilgi dizeyi

puan ortalamasi bakimindan da on o6demeli konut satin alanlarin ortalama

puanlari (>_<:7.70, ss=3.62) almayanlara (>_4:5.80, ss=4.7) goOre daha
yuksektir.

Biling duzeyine iliskin siniflandirmada ise 6n 6demeli konut alanlarda orta
(%36.4), almayanlarda yuksek (%35.3) biling dizeyine sahip olanlar 6nde
gelmekte olup, 6n ddemeli konut alanlar ve almayanlar bakimindan istatistiksel

olarak anlamh bir farklihk elde edilmemistir (p=0.082). Ancak ortalama biling
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puani bakimindan bir farkhlik olustugu goérulmekte olup, 6n ddemeli konut satin

almamig olan katihmcilarin (3_4:45.60, ss=7.53) ortalama biling duzeylerinin

alanlardan (P_(:44.21, ss=7.89) daha yuksek oldugu gorulmektedir (p=0.027)

(Tablo 48).

Tablo 48. On Odemeli Konut Satin Alan ve Almayan Katiimcilarin Bilgi ve

Biling Duzeylerinin Dagilhimi

On Odemeli Konut Satin Alan-Almayan
On Odemeli On Odemeli
Bilgi ve Biling Diizeyi Konut Satin Konut Satin Zﬁgg% Test (p)
Almayan Alan
(n=408) (n=349)
n % n % N %
Diigiik 169 41.4 64 18.3 233 30.8
Bilgi Diizeyi Orta 132 32.4 159 45.6 291 38.4 47.060(<0.001)
Yiiksek 107 26.2 126 36.1 233 30.8
Puan Skorlari Ort+SS 5.80+4.7 7.70+3.62 6.68+4.34 5.749(<0.001)
Med(Min-Mak) 6(0-15) 8(0-15) 7(0-15)
Diisiik 127 31.1 125 35.8 252 33.3
Biling Diizeyi Orta 137 33.6 127 36.4 264 34.9 4.993(0.082)
Yiiksek 144 35.3 97 27.8 241 31.8
Puan Skorlari Ort+SS 45.60+7.53 44.21+7.89 44.9647.73 2.251(0.027)
Med(Min-Mak) 46(29-60) 44(22-60) 45(22-60)

Grafik 10.

Dagilimi
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Grafik 11. On Odemeli Konut Alan ve Almayan Katihmcilarin Bilgi Puanlari

Dagilimi
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On-Odeme Konut Yok
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4. BOLUM

TARTISMA

Bu arastirma, bireylerin konut ve 6n 6demeli konut satin alma egilimlerini, 6n
odemeli konut satisina iligkin bilgi ve biling duzeylerini 6lgerek, bireylerin sektore
bakiglarini ve Kkarsilagtiklari sorunlari ortaya koyarak sektorin daha iyi
uygulamalar gelistirmesini saglamaya yonelik 6neri getirmeyi amaclamaktadir.
Bu kapsamda galismada ayrica cinsiyetin, yasin, egitim durumunun, medeni
durumun, calisma durumunun ve gelirin etkisi de incelenmis, 757 katihmcinin

cevaplari arastirmaya dahil edilmistir.
4.1. KATILIMCILAR HAKKINDA GENEL BILGILER

Aragtirma kapsamina alinan katilimcilar hakkindaki bilgilere genel olarak

bakildiginda, katilimcilar 19-85 yas araliginda olup, yas ortalamalari X =43.6'dir
(ss=10.47). Katilimcilarin yaslari 35 yas ve alti, 36-45, 46-55 yas araligi, 56 yas
ve Ustu seklinde gruplandiriimig olup, 36-45 yas grubunda olanlar (%39.1) 6nde
gelmektedir.

Katilimcilarin yaridan biraz fazlasi erkektir (%51.0). Katilimcilarin ¢ogunlugu
(%73.8) evli olup, ailedeki birey sayisi dort olanlar (%32.0) 6nde gelmektedir.
Katihmcilarin yariya yakini (%47.7) lisans mezunudur ve lisans ve lisansustu
egitim toplaminin katilimcilarin gogunlugunu (%73.0) olusturdugu belirlenmistir.

Katihmcilarin %94.7’si buyuksehirde yagsamaktadir.

Katilimcilarin galisma durumlarina bakildiginda, kamu sektérinde calisanlarin
(%47.0) 6nde geldigi, bunu 6zel sektérde (%31.3) calisanlarin ve emekli ve
calismayan grubunun (%21.7) izledigi anlasiimaktadir. Katilimcilarin gelir

duzeyleri incelendiginde, en dusuk sifir, en yuksek 727.000 TL gelir duzeyine
sahip katihmci bulundugu, gelir ortalamasinin X =47.475TL (ss=1.745,23)
oldugu gorulmektedir. Katilimcilarin %33.8'i 47.501 TL ve Ustu gelir grubunda,
%33.6's1 27.000 TL ve alti gelir grubunda, %32.6’sI ise 27.001 TL-47.500 TL

gelir araliginda yer almaktadir. Katilimcilarin %48.5’i gelirini ortalama diuzeyde,
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%37.2’si ise gelirini ortalamanin altinda veya ¢ok altinda olarak

degerlendirmektedir.

Sonug olarak, katilimcilarin cinsiyetlerinin ve gelir dlzeyi gruplarinin dengeli
dagildigi; yaklasik dortte ugunin evli oldugu; ailedeki birey sayisinin U¢ veya
dort oldugu ailelere mensup katilimcilarin  tam katilimcilarin = %61.2’sini,
calismakta olan katilimci sayisinin tim katilimcilarin %78.3’UnU olusturdugu;
tamamina yakininin buyuksehirde yasadigi; yariya yakininin gelir duzeyini
ortalama olarak gordugu; %47.7’sinin lisans mezunu oldugu, %73.0°UnUn ise
lisans ve lisansustlu seviyede egitim aldigi, dolayisiyla katilimcilarin egitim

seviyesinin oldukga yuksek oldugu anlasiimaktadir.
4.2.  KATILIMCILARIN KONUT SAHIPLIGINE iLiSKIN BILGILER

Katihmcilarin - konut sahipligine iligkin bilgilerine bakildiginda, tamamina
yakininin (%93.8) apartman veya site dairesinde oturdugu, c¢ogunlugunun
(%68.6) kendisinin veya esinin bir konuta sahip oldugu, yarisindan fazlasinin
(%52.6) oturdugu konuta sahip oldugu goérilmektedir. Ticaret Bakanhginin
calismasinda da tuketicilerin %52.4’Gnln oturdugu konutun miulkiyetine sahip
oldugu (Ticaret Bakanligi, 2020, s.46, 121), TUiIK'in konut sahipligine iligkin
istatistiklerinin de (%56.2) bu arastirma sonuglarini destekler nitelikte oldugu
(TUIK, 2023) goriilmektedir. Ayrica daha énce yapilan arastirmalarin sonuclari
bu arastirmanin bulgulan ile benzerlik gdstermektedir. Yigitin (2000)
calismasina gore de katilimcilarin gogunlugu (%72.8) apartmanda, %27.2’si ise
dubleks konutlarda oturmaktadir. Baran’in (2007) ¢calismasinda da katilimcilarin
%59.0’'unun konut sahibi oldugu belirlenmistir. Erdem’in (2008) ¢alismasinda
katilimcilarin %44.7’sinin konut sahibi oldugu, %62.0’sinin konutunun apartman
dairesi oldugu, %38.0’inin mustakil konut oldugu gorulmektedir. Ergéz Karahan
(2009) 30 aile ile gergeklestirdigi gorusmesinde 21 ailenin (%70.0) konut sahibi
oldugu; Arpaci (2011) 621 katiimci ile gergeklestirdigi c¢alismasinda,
%77.2’sinin apartman dairesinde yasadigi sonucuna ulagmistir. Alkan (2013)
Ankara’da 1.296 katihmci, Turkiye’de 18.278 katihmci ile yUrGttagu
calismasinda, Ankara’da katihimcilarin  %62.0’sinin, Ulke genelinde ise
katilimcilarin %65.0’inin konut sahibi oldugunu ifade etmistir. Tatli (2013) 410
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hane halki reisi ile gerceklestirdigi calismasinda, katiimcilarin %56.8’inin
kendisine ait konutta oturdugu, evli olanlarin konut sahipliginin daha yuksek
oldugu, gelirin, egitimin ve yasin konut sahipligi Uzerinde olumlu etkisi oldugu
sonucuna ulasmistir. Gul (2015) c¢alismasinda, katilimcilarin %69.7’sinin
oturdugu konutun sahibi oldugunu; %44.Qunun apartman dairesinde,
%55.1’inin  mustakil evde oturdugunu; gelir durumu ile oturulan konut tipi
arasinda istatistiksel agidan anlamli bir farkliik oldugunu belirlemistir. Altun
(2017) g¢alismasinda, katilimcilarin Ggte ikisinin konut sahibi oldugu ve gelirin
konut sahipligi Uzerinde etkisi bulundugu sonucuna ulagsmigtir. Demir (2018)
calismasinda, konut fiyatinin ve bireylerin gelirinin konut talebini etkiledigini,
dizenli geliri olanlarin daha kolay konut sahibi olduklarini; Baytan (2019)

calismasinda, katilimcilarin %55.0’inin konut sahibi oldugunu belirlemigtir.

Katihmcilarin ¢cogunlugunun (%62.2) bir adet konutu, %22.9’unun ise iki konutu
bulunmakta olup, konutu bulunan katilimcilarin gogunlugunun (%88.2) konutu
blylksehirde bulunmaktadir. Katihmcilarin %84.6’s1 sahibi oldugu konutu satin
aldigini, %62.4°'4G ise konutunu satin alirken banka kredisi kullandigini
belirtmigtir. Bu arastirmanin sonuglarindan farkh olarak, Ticaret Bakanhginin
arastirmasinda (2020) ise konut alimi i¢in kredi kullananlarin orani %18.1 olarak
belirlenmistir. Baran (2007) calismasinda, katiimcilarin %79.3’Gnun konut
sahibi olmak icin tasarruflarini kullandidini, %12.3’'nin banka kredisi
kullandigini belirlemigtir. Erdem (2008) katilimcilarin %50.7’sinin yeterli geliri
olanlarin ilk disunecegi seyin konut sahibi olmak oldugu sonucuna ulagmistir.
Altun (2017) ise katilimcilarin gogunlugunun konutu tasarruflariyla pesin olarak

satin almayi tercih ettigini belirlemigtir.
4.3. KATILIMCILARIN KONUT SATIN ALIMINA iLiSKIiN BILGILER

Katihmcilarin - konut satin  alimina iligkin sorulara verdikleri cevaplar
degerlendirildiginde, konut satin almayr dusunenlerin oraninin  %39.4,
dusunmeyenlerin veya “bilmiyorum” cevabi verenlerin oraninin ise %60.6

oldugu anlasiimigtir.
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Katilimcilarin konut satin almayi isteme nedenlerine bakildiginda, one ¢ikan
cevabin yatirm yapma istegi (%23.9) oldugu anlasiimaktadir. Bu cevaba en
yakin iki yanit ise konut sahibi olma istedi (%19.1) ve daha iyi ve yeni bir
konutta oturma istegidir (%17.3). Daha 6nce yapilan arastirmalarin sonuglari da
bu arastirmanin bulgularini destekler niteliktedir. Alkan (2013) galismasinda,
konut sahibi olmada kullanim kadar yatirrm amacinin da onde geldigi, 6zellikle
ikinci konut alimlarinda yatirnm faktorinin éne c¢iktigi sonucuna ulasmistir.
Yigit'in (2000) calismasinda, ailelerin %49.2’sinin konut sahibi olanlarin kira
O0demek zorunda kalmadigi igin mutlu oldugunu, %50.0’sinin konut sahibi
olmanin ailenin en énemli ekonomik hedefi oldugunu, %60.8’inin konut sahibi
olmanin ailenin ekonomik refahinin géstergesi oldugunu, %49.6’sinin ise konut
sahibi olmanin ailelere ekonomik guvence sagladigini belirttigine yer verilmigtir.
Moral (2018) 81 katihmci ile gergeklestirdigi calismasinda, katihmcilarin
%38.0’inin yatirm, %62.0’sinin oturum amaglh konut edindigi; Baytan (2019)
400 katihmciyla gercgeklestirdigi calismasinda, katihmcilarin = %72.0’sinin

oturmak amaciyla konut edindigi sonucuna ulagmistir.

Konut satin almayi dusunmeyenlerin veya “bilmiyorum” cevabi verenlerin en
cok tercih ettigi neden édemeleri yapacak ekonomik glglerinin bulunmamasidir
(%32.7). ikinci siradaki ise yeterli pesinatin olmamasidir (%24.8). Gériilecegi
uzere, konut satin almayi istemeyenlerin en ¢ok tercih ettigi iki yanit bireylerin

ekonomik durumlarina iligkindir.

Katihmcilarin yariya yakini villa (%14.8) veya mustakil evde (%30.9) oturmak
isterken, yaklasik diger yarisi ise site veya apartman dairesinde (%47.9)
oturmayi tercih etmektedir. Katilimcilarin konut satin alirken 6éncelikle dikkat
edecekleri u¢ kritere iligkin soruya verdikleri cevaplar incelendiginde, ulagim
kolayligi (%17.7) ve depreme dayanikhlik (%17.1) en 6énemli iki kriter olarak
karsimiza ¢ikmakta olup, fiyat (%15.3) en ¢ok tercih edilen Uguncu kriterdir.
Katihmcilar ayrica ulasim kolayliginin (%19.1), lokasyonun (%17.5) ve yeni
olmasinin (%14.4) konutun fiyatina en ¢ok etki edecek kriterler oldugunu
belirtmiglerdir. Calismanin yarutuldagu tarih  dikkate alindiginda, anket

formlarinin buydk kisminin 6 Subat depreminden énce tamamlanmis olmasinin
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depreme dayaniklilik tercihinin ikinci sirada kalmasina neden oldugu, ¢alisma
bu tarihten sonra yapilmis olsaydi depreme dayanikhlik se¢geneginin daha gok

tercih edilecedi degerlendirilmektedir.

4.4, _K;.ATIITIMC_ILA.RIN ON ODEMELI KONUT SATIN ALIMINA
ILISKIN BILGILER

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin alimina iligkin sorulara verdikleri cevaplar
incelendiginde, yaridan fazlasinin (%55.8) 6n 6demeli konut almak istemedigini
belirttigi anlagiimaktadir. On 6demeli konut alabilecegini belirtenlerin orani ise
sadece %24.0’tlr. Bu oran konut satin almayi dusinenlerin oranindan (%39.4)
oldukga dusuk olup, konut satin almayi duastnenlerin bir kisminin (116
katilimcinin) 6n 6demeli konut satin almayi tercih etmedigi anlagiimaktadir.
Ticaret Bakanhginin (2020) calismasinda 6n 6demeli konut satin almayi
disuUnenlerin orani ise yalnizca %6.0’dir. Baytan (2019) da bu arastirmanin
sonuglarina benzer sekilde calismasinda, katilimcilarin yaklasik %46.0’sinin
mateahhitten bitmis konut satin almayi, %11.5'inin ise 6n 6demeli konut satin

almay: tercih ettigini belirlemigtir.

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenlerine
bakildiginda en dnemli gerekgenin fiyat avantaji (%51.4) oldugu gorulmektedir.
Fiyat avantaji farkli sosyoekonomik 6zelliklere iliskin gruplarda acgik ara en ¢ok
tercin edilen neden olarak karsimiza cikmaktadir. ikinci neden ise konuta

hemen ihtiya¢ duyulmamasidir (%15.4).

Katilimcilarin 6n o6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedenlerine
bakildiginda ise birbirine yakin oranlarda konutun teslim edilmeyeceginin
dusundimesi (%20.4), 6n 6demeli konut satisinin riskli bulunmasi (%20.3) ve
muteahhitlere guvenilmemesi (%20.1) cevaplarinin verildigi goérulmektedir. S6z
konusu cevaplar, sektére ve sektorde faaliyet gosteren muteahhitlere guven

duyulmadigini gostermektedir.

4.5. KATILIMCILARIN ON ODEMELi KONUT SATISINA IiLISKIN
BiLGI VE BILING DUZEYLERINE iLiSKIN BILGILER
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Katihmcilarin  %46.1’inin (349 katihmcinin) 6n o6demeli konut satin aldigi
anlasiimaktadir. Bu oran Ticaret Bakanliginin (2020) arastirmasinda ise sadece
%2.7°dir. Bu ¢alismanin amaglari arasinda 6n édemeli konut alan ve almayanlar
arasinda satin alma egilimleri, bilgi ve biling dizeyleri ve benzeri konularda
kargilastirma yapmak oldugundan katilimcilarin yarisinin 6n 6édemeli konut satin
alma tecrubesi bulunanlar olmasina 6zen gosterilmigtir. Dolayisiyla, 6n 6demeli
konut satin alan sayisinin diger calismalara nazaran oldukg¢a fazla olmasi, bu

nedenden kaynaklanmaktadir.

On &demeli konut satin alan katihmcilarin (349) 6n 6demeli konut satin
almadan o©Onceki bilgi duzeylerini nasil tanimladiklarina bakildiginda,
cogunlugunun (%37.8+%26.9) ortalamanin altinda bilgi sahibi oldugunu belirttigi
goriilmektedir. On ddemeli konut satin alan katilimcilar tarafindan cevaplanan
bu soruya verilen cevaplar, s6z konusu katimcilarin magdur olma riskini artiran
bir etken olarak degerlendiriimektedir. Ortalamanin Ustinde bilgi sahibi

oldugunu disunenlerin orani ise yalnizca %8.6’'dir (%1.7+%6.9).

Katihmcilarin mevcut bilgi duzeylerini nasil degerlendirdiklerine iligkin soru on
o0demeli konut satin alan ve almayan tum katilimcilara (757) yoneltiimis olup,
cogunlugu (%66.2) ortalamanin altinda bilgi sahibi oldugunu, yalnizca %10.2’si

ortalamanin Ustlnde bilgi sahibi oldugunu disunmektedir.

Katihmcilarin yaklasik dortte Ggl (%72.8=%49.8+%23.0) (551 katihmci) 6n
odemeli konut satig sektorunun isleyisini nasil degerlendirdiklerine iliskin soruya
“sorun var’ ve “kesinlikle sorun var’ cevabini vermis olup, soruya “kesinlikle
sorun yok” cevabini veren katilimci bulunmamakta, “sorun yok” cevabi veren

yalnizca 16 katimci (%2.1) bulunmaktadir.

On ddemeli konut satis sektdriinde sorun oldugunu disiinen 551 katilimcinin
sorunun kaynagina iligskin soruya verdikleri cevaplar incelendiginde, yasal
duzenlemelerin onde geldigi (%45.2), ardindan muteahhitlerin (%37.6) geldigi
goOrulmektedir. S6z konusu cevaplarin, katihmcilarin %82.8’ini olusturdugu
g6zden kagciriimamalidir. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgini

sorunlarin kaynagi olarak goérenler katilimcilarin %4.7’sini, belediyeler cevabini
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verenler %3.8’ini, Ticaret Bakanligi cevabini verenler ise sektorde sorun

oldugunu dusunen katihmcilarin %3.0’UnuU olusturmaktadir.

Katilimcilarin dortte Ggunun 6n 6demeli konut satis sektorinun isleyisinde sorun
oldugunu, %45.2’sinin sorunun kaynaginin yasal duzenlemeler, %37.6’sinin ise
muteahhitler oldugunu belirttigi g6z 6nunde bulunduruldugunda calismada yer
verilen yasal duzenlemelere iligkin énerilerin uygulamaya gegirilmesinin dnemi

ortaya ¢ikmaktadir.

Katilimcilarin Glkemizde insaat ve 6n 6demeli konut satis sektdriine bakiglarini
ortaya koymay! hedefleyen on ifadeden olusan soru formuna katilimcilarca

verilen cevaplara bakildiginda;

e Katiimcilarin yariya yakininin (%48.2=%26.3+%21.9) “katilmiyorum” ve
“kesinlikle katilmiyorum” cevabini vererek Ulkemizde ingsaat sektorinun
gelisimini olumsuz gorduguna belirttigi, ifadeye katilanlarin ve ingaat sektorinin
gelisimini olumlu bulanlarin  tim katihmcilarin = %30.9’'unu  (%23.5+%7.4)
olusturdugu,

e insaat sektériinin ekonomimize katki sagladigini diisiinenlerin  tiim
katilimcilarin %41.4°Gn0  (%30.4+%11) olusturdugu, olumsuz gdérenlerin ise
katilimcilarin %38.1’ine tekabll ettigi,

e Katiimcilarin ¢ogunlugunun (%50.0+%26.0) yabancilara konut satigini
olumlu bulmadigi ve desteklemedigi,

e Yaridan fazlasinin (%35.1+%23.2) yodun ingaat alanlarindan rahatsizlik
duydugunu,

e Cogunlugunun (%36.8+%23.4) yuksek katli binalari tercih etmedigi,
yuksek kath binalarda konut sahibi olmak isteyenlerin katilimcilarin sadece
%22.6’sin1 (%7.9+%14.7) olusturdugu,

e Katilimcilarin yarisindan fazlasinin (%35.4+%22.6) AVM'’si olan bir
projede konut sahibi olmak istemedigi, isteyenlerin oraninin  %Z26.3
(%15.3+%11.0) oldugu,

o Katihmcilarin  %67.5’inin  (%38.7+%28.8) insaat sektorini glvenilir
bulmadigi, yalnizca %11.8’inin (%8.2+%3.6) guvenilir buldugu, katihmcilarin 6n
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O0demeli konut satin almay! tercih etmeme nedenleri olarak daha 6nce belirttigi
cevaplara (konutlarin teslim edilmeyeceginin dusunudlmesi, satiglarin riskli
bulunmasi ve muteahhitlere givenilmemesi) benzer cevaplarin sektore bakisa
iligkin sorulara verilen yanitlardan da gorulebildigi,

e Katilimcilarin gogunlugunun (%42.5+%23.3) 6n 6demeli konut satislarina
iligkin yasal duzenlemeleri yetersiz buldugu, s6z konusu oranin sektorun yasal
duzenleme ihtiyacina duyulan gereksinimi ortaya koydugu, duzenlemeleri yeterli
bulanlarin katilimcilarin yalnizca %9.5"ni (%6.6+%2.9) olusturdugu,

e Katiimcilarin yalnizca %10.6’sinin 6n 6demeli konut satis sektdrinin
siki sekilde denetlendigini duastindugu, ¢cogunlugunun (%70.7) (%47.5+%23.2)
sektorun denetlenmedigi yonunde bir degerlendirmelerinin bulundugu,

e On ddemeli konut alim sirecinde sorun yasarsa yasal diizenlemelerin
kendisini korumayacagini dusunenlerin oraninin %69.7 (%47.7+%22.0) oldugu

anlasiimaktadir.

S6z konusu ifadelere verilen cevaplar incelendiginde hem genel olarak insaat
sektorine hem de 6n 6demeli konut satis sektdrtiine bir guvensizlik bulundugu,
sektorin yuksek katl projeler tUretme egiliminde olmasina karsin bireylerin bu
konutlarda oturmak istemedikleri, sektériin gelisiminin katilimcilar tarafindan
olumlu goérulmedigi ve tim ifadeler iginde en olumsuz goérlsun yabancilara
konut satigina iliskin oldugu, 6n o6demeli konut satis sektorinin yeterince
denetlenmediginin dusunuldigld ve yasal duzenlemelere yeterince guven

duyulmadigi gorulmektedir.

Katilimcilara 6n 6demeli konut satiglarina iliskin bilgi dizeylerini o6lgmeye

yonelik on bes ifade sorulmus olup, verilen cevaplara bakildiginda;

e On 6demeli konut satis sdzlesmesinin resmi sekil sartina tabi oldugunu
bilenlerin oraninin %45.8, konu hakkinda fikri olmayanlarin ise %34.8 oldudu,
sOzlesmenin sektorde yaygin sekilde adi yazili sekilde yapilmasinin sonucu
olarak soruya katilimcilarin %19.4’'nin yanlis cevap verdigi, nitekim tuketici
isterse satici ile aralarinda yazili bir s6zlesme ile 6n 6demeli konut satisi

yapilabilecegi yonundeki ifadeyi katilimcilarin %34.7’sinin dogru buldugu, konu
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hakkinda fikri olmadigini belirtenlerin oraninin da olduk¢a yuUksek oldugu
(%38.6), oysaki onceki bolimlerde de ayrintili bir sekilde yer verildigi gibi
tasinmaz satiginin resmi sekil sartina tabi oldugunun gozden kagirildigi ve bu
durumun da yasanan magduriyetlere iliskin verilere bakildiginda (konutun teslim
edilmemesi, konutun bagkasina satilmasi vb.) sorunun dnemli nedenlerinden
biri oldugu,

e Katilimcilarin sdzlesmenin noterde yapilmasi halinde tuketiciyi tamamen
koruyacagina yonelik ifadeye yuksek oranda (%37.9) “fikrim yok” yanitinin
verildigi, sorunun yanitini dogru bilenlerin ise katilimcilarin  %34.5’ini
olusturdugu,

e On o6demeli konut satis sdzlesmesinin tapu siciline serh ediimemesi
halinde tlketiciyi korumayabilecegine yonelik ifadeye katilimcilarin yarisindan
fazlasinin (%53.6) dogru yanit verdigi,

e Yapl ruhsati alinmadan 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi kurulmasinin
yasak oldugunu bilenlerin oraninin %45.6 oldugu, ancak konu hakkinda fikri
olmadigini belirtenlerin de oldukga yuksek bir orana (%39.1) sahip oldugu,

e Tuketicinin on bilgilendirilmesi zorunluluguna iligkin olarak katilmcilarin
yarisinin (%50.7) s6z konusu bu zorunluluk hakkinda fikri olmadigini belirttigi,
%41.5’inin ise soruya dogru yanit verdigi,

e Tuketicinin sbzlesmeden cayma hakkinin bulunup bulunmadigina iligkin
ifadeye katiimcilarin yarisindan fazlasinin (%54.3) dogru cevap verdigi, ancak
bu hususta fikri olmadigini belirtenlerin oraninin da oldukga yuksek (%38.7)
oldugu,

e Saticinin  yukumlulUklerini  yerine getirmemesi halinde tlketicinin
s6zlesmeden donebilecegine iliskin ifadeye dogru yanit verenlerin oraninin
%60.2 oldugu ve dogru cevap verme orani en yuksek ikinci ifade oldugu,

e Konutun azami teslim suiresine iligkin ifadeye katilimcilarin yariya
yakininin (%48.1) “fikrim yok” yanitini verdigi, sorunun cevabini dogru bilenlerin
oraninin ise %33.9 oldugu,

e Saticinin satisa konu konutun projesini/planini teslime kadar istedigi gibi
degistirip degdistiremeyecegine iliskin soruya katiimcilarin en ylksek oranda

(%61.0) dogru cevap verdigi,
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e Saticinin teminat yukumlaligune iligkin soruya katilimcilarin yarisindan
biraz fazlasinin (%55.6) dogru cevap verdigi, ancak tdketicinin bu
yukUmlulukten sOzlesmeye konulacak bir hukumle vazgegip
vazgegemeyecegine iliskin ifadeye katilimcilarin  %59.0’unun “fikrim yok”
yanitini verdigi, soruya dogru yanit verenlerin oraninin ise %24.3 oldugu,

e Bina tamamlama sigortasinin bir teminat yontemi oldugunu bilenlerin
oraninin %42.0 oldugu, ancak, soruya yanlig yanit verenler ile konu hakkinda
fikri olmadigini belirtenlerin toplaminin tim katilimcilarin %58.0’ini olusturdugu,

e Konutun teslimiyle birlikte saticinin ayipli hususlardan sorumlulugunun
bitecegini dusinenlerin oraninin %22.4 oldugu, ifadeye dogru cevap verenlerin
oraninin ise %44.3 oldugu,

e Tuketicinin mevzuata aykiri olan sbézlesme hukimlerine de uymak
zorunda oldugunu disunenlerin oraninin %20.5, ifadeye dogru cevap verenlerin

oraninin ise %44.2 oldugu anlagiimaktadir.

Sonug olarak, katihmcilarin dogru cevap verdikleri ifadelere iligkin en yuksek
oranin %61.0 oldugu, ifadelere iliskin genel olarak “fikrim yok” cevabinin
(%31.6-%59.0 araliginda) verildigi; dusuk bilgi dizeyinde olan katilimcilarin
%30.8, orta bilgi duzeyinde olanlarin %38.4, yuksek bilgi dizeyinde olanlarin
%30.8 oldugu gorulmektedir. Ticaret Bakanhginin (2020) ¢alismasinda,
tuketicilerin bilgi dizeylerinin dengeli dagdildigi (diusuk %33.7, orta %32.6,
yuksek %33.7) gorilmektedir. Nart (2008) ise ¢alismasinda, bireylerin blylk
oranda alt bilgi dizeyinde olduklari sonucuna ulagsmigtir. Kaynak ve Akan’in
(2011) calismasina gore ise, 530 katilimcinin yarisindan fazlasi kendisinin
bilingli tlketici oldugunu dustnmektedir. Calismalar arasindaki bilgi duizeyi
farklarinin  katihmcilarin  egitim dizeyi dagihmlari ile de ilgili oldugu

degerlendiriimektedir.

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satislarina iligkin biling dizeylerini 6lgmeye

yonelik ifadelere verdikleri cevaplara bakildiginda,

e Katilimcilarin yarisindan fazlasinin (%29.2+%23.9) konutun satis fiyatini

dusurecekse soOzlesmenin resmi sekilde yapilmasindan vazgegebilirim,
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ifadesine katiimadigi; benzer gsekilde hazirlanan konutun satis fiyatini
dusurecekse Odemeler Kkarsiliginda teminat sunulmasindan vazgegilip
gecilmeyecegine iligskin ifadeye katilimcilarin ¢ogunlugunun (%33.7+%26.7)
vazgecmeyecegini belirttigi, bu oranin (%60.4) noterden sdzlesmesinden
vazgegmeyecegdini belirtenlerin oranindan (%53.0) daha yuksek oldugu,
katilimcilarin 6demeleri kargiliginda teminat sunulmasi hususuna daha g¢ok
onem verdikleri ve bu haktan vazge¢gme egiliminde olmadiklari,

e Benzer sekilde, bir kampanyanin veya hediyenin s6z konusu olmasi
halinde s6zlesme ile ayni gun imzalatilan 6n bilgilendirme formuna gec¢mis bir
tarih atarak imzalamayi geri ¢evirecegdini belirtenlerin  katihmcilarin %55.8’ini
(%29.9+%25.9) olusturdugu,

¢ Noterde yapilan sézlesmenin maliyetine katiimak istemeyenlerin oraninin
%36.3 (%22.2+%14.1), noterde sbdzlesme yapmak isteyenlerin oraninin ise
%44.4 (%22.6+%21.8) oldugu,

e Katiimcilarin yarisindan fazlasinin (%30.0+%26.2) yasal haklarini
bildigini ve gerekirse kullanacagini belirttigi, Katilimcilarin 6n 6demeli konut
satis sOzlesmesinde yer alan hususlarl satis temsilcisinin verdigi bilgiler
cercevesinde kontrol edip etmeyeceklerine iligkin ifadeye verdikleri cevaplara
bakildiginda, ¢ogunlugunun (%53.6+%20.2) sdzlesmeyi okuyacagini ve verilen
bilgilerin s6zlesmede yer alip almadigini kontrol edeceklerini belirttikleri, benzer
sekilde imzalamadan once so6zlesmeyi mutlaka okuyacagini belirtenlerin de
yuksek oranda (%74.7=%52.0+%22.7) oldugu, her iki ifadeye “ne katiliyorum ne
katilmiyorum” cevabi verenlerin oranlarinin da esit (%14.4) oldugu, sonug
olarak, katiimcilarin benzer sorulara tutarli bir gsekilde benzer cevaplari verdigi,

e Benzer sekilde sozlesmeyi imzalamadan Once projenin kat planini ve
konutun yapiminda kullanilacak malzemelere iligskin teknik sartnameyi/mahal
listesini inceleyecegini belirtenlerin oraninin %69.4 (%41.3+%28.1) oldugu,

e Cogunlugunun (%64.6) s6zlesme konusu projeye iligkin resmi kurumlar
(belediye, tapu maduarligu vb.) nezdinde gerekli arastirmaylr yapacagini
belirttigi, bu konuda kararsiz olanlarin hi¢ de az sayilmayacak bir orana (%21.5)

sahip oldugu,
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e Sirketin yapi ruhsatt almamis olmasi halinde sirketle so6zlesme
yapmayacagdini belirtenlerinin oraninin ise %59.4 (%41.0+%18.4) oldugu,
e Cogunlugunun (%53.0+%21.5) konutu teslim alirken sb6zlesmeye ve

vaatlere uygunlugunu kontrol edecegini belirttigi anlagiimaktadir.

SO0z konusu ifadelere katilma oraninin %70.0’in Uzerine ¢iktig1 gorulenler,
imzalamadan Once sozlesmeyi mutlaka okuyacagini belirtenler (%74.7), konutu
teslim alirken s6zlesmeye ve vaatlere uygunlugunu kontrol edecegini belirtenler
(%74.5) ve sdzlesmeyi okuyacagini, sdzlU olarak verilen bilgilerin s6zlesmede

yer alip almadigini kontrol edecegini belirtenler (%73.8) seklinde siralanabilir.

Sonug olarak, katihmcilarin %33.3'Unun dusik biling dizeyinde, %34.9’'unun
orta biling dizeyinde, %31.8'inin ise ylksek biling dizeyinde oldugu
bulunmustur. Bu arastirmanin bulgularindan farkli olarak Ticaret Bakanhginin
(2020) arastirmasinda, katilimcilarin  %53.2’sinin yuksek biling dizeyinde
oldugu sonucuna ulasiimistir. Nart (2008) calismasinda, katilimcilarin biling
duzeylerinin bilgi duzeylerinden daha olumlu oldugu sonucuna ulagsmis, tuketici

bilinci ile tiketici haklarina iligkin bilgi dlzeyi arasinda pozitif iligki bulmustur.

4.6. ON ODEMELI KONUT SATIN ALAN KATILIMCILARIN SATIN
ALMA TECRUBELERINE iLiSKIiN BILGILER

On ddemeli konut satin alan katilimcilarin, konutlarini satin alma tarihlerine
bakildiginda, katilimcilarin ¢ogunlugunun (%83.5) konutunu 2009-2016 vyillari
arasinda satin aldigi, daha dar bir tarih araligi olarak 20011-2014 yillar arasina
bakildiginda bu oranin %60.1 oldugu anlasiimaktadir. Katilimcilarin dortte
Gclinin  (%75.0) 6n &demeli olarak satin aldiklari konutlari istanbul’da
bulunmakta olup, istanbul’'u %10.3 ile Ankara takip etmektedir. Katilimcilarin én
odemeli konutlarinin ne kadar surede teslim edildigine iligkin soruya
¢ogunlugunun (%83.7) konutu henlz teslim alamadigini belirttigi anlasiimis
olup, bu oran 2009-2016 yillar1 arasinda 6n 6demeli konut satin aldigini belirten
katilimci sayisi ile oldukga benzerlik gostermektedir.
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Katihmcilarin %77.6’s1 6n 6demeli konut satin alma tecribesini “Bir daha
kesinlikle dugsinmem/pigsmanim” seklinde tanimlamis olup, 6n 6demeli konut
satin alma tecrubesi bulunan ve henuz konutunu mevzuata uygun sekilde teslim
alamadigini  belirtenlerin  oraninin  yuUksekligi  (%83.7) g6z o6nunde
bulunduruldugunda s6z konusu cevabin anlamli oldugu degerlendiriimektedir.
On o6demeli konut satin alma tecriibesini sorunsuz/kusursuz olarak
tanimlayanlarin orani %5.7, ufak tefek sorunlar olmasina karsin sonugtan genel

olarak memnun oldugunu belirtenlerin orani ise %8.6°dIr.

Katilimcilardan 6n ddemeli konut satin alma tecrubelerindeki sorunun ne
oldugunu belirtmelerinin istenildigi ve birden fazla cevabin verilebileceginin
belirtildigi soruya katihimcilarin sirasiyla konutun teslim edilmemesi (%44.0),
sirkete ulasamamasi (%18.5), tapunun Uzerinde sirketin borglarindan
kaynaklanan ipotek bulundugu (%14.9) cevaplarini verdigi, %8.5'inin ise

odemelerinin iade edilmemesi cevabini verdigi gorulmektedir.

Sorun yasayanlarin magduriyetlerini gidermek igin bagvurduklar yollara iligkin
cevaplarina bakildiginda, sirasiyla mahkemeye basvurdugu (%19.9), sirkete
basvurdugu (%16.1), sosyal medya Uzerinden magdur toplulugu olusturdugu
(%15.4), internette yer alan sikayet sitelerine olumsuz yorum biraktigi (%13.7),
ilgili kamu kurumlarina sikayette bulundugu (%12.9), ve savciliga basvurdugu
(%12.4) anlasiimaktadir. Tuketici hakem heyetine basvuranlarin orani yalnizca
%1.7 olup, konutun fiyati ve hakem heyetlerine basvuru igin belirlenen parasal
sinir (2024 yil icin 104.000 TL) (PSAIT, 2023) dikkate alindiginda, hakem
heyetlerine basvuru oraninin  dusukligld anlagiimaktadir. Bu itibarla,
mahkemeye veya hakem heyetine bagvuru yoluyla hak arama yollarini

kullananlarin oraninin %21.6 (%19.9+%1.7) oldugu goérulmektedir.

4.7. KATILIMCILARIN KONUT SATIN ALMA EGILIMLERININ, BILGI
VE BILING DUZEYLERININ, ON ODEMELi KONUT
SEKTORUNUN iSLEYiSiNi DEGERLENDIRMELERININ VE
SATIN ALMA TERCIHLERININ SOSYOEKONOMIK
DURUMLARINA GORE KARSILASTIRILMASI
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Katilimcilarin konut ve 6n 6demeli konut satin alma egilimleri, 6n 6demeli konut
sektorinun isleyisine iligkin bilgi ve biling duzeyleri, 6n o6demeli konut
sektorunun igleyisinde bir sorun olup olmadigina iligkin degerlendirmeleri

cinsiyete gore incelendiginde,

o Erkeklerin ve kadinlarin konut satin almayi dusunme oranlarinin birbirine
oldukga yakin (erkek %39.9, kadin %38.8) oldugu, analiz sonucuna goére de
konut satin alma egilimi ile cinsiyet arasinda anlamh bir farkhlik bulunmadigi
(p=0.648),

e On 6demeli konut satin alma egilimlerinin de birbirine son derece yakin
(erkek %24.6, kadin %23.5) oldugu ancak erkeklerin %63.5 oraniyla 6n 6demeli
konut satin almayacagini belirtmesine karsin kadinlarda bu oranin %47.7 ve
kadinlar agisindan “bilmiyorum” cevabina kayma oldugu, 6n édemeli konut satin
alma egiliminin cinsiyete gére farklihginin istatistiksel olarak anlamli (p<0.001)
oldugu,

e Katiimcilarin 6n 6demeli konut satisina iligkin mevcut bilgi duzeylerini
nasil tanimladiklarina bakildiginda kadinlarin erkeklere gore daha fazla oranda
(%72.8=%36.9+%35.9) “hi¢ bilgim yok” veya “biraz bilgim var’ seklinde
tanimladigi, katihmcilarin mevcut bilgi dizeyini nasil tanimladiklari ile cinsiyet
arasinda istatistiksel olarak anlamli bir farkhlik bulundugu (p=0.003),

e Sektérde sorun oldugunu dustnenlerin erkeklerde %83.7, kadinlarda ise
%61.5 oldugu ve bu sonuca gore, hem erkeklerin hem de kadinlarin sektéru
olumsuz degerlendirdigi, ancak erkeklerin 6n 6demeli konut satis sektorine
kadinlara gore ¢ok daha olumsuz bir bakis gelistirdigi, analiz sonucuna gore de
on oOdemeli konut sektorinun isleyisinde sorun olup olmadidi ile cinsiyet
arasinda istatistiksel olarak anlamli bir farklilik bulundugu (p<0.001),

e Erkeklerin kadinlardan daha fazla oranda orta (erkek %40.4, kadin
%36.4) ve yuksek bilgi dizeyinde (erkek %36.5, kadin %24.8)
siniflandinidiklari, bilgi dizeyine iliskin elde edilen puan siniflandirmasinda
erkeklerin kadinlardan daha yUksek bilgi puanina sahip oldugu, analiz sonucuna
gore de bilgi duzeyi siniflandirmasi ile cinsiyet arasinda istatistiksel olarak

anlamli bir farkhihk bulundugu (p<0.001), katiimcilarin bilgi duzeylerinin
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ortalama puanlari incelendiginde ise ortalama X =6.68 (ss=4.34) puana sahip
olduklari, erkeklerin 15 puan Uzerinden ortalama X =7.48 (ss=4.07), kadinlarin

ise 15 puan Uzerinden X =5.84 (ss=4.45) puana sahip olduklari (5-9=orta),
kadinlarla erkekler arasindaki bu farkin istatistiksel olarak da anlamh oldugu
(p<0.001), erkeklerin gogunlugunun mevcut bilgi duzeylerinin orta, kadinlarin
¢ogunlugunun ise degerlendirmelerine paralel sekilde dusuk bilgi duzeyinde
oldugu,

e Biling dizeyi siniflandirmalari bakimindan kadinlarin erkeklerden daha
fazla oranda orta biling dizeyinde oldugu (erkek %32.6, kadin %37.2), yuksek
biling duzeyinde ise erkeklerin oransal olarak daha fazla (erkek %33.7, kadin
%29.9) oldugu, genel olarak biling duzeyi orta (%34.9) olanlarin 6nde geldigi,
erkeklerde esit oranla disuk (%33.7) ve yuksek (%33.7) biling dizeyine sahip
olanlarin, kadinlarda ise orta biling dizeyine (%37.2) sahip olanlarin 6nde
geldigi, ancak biling duzeyi siniflandirmasinda kadinlarla erkekler arasinda

istatistiksel olarak anlamli bir farklilik elde edilmedigi (p=0.368), katilimcilarin
biling duzeylerinin ortalama puanlari incelendiginde ise ortalama X =44.96
(ss=7.73) puana sahip olduklari, erkeklerin ortalama X =45.08 (ss=7.94),

kadinlarin ise X =44.84 (ss=7.51) puana sahip olduklari (40 ve 50’nin alti=orta),
biling duzeyi ortalama puanlarina iligkin olarak kadinlarla erkekler arasinda
istatistiksel olarak anlamli bir farkhlik elde edilmedigi (p=0.703),

o Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenlerine
cinsiyet agisindan bakildiginda, yakin oranlarda (erkek %51.9, kadin %50.7)
fiyat avantajinin en 6nemli etken olarak 6nde geldigi, 6n 6demeli konut satin
almayi tercih etme nedenlerinin cinsiyete gore farklilik géstermedigi (p>0.05),

e On 6demeli konut satin almay tercih etmeme nedenlerine bakildi§inda
ise kadinlarda en 6nemli nedenin riskli oldugunun (%22.4), erkeklerde ise
konutun teslim edilmeyecegdinin digtndlmesinin (%21.8) en dnemli etkenler
olarak goruldugu, tercih etmeme nedenlerinin cinsiyete gore istatistiksel olarak
anlamli farkhhk gésterdigi (p<0.001) belirlenmisgtir.
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Ticaret Bakanhdinin (2020) c¢aligsmasinda, erkeklerin biling duzeyinin
kadinlardan daha yuksek oldugu, ayrica bu calisma sonuglarini destekler
sekilde erkeklerin kadinlardan daha yuksek bilgi dizeyinde oldugu sonucuna

ulasilmistir.

Katihmcilarin konut ve 6n 6demeli konut satin alma egilimleri, bilgi ve biling
duzeyleri, 6n odemeli konut sektorunun isleyisinde bir sorun olup olmadigina

iligkin degerlendirmeleri yas gruplarina gore incelendiginde;

e Konut satin almayi dugunmeyenlerin oraninin yas ilerledikge arttig1 ve 56
yas ve Ustu grupta %50.5 oranina ulastigl, en geng grubun en yuksek oranda
konut satin alma egiliminde (35 yas ve alti %48.3) oldugu, katilimcilarin konut
alimina iligkin egilimlerinin yasa gore gosterdigi farklihgin istatistiksel olarak

anlamli (p<0.001) oldugu,

e On ddemeli konut satin almayi diisiinmeyenlerin yas ilerledikge arttig,
ayrica tum gruplarda konut satin almayi dusinmeyenlerden ¢cok daha yuksek
oranda On o6demeli konut almaylr disunmeyenlerin bulundugu, konut satin
almayi dusunenler icin de on 6demeli konut satin almayi1 disinmeyecek gruplar
bulundugu, bu oran farkinin 6zellikle 36-45 yas araliginda ve 46-55 yas
arahgdinda %30.0 civarinda oldugu, katilimcilarin 6n 6demeli konut alimina
iliskin egilimlerinin yasa gore istatistiksel olarak anlamh (p<0.001) farklilik
gosterdigi,

e Katilimcilarin yas gruplarina goére 6n o6demeli konut satigina iliskin
mevcut bilgi dizeylerini nasil degerlendirdiklerine bakildiginda, hig bilgisi
olmadidini ve biraz bilgisi oldugunu belirtenlerin tim yas gruplarinda ¢ogunlugu
olusturdugu, analiz sonucuna goére katilimcilarin bilgi dizeyi siniflandirmasi ile
yas gruplari arasinda istatistiksel olarak anlamli bir farkliik bulunmadigi
(p=0.073),

e TUm yas gruplarinin 6n 6demeli konut satis sektériinde sorun oldugunu
dUsundiugu, bu oranin yas ilerledikge arttigi ve 56 yas ve Ustu grupta “sorun var”
ve  “kesinlikle  sorun var® cevabi  verenlerin yuksek  oranda

(%81.4=%61.9+%19.5) oldugu, katihmcilarin 6n &demeli konut sektdrinin
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isleyisinde sorun olup olmadigina iligkin duasuncelerinin yasa gore farklilik
gosterdigi ve bu farklih@in istatistiksel olarak anlamh (p<0.001) oldugu,

e Bilgi duzeyi siniflandirmasina bakildiginda, butin yas gruplarindaki
katilimcilarin mevcut bilgi dizeylerini “hi¢ bilgim yok” veya “biraz bilgim var”
seklinde tanimlamis olmalarina kargin 35 yas ve alti grup disindaki yas
gruplarindaki katilimcilarin daha ¢ok orta bilgi duzeyinde oldugu, yas ilerledikge
oranin arttigl ve 56 yas ve Ustu grupta orta bilgi dizeyinin (%43.4) ve yuksek
bilgi duzeyinin (%36.3) en yuksek seviyeye ciktigr, 35 yas ve alt
grubundakilerin ise mevcut bilgi duzeyi degerlendirmelerine paralel olarak daha
dusuk duzeyde bilgi sahibi olduklari, katilimcilarin bilgi duzeylerinin ortalama

puanlari yas gruplarina gore incelendiginde ise 56 yas ve ustu gruptakilerin en
yuksek ortalamaya ()_(:7.52, ss=3.73) sahip olduklari, bunu 36-45 ()_(:6.69,

ss=4.42) ve 46-55 (>_(=6.64, ss=4.17) yas grubundakilerin izledigi, bilgi dizeyi
ortalama puanlarinin yas gruplarina goére istatistiksel olarak anlamli farklilik
g6stermedigi (p=0.068),

¢ Biling dizeyi siniflandirmasina bakildiginda ise en ylksek oranin 56 yas
ve ustl grubunda orta biling dizeyinde (%42.5) bulundugu, katilimcilarin biling
dizeyi siniflandirmasi ile yas gruplari arasinda istatistiksel olarak anlamli bir
farklihk elde edilmedidi (p=0.309), katiimcilarin biling duzeylerinin ortalama

puanlari yas gruplarina gore incelendiginde ise 35 yas ve alti gruptakilerin en

yuksek ortalama X =45.97 (ss=7.65) puana sahip olduklari, diger taraftan,
katilimcilarin biling dlzeyi ortalamalarinin yasa gore incelenmesi neticesinde
istatistiksel olarak anlamli bir fark elde edilemedigi (p=0.587),

e Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almay! tercih etme nedenlerinde
tum yas gruplarinda fiyat avantajinin 6n plana ciktigi, bu itibarla 6n édemeli
konut satin almayi tercih etme nedenlerinin yasa gore farkliik gdstermedigi
(p>0.05),

e On ddemeli konut satin almayi tercih etmeme nedenlerine bakildi§inda
ise 35 yas ve alti grup (%24.3) ile 36-45 yas araliginda (%21.9) riskli oldugunun
dUsundlmesinin en ¢ok tercih edilen neden olarak kargimiza g¢iktigi, 46-55 yas

arahgi icin konutun teslim edilmeyeceginin dusunulmesinin (%20.4), 56 yas ve
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ustl grupta ise muiteahhitlere glvenmemenin en onemli nedenler olarak
degerlendirildigi, 6n 6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedenlerinin

yasa gore istatistiksel olarak anlamli farklihk gosterdigi (p<0.001) gorulmektedir.

Ticaret Bakanliginin (2020) tuketici profili arastirmasi, tuketicilerin bilgi
dizeylerinin yasa gore dengeli dagildigr ayrica bu calismanin sonuglarina
benzer gsekilde, tuketicilerin biling duzeyinin yasa gore anlamli olarak
farkhlasmadigl sonucuna ulasmistir. Baytan (2019), bu arastirmanin sonuglarini
destekleyecek sekilde, 65 yas Ustu katilimcilarin bitmis konutlari satin almayi

tercih ettigini ortaya koymaktadir.

Katihmcilarin konut ve 6n 6demeli konut satin alma egilimleri, bilgi ve biling
duzeyleri, 6n ddemeli konut sektdrinun igleyisinde bir sorun olup olmadigina

iliskin degerlendirmeleri egitim duzeylerine gore incelendiginde;

¢ Konut satin almay1 dusunmeyenlerin lisans alti egitim duzeyinde (%38.5),
konut satin almayi dusunenlerin ise lisansUsti egitim dizeyinde (%46.6)

yogunlastidi, bu farkin istatistiksel olarak da anlamli (p=0.023) oldugu,

e Tum gruplarda yuksek oranlarda on odemeli konut satin almama
egiliminin bulundugu, en yuksek oranda (%63.9) 6n 6demeli konu satin almayi
disunmedigini belirtenlerin lisans alti egitim duzeyi grubunda bulundugu, diger
gruplarda da ayni cevabin ylksek oranlarda (lisans %56.0, lisansustl %46.6)
yer aldidi, bu farkin da istatistiksel olarak anlamli oldugu (p=0.015),

o Katilimcilarin egitim dizeylerine gore on 6demeli konut satigina iligkin
mevcut bilgi duzeylerini nasil tanimladiklarina bakildiginda, lisans alti duzeyinde
hic bilgi olmadigini belirtenlerin (%40.5), diger gruplarda ise biraz bilgisi
oldugunu belirtenlerin (lisans %34.6, lisansustl %35.1) 6ne ¢iktigl, katihmcilarin
bilgi duzeylerinin egitim durumlarina gore incelenmesi neticesinde istatistiksel
olarak fark elde edilemedigi (p=0.130),

e TUm gruplarin sektorun isleyisine iliskin sorun oldugunu disundugu,
lisans alti duzeyde “kesinlikle sorun var’ diyenlerin oraninin %67.3 oldugu,

egitim dizeyi ilerledikge bu oranin digsmeye basladigi (lisans %49.6, lisansustu
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%31.4), lisansustu duzeyde bu cevabin daha ¢ok “sorun var’ seklinde (%34.0)
ifade  edildigi, katilimcilarin  bir  sorun olup olmadidina iligkin
degerlendirmelerinde de egditim durumlarina gore farklilik géruldaga (p<0.001),

e TUm egitim duzeyi gruplarinda orta bilgi duzeyinin (lisans alti %40.0,
lisans %37.9, lisansustu %37.7) 6nde geldigi, katilimcilarin bilgi duzeylerinin

ortalama puanlari egitim diuzeyine gore incelendiginde ise lisans duzeyinde
egitime sahip katilimcilarin en ylksek ortalama puana X =6.96 (ss=4.38) sahip

olduklari, bunu lisans alti ()_(:6.76, ss=4.21) ve lisansustu ()_<=6.04, ss=4.36)
egitim duzeyine sahip katihmcilarin izledigi, bilgi dizeyi ortalama puanlarinin
egitim dizeyine gore istatistiksel olarak anlaml farkhlik géstermedigi (p=0.057),
katilimcilarin mevcut bilgi dizeyi tanimlamalarinin “hi¢ bilgim yok” veya “biraz
bilgim var” olmasina karsin bilgi dizeyi siniflandirmalarinin orta dizeyde
oldugu,

e Lisans duzeyinde orta biling duzeyinin (%34.6), lisansusti duzeyinde
yuksek biling dizeyinin (%34.5), lisans alti grubunda ise dusuk bilgi dizeyinin
(%37.5) 6ne ciktigi ancak bu grupta orta biling dizeyi oraninin (%37.1) da
dusuk biling dizeyine, lisans duzeyinde ise yuksek biling dizeyinin (%34.1) orta
biling dlzeyine yakin oldugu, sonug olarak egitim duzeyi artikga biling dizeyinin
yukselme egiliminde oldugu, ancak katilimcilarin biling dizeyi siniflandirmasinin
egitim dlzeyine goére istatistiksel olarak anlamh bir farkhlik gostermedigi

(p=0.216), katihmcilarin biling dizeylerinin ortalama puanlari egitim duizeyine

gore incelendiginde lisans (5_(:45.33, ss=7.92) ve lisansustu (5_(:45.24,

ss=7.61) egitim dizeyine sahip katilimcilarin ortalama puanlarinin lisansalti

(>_<=44.06, ss=7.46) egitim dlzeyine sahip katilimcilardan daha ylksek oldugu,
katiimcilarin - biling dlzeyi ortalama puanlarinin egitim dizeyine gore
istatistiksel olarak anlamli bir sekilde farklilagsmadigi (p=0.140),

o Katiimcilarin egitim duzeylerine gére 6n 6demeli konut satin almayi
tercih etme nedenlerine bakildiginda fiyat avantajinin tim gruplarda 6ne ¢ikan
etken oldugu, 6n odemeli konut satin almayi tercih etme nedenlerinin
katiimcilarin  egitim dlzeyine goére istatistiksel olarak anlamli farkhlik
gostermedigi (p=0.863),
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e On 6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedenlerine bakildiginda
ise lisans alti diuzeyde konutu teslim alamayacagini digunenlerin (%21.9)
oransal olarak one c¢iktigl, lisans ve lisansustl duzeyinde riskli oldugunu
dugunenlerin (lisans %22.6, lisansustu %23.3) cogunlukta oldugu, on 6demeli
konut satin almayi tercih etmeme nedenlerinin egitim duzeyine gore istatistiksel

olarak anlaml farkhlik gosterdigi (p<0.001) gorulmektedir.

Bu arastirmanin sonuglarini destekler nitelikte, Demir (2018) ve Baytan (2019)
bireylerin demografik ve sosyoekonomik &zellikleri ile konut tercihleri arasinda
iliski bulundugunu ortaya koymustur. Kaynak ve Akan (2011)’in ¢alismasinda
da lisansustl diuzeyinde egitim alanlarin  %65.8’inin  bilingli olduklarini
dugundukleri, egitim dlzeyi ile biling duzeyi degerlendirmeleri arasinda anlaml
farkhlik oldugu sonucuna ulasiimigtir. Ticaret Bakanhginin (2020) ¢alismasinda

ise bilgi ve biling diizeyi arttikga egitim dlzeyinin arttiy1 sonucuna ulasiimistir.

Katihmcilarin konut ve 6n 6demeli konut satin alma egilimleri, bilgi ve biling
duzeyleri, 6n 6demeli konut sektorinun isleyisinde bir sorun olup olmadigina

iliskin degerlendirmeleri medeni durumlarina gore incelendiginde;

. Konut satin almayi duagtnenlerin evli olan (%38.5) ve olmayan (%41.9)
gruplari agisindan en yuksek orana sahip oldugu, konut satin alma egilimi
katilimcilarin  medeni durumuna goére istatistiksel olarak anlamh farkhlik

g6stermedigi (p=0.220),

. Buna karsin her iki grubun da (evli olan (%58.7, olmayan %47.5) 6n
odemeli konut satin almayr dusunmedigi, on odemeli konut satin almayi
distinmeyen katilimcilarin daha ¢ok evli grubunda (%58,7) yer aldigi, bu farkin
istatistiksel olarak anlamli (evli olmayan %47,5) (p<0.001) oldugu,

o On o6demeli konut satisina iligkin mevcut bilgi dlzeylerini nasil
degerlendirdiklerine bakildiginda evli olmayanlarin (%41.9) hi¢ bilgisi olmadigi
belirttigi, evli olanlarin ise (%33.6) biraz bilgisi oldugunu belirttigi, bu farkin
istatistiksel olarak anlamli bir sekilde ayristigi (p=0.008),
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o Her iki grubun da 6n ddemeli konut sektorinde kesinlikle sorun oldugunu
(evli olan %53.7, olmayan %38.9) dusuindigu, evli katihmcilarin (%53,7)
kesinlikle sorun oldugu yénundeki dasincelerinin evli olmayanlara (%38.9) gbre
istatistiksel olarak daha fazla oldugu, katilimcilarin 6n 6demeli satig sektorandn
isleyisine iliskin bir sorun olup olmadigina iliskin degerlendirmelerinde
istatistiksel olarak anlaml bir farkhlik oldugu (p<0.001),

J Bilgi dizeyi siniflandirmasina bakildiginda evli olmayanlarin dusuk bilgi

dizeyinde (%41.9), evli olanlarin ise orta bilgi dizeyinde (%40.8) yer aldigi,
bilgi dizeyi puan skoru bakimindan da evli olanlarin ()_427.03, ss=4.2) evli

olmayanlara ()_<=5.67, ss=4.57) gore daha ylksek ortalama puana sahip
olduklari, hem oran hem de ortalama bilgi skoru bakimindan evli olanlarin evli
olmayanlara gore istatistiksel olarak anlamli bir sekilde farklilastigi (p<0.001),
evli olanlarin “biraz bilgim var” cevaplarina karsilik orta bilgi dizeyinde olduklari,

. Biling diizeyi siniflandirmasinda da bilgi dizeyi siniflandirmasina benzer
sekilde evli olmayanlarin disuk biling dizeyinde (%37.9), evli olanlarin ise orta

biling seviyesinde (%36.1) bulundugu, bilin¢ dizeyi puan skoru bakimindan da

evli olanlarin (>_(:45.14, ss=7.61) evli olmayanlara (5_(=44.47, ss=8.06) gore az
da olsa daha yuksek ortalama puana sahip olduklari, biling duzeyi
siniflandirmasi ve puan skoru bakimindan evli olanlarla olmayanlar arasinda
istatistiksel olarak anlamli bir fark elde edilemedigi (p>0.05),

. Evli olan (%50.6) ve olmayanlarin (%54.2) 6n 6demeli konut satin almayi
tercih etme nedenlerinin dagilimina bakildiginda diger degiskenler de oldugu
gibi fiyat avantajinin 6n plana ¢iktigi, 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme
nedenlerinin  medeni duruma goére istatistiksel olarak anlamh farkhlik
goOstermedigi (p>0.05),

o On ddemeli konut satin almay tercih etmeme nedenlerine bakildiinda
ise evli olmayanlar agisindan riskli oldugu dusuncesinin (%21.9), evli olanlar
agisindan ise konutun teslim edilmeyecegi dusuncesinin (%21.6) hakim oldugu,
on odemeli konut satin almayi tercih etmeyenlerin nedenlerinin medeni
durumlarina gore istatistiksel olarak anlamh farklihk gosterdigi (p<0.001)

anlasiimaktadir.
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Katihmcilarin konut ve 6n 6demeli konut satin alma egilimleri, bilgi ve biling
duzeyleri, 6n ddemeli konut sektdrinun igleyisinde bir sorun olup olmadigina

iligkin degerlendirmeleri gcalisma durumlarina gore incelendiginde;

e Konut satin almayi dugtnenlerin, beklenecegi gibi, kamu (%42.4) ve 6zel
sektorde (%40.5) calisanlar agisindan s6z konusu oldugu, emekli ve
calismayanlar agisindan konut satin alma dusuncesinin s6z konusu olmadigi
(%45.1), bu farkin istatistiksel olarak anlamlh (p<0.001) oldudu,

e Buna karsin tum gruplarda (¢calismayan-emekli %68.9, kamu %45.8, 6zel
%61.6) on Odemeli konut satin almama ediliminin hakim oldugu, kamu
sektorinde calisanlarin satin almama egilimleri (%45,8) daha dusik oranda
iken, gcalismayanlar ve emekliler (%68,9) ile 6zel sektérde ¢alisanlarin (%61,6)
on odemeli konut satin almama egilimlerinin birbirine benzedigi, 6n 6demeli
konut satin alma egiliminin galisma durumuna gore istatistiksel olarak anlaml
farklihk gdsterdigi (p<0.001),

e On oOdemeli konut satisina iliskin mevcut bilgi dizeylerini nasil
degerlendirdiklerine bakildiginda calismayan-emekli grubunun (%37.2) ve 6zel
sektorde calisanlarin  (%33.8) hi¢ bilgisi olmadigini  belirttigi, kamuda
calisanlarin ise (%36.5) biraz bilgisi oldugunu belirttigi, mevcut bilgi duzeyi
degerlendirmeleri agisindan ¢alisma durumuna gore istatistiksel olarak anlamli
bir farklik bulunmadigi, (p=0.528),

e Tum gruplarin 6n 6demeli konut sektorinde kesinlikle sorun oldugunu
(caismayan-emekli %61.6, kamu %%34.0, O0zel %65.4) dusundugu, ancak
kamu sektérinde oranin dikkat cekici sekilde azaldigi, bu itibarla katilimcilarin
On oOdemeli satis sektorunin isgleyisinde sorun olup olmadigina iligkin
dusuncelerinde galisma durumuna gore farklilik géruldagu (p<0.001),

e Bilgi duzeyi siniflandirmasina bakildiginda tim gruplarin orta bilgi
dizeyinde (calismayan-emekli %43.3, kamu %34.0, 6zel %41.8) oldudu,
mevcut bilgi duzeyi degerlendirmeleri ile karsilastirildiginda bilgi duzeylerinin
degerlendirmelerinden daha iyi seviyede oldugu, bilgi dizeyi puan skorlari

bakimindan da tim g¢alisma gruplarinin birbirine yakin ortalama puana sahip

olduklari (¢alismayanlar ve emekliler ;(:6.91, s$s=4.09; kamu sektoru )_(:6.67,
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ss=4.67; Ozel sektor >_(=6.53, s$s=3.98), bilgi duzeyi siniflandirmasi ve puan
skorlari bakimindan c¢alisma durumuna gore istatistiksel olarak anlamli bir
farklihk saptanmadigi (p>0.05),

¢ Biling duzeyi siniflandirmasinda ¢alismayan-emekli grubunun orta biling
seviyesinde (%40.8), kamu sektérinde calisanlarin ylksek biling seviyesinde
(%35.4), 6zel sektdr calisanlarinin dusik biling dizeyinde (%34.6) bulundugu,

katilimcilarin biling dizeyi puan skorlari galisma durumuna gore incelendiginde,

kamu sektorinde calisanlarin ortalama puanlarinin ()_(=45.47, Ss=7.72)

calismayanlar ve emekliler (X=43.91, ss=7.5) ile 6zel sektérde galigsanlardan

(>_(=44.92, ss=7.85) daha yuksek oldugu, ancak bilin¢g dizeyi siniflandirmasi ve
puan skorlari bakimindan ¢alisma durumuna gore istatistiksel olarak anlaml
farkhlik olmadigi (p>0.05),

e On 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenleri agisindan tim
gruplarda (calismayan-emekli %61.0, kamu %51.5, 06zel %56.0) fiyat
avantajinin 6n plana c¢iktigi, on o6demeli konut satin almayi tercih etme
nedenlerinin g¢alisma durumuna gore farkhligi gerekli olan minimum hucre
g6zlem sayisini kargilayamadigindan incelenemedigi,

e On 6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedenlerine bakildiginda
ise kamu sektoru agisindan riskli oldugu dusuncesinin (%24.4), calismayan-
emekli grubu (%22.0) ve 06zel sektor (%21.8) acisindan konutun teslim
edilmeyecegi dusuncesinin one c¢iktigi, on d6demeli konut satin almayi tercih
etmeyenlerin nedenlerinin ¢galisma durumuna gore istatistiksel olarak anlamli

farkhlik gosterdigi (p<0.001) goérilmektedir.

Kaynak ve Akan (2011) da calismasinda, katilimcilarin ¢alisma durumlari ile
biling duzeyi degderlendirmeleri arasinda anlaml bir farklihk bulmamigtir. Ticaret
Bakanhginin (2020) arastirmasinda ise, katilimcilarin meslekleri ile biling

dizeyleri arasinda anlaml bir farkllik oldugu sonucuna ulagiimistir.

Katilimcilarin konut ve 6n o6demeli konut satin alma egilimleri, bilgi ve biling
duzeyleri, 6n ddemeli konut sektérlinin igleyisinde bir sorun olup olmadigina

iliskin degerlendirmeleri gelir gruplarina gore incelendiginde;
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e 27.000 TL ve alti gelir grubundaki katilimcilarin (%36.6) konut satin
almay! dustinmedigi, diger gruplardaki katilimcilarin ise (27.001 TL-47.500 TL
%39.3, 47.501 TL ve Ustl %47.7) konut satin almayi dusundugunu belirttidi,
beklendigi gibi gelir arttikca konut satin alma isteginin arttigi, bu farkin
istatistiksel olarak da anlamli (p=0.003) oldugu,

e Buna karsin tum gelir gruplarinda (27.000 TL ve alti %59.4, 27.001 TL-
47.500 TL %56.7, 47.501 TL ve ustl %51.2) on ddemeli konut satin almama
egiliminin hakim oldugu, gelir arttikga almama egiliminin azaldigi ama sonug
olarak tim gelir gruplarinda yaridan fazla katilimcinin é6n édemeli konut satin
almayacagdini bildirdigi, 6n 6demeli konut satin alma egiliminin gelir gruplarina
gore istatistiksel olarak anlamli bir sekilde farklilasmadigi (p=0.111),

e Katiimcilarin 6n o6demeli konut satisina iliskin mevcut bilgi dizeyi
degerlendirmelerine bakildiginda, gelir dizeyi arttikga mevcut bilgi duzeylerinin
yuksek oldugunu dugunenlerin arttigi, 27.000 TL ve altinda gelir duzeyine sahip
katilimcilarda hi¢ bilgisi olmadigini (%41.7), 27.001 TL-47.500 TL (%36.9) ve
47501 TL ve ustl (%34.0) gelir gruplarinda biraz bilgi sahibi oldugunu
belirtenlerin dnde geldigi, bilgi dlizeyi bakimindan gelir gruplari arasindaki
farkhligin istatistiksel olarak da anlamli (p=0.003) oldugu,

e Gelir duzeyi yukseldikge 6n 6demeli konut satis sektdrunun igleyisinde
kesinlikle sorun oldugunu dusunenlerin oraninin azaldigi (27.001 TL-47.500 TL
%51.0, 47.501 TL ve ustl %39.1), daha dusuk gelir grubunda ise sektdrin
isleyisinde kesinlikle sorun oldugu dustincesinin daha ylksek oranda (27.000
TL ve altinda %59.5) karsimiza ¢iktigi, bu farkin istatistiksel olarak da anlamli
(p<0.001) oldugu,

¢ Bilgi duzeyi siniflandirmasi gelir gruplarina gore incelendiginde, tim gelir
gruplarinda orta dizeyde bilgiye sahip olanlarin ilk sirada oldugu, (27.000 TL ve
altinda %39.4, 27.001 TL-47.500 TL %40.5, 47.501 TL ve Usti %35.6).

Katilimcilarin bilgi dizeyi puan ortalamalarinin da tim gelir gruplarinda birbirine
yakin oldugu (27.000 TL ve altinda )_(:6.67, ss=4.24, 27.001 TL-47.500 TL

X=6.59, ss=4.34, 47.501 TL ve Usti X=6.76, ss=4.45), bilgi diizeyi
siniflandirmasi ve puan skorlari bakimindan gelir gruplari arasinda istatistiksel

olarak anlamli bir farkliik bulunmadig! (p>0.05), katilimcilarin gelir gruplarina
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gore mevcut bilgi duzeylerini “hig bilgim yok” veya “biraz bilgim var” geklinde
degerlendirmelerine karsin, bilgi siniflandirmasina gore genel olarak orta bilgi
duzeyinde olduklari,

e Gelir arttikga 0n 6demeli konut satin alimina iligskin biling dlzeyinin arttigi,
27.000 TL ve altinda dusuk (%40.6), 27.001 TL-47.500 TL gelir grubunda orta
(%37.6), 47.501 TL ve ustl gelir grubunda yuksek (%37.1) biling dizeyine sahip
katiimcilarin  énde geldigi, biling duizeyi siniflandirmasinin gelir gruplari
arasinda istatistiksel olarak anlamli farklilik gosterdigi (p=0.022), biling dlzeyi

puan ortalamalari gelir gruplarina gore incelendiginde ise 27.000 TL ve altinda
geliri olanlarin biling duzeyi ortalamasinin (3_4243.9, ss=7.98) diger iki gruptan
dusuk oldugu, 27.001 TL-47.500 TL (5_(:45.92, ss=7.55) ve 47.501 TL ve

ustlindeki ()_4245.06, ss=7.54) gruplarda puan anlaminda pek farkhlik olmadigi,
katilimcilarin biling diizeyi puan skorlarinin gelir gruplari bakimindan istatistiksel
olarak anlamh olarak farkllastigi (p=0.008),

e On 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenleri agisindan tim gelir
gruplarinda fiyat avantajinin 6nde geldigi (27.000 TL ve altinda %58.8, 27.001
TL-47.500 TL %50.5, 47.501 TL ve Ustu %47.7), 6n 6demeli konut satin alma
nedenlerinin gelir gruplarina gore istatistiksel olarak anlamli bir farkhlik
gOstermedigi (p=0.773),

e Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin aliminin riskli oldugunu (27.000 TL
ve altinda %16.9, 27.001 TL-47.500 TL %19.9, 47.501 TL ve Ustu %25.0) ve
konutu teslim alma hususunda sorun yasayacaklarini disinmelerinin (27.000
TL ve altinda %21.0, 27.001 TL-47.500 TL %20.2, 47.501 TL ve Ustl %20.0)
ve muteahhitlere guivenmemelerinin (27.000 TL ve altinda %19.9, 27.001 TL-
47.500 TL %20.6, 47.501 TL ve Ustl %19.6) her gelir grubu icin 6n 6demeli
konut alimini tercih etmeme nedenleri olarak karsimiza c¢iktigr, 6n odemeli
konut satin almayi tercih etmeyenlerin gelir gruplarina gére nedenlerinin

istatistiksel olarak anlamli farklilik géstermedigi (p=0.140) anlasiimaktadir.

Ticaret Bakanhginin (2020) galismasinda, katimcilarin gelir dizeyleri ile bilgi
ve biling duzeyleri arasinda anlamli farklilik bulunmus olup, sonuglar biling

dizeyi agisindan bu calismayi desteklerken, bilgi dizeyi agisindan farklilik
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gOstermektedir. Kaynak ve Akan (2011) ise galismasinda, katihmcilarin gelir
duzeyi ile biling duzeyleri arasinda anlamh bir farkhlik bulmamigtir. Bu
arastirmanin sonuglarini destekler nitelikte, Tatli (2013) gelirin, egitimin ve yasin
konut sahipligi Uzerinde olumlu etkisi oldugunu; Gul (2015) gelir durumu ile
oturulan konut tipi arasinda istatistiksel agidan anlaml bir farkhlik oldugunu
belirlemistir. Altun (2017) gelirin konut sahipligi Uzerinde etkisi bulundugu
sonucuna ulagsmistir. Demir (2018) calismasinda, konut fiyatinin ve bireylerin
gelirinin konut talebini etkiledigini, duzenli geliri olanlarin konut alimi konusunda

kendilerini daha rahat hissettiklerini belirlemistir.

Katihmcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme veya etmeme nedenleri
on odemeli konut satin alimina iligkin bilgi ve biling duzeylerine gore

incelendiginde,

e TUm bilgi dizeylerinde katiimcilarin 6n 6demeli konut almayi tercih
etmelerinin en 6nde gelen nedeninin fiyat avantaji oldugu (dusuk %49.5, orta
%50.8, ylksek %53.7), 6n 6demeli konut satin alma nedenlerinin bilgi dizeyine
gore istatistiksel olarak anlamli sekilde degismedigi (p=0.439),

e On oddemeli konut satin almayi tercih etmeme nedenlerine iligkin
farkhliklarin gesitli nedenlere ylzdesel olarak dagildigi, bilgi dizeyi disik
olanlarin ortalamadan ayrildigi ve en fazla tercih ettikleri nedenin 6n 6demeli
konut satin alimini riskli bulmalari (%22.5) oldugu, orta duzeyde bilgi sahibi
olanlarin konutu teslim alamayacagini dusunmeleri (%22.2) ve bilgi duzeyi
yuksek olanlarin ise muteahhitlere givenmemeleri (%21.2) nedenini ilk siraya
tasidiklari, on odemeli konut satin almayr tercih etmeme nedenlerinin
katilimcilarin bilgi dizeyine gore istatistiksel olarak anlamh farkhlik gosterdigi
(p<0.001),

e On 6demeli konut satin alma nedenleri katilimcilarin biling diizeyine gore
incelendiginde, her ¢ biling dizeyinde de fiyat avantaji nedeniyle satin alma
egiliminde olanlarin 6nde geldigi (dusuk %50.0, orta %55.5, yuksek %48.6), 6n
Oodemeli konut satin almayi tercih etme nedenlerinin katihmcilarin biling

duzeylerine gore istatistiksel olarak anlamli farkhlik gostermedigi (p=0.328),
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e On o6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedenleri katilimcilarin
biling dlzeyine goére incelendiginde, disuk (%22.0) ve orta (%19.9) biling
dizeyinde konutu teslim alamayacagdini dusunme, ylksek (%21.7) biling
diuzeyinde ise riskli oldugunu dusunme nedeniyle 6n 6demeli konut satin almayi
tercih etmeyenlerin 6nde geldigi, 6n 6demeli konut satin almay! tercih etmeme
nedenleri ile katilimcilarin biling dizeyi siniflandirmasi arasinda istatistiksel

olarak anlaml bir farkhlik elde edilmedigi (p=0.996) gorulmektedir.

Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin alma tecrubelerinde karsilastiklari sorunlar
ve basvurduklari yollar 6n 6demeli konut satin alimina iligkin bilgi ve biling

duzeylerine gore incelendiginde,

o Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin alma tecrubelerinde kargilagtiklari
sorunlar agisindan tum bilgi dizeylerinde konutu teslim alamadigini belirtenlerin
Onde geldigi (dusuk %47.0, orta %43.8, yuksek %43.2), katilimcilarin 6n
odemeli konut satin alma tecribelerinde karsilastiklari sorunlarin bilgi
diuzeylerine gore istatistiksel olarak anlamli farkhlik gostermedigi (p=0.831),

o Katilimcilarin magduriyetlerine iligkin olarak tum bilgi duzeylerinde
mahkemeye basvurdugunu belirtenlerin 6nde geldigi (dusik %23.3, orta %20.2,
yuksek %18.2), katilimcilarin magduriyetleri kapsaminda bagvurduklari yollar ile
bilgi duzeyleri arasinda istatistiksel olarak anlamli farkhlik elde edilmedigi
(p=0.874),

e Katilimcilarin 6n édemeli konut satin alma tecrubelerinde kargilagtiklari
sorunlar acisindan tum biling duzeylerinde konutu teslim alamadigini
belirtenlerin 6nde geldigi (dusik %42.6, orta %43.5, ylksek %46.7),
katiimcilarin  6n &demeli konut satin alma tecrlbelerinde karsilastiklari
sorunlarin  biling dUzeylerine gore istatistiksel olarak anlamh farklilik
gostermedigi (p=0.693),

e Katiimcilarin magduriyetlerine iligkin bilgi duzeyinde oldugu gibi tum
biling duzeylerinde de mahkemeye basvurdugunu belirtenlerin yiksek oranda
oldugu (dusik %20.2, orta %19.8, ylksek %19.6), katilimcilarin magduriyetleri
kapsaminda basvurduklari yollar ile biling duzeyleri arasinda istatistiksel olarak
anlamli farkhlik elde edilmedigi (p=0.986) anlasiimigtir.
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On o6demeli konut satin alan ve almayan katilimcilarin 6n 6demeli konut

satisina iliskin bilgi ve biling duzeyleri karsilastirildiginda;

e On 6demeli konut satin alanlarin bilgi dizeylerinin 6n 6demeli konut
almamis olanlara gére hem ylzdesel olarak yuksek bilgi siniflarinda bulundugu
hem de ortalama puan bakimindan yuksek oldugu ve bu farklarin istatistiksel
olarak anlamli oldugu (p<0.001), 6n 6demeli konut satin almayanlarda disuk
(%41.4), satin alanlarda ise orta (%45.6) duzeyde bilgiye sahip olanlarin dnde

oldugu, bilgi duzeyi puan ortalamasi bakimindan da 6n 6demeli konut satin

alanlarin ortalama puanlarinin (5_(:7.70, ss=3.62) almayanlara (5_(:5.80,
ss=4.7) gore daha yuksek oldugu,

¢ Biling dlizeyine iligkin siniflandirmada ise 6n 6demeli konut alanlarda orta
(%36.4), almayanlarda yuksek (%35.3) bilin¢g dizeyine sahip olanlarin énde
geldigi, 6n 6demeli konut alanlar ve almayanlar bakimindan istatistiksel olarak
anlamli bir farklihk elde edilmedigi (p=0.082), ancak ortalama biling puani

bakimindan bir farkliik olustugu, 6n 6demeli konut satin almamis olan
katilimcilarin (5_(245.60, ss=7.53) ortalama biling duzeylerinin alanlardan

(5_4:44.21, ss=7.89) daha yuksek oldugu (p=0.027) gorulmektedir. Bu sonug 6n
odemeli konut almayanlarin biling duzeylerinin yuksek olmasi nedeniyle
sektordeki riskleri ongorerek 6n o6demeli konut satin almamig olabilecekleri

seklinde degerlendiriimektedir.

Diger taraftan, anket formunda besinci bolimdeki bilgi ve biling duizeyi
sorularinin bir kismi kargilikli olarak bilgi duzeyini ve biling duzeyini es zamanli
Olgcmeyi hedeflemektedir. Bu sorular 32.1-33.1, 32.11-33.3, 32.6-33.4, 32.5-
33.11°dir. Bu sekilde bireylerin bilgi sahibi olduklari konularda, haklarini
kullanma konusundaki isteklerinin ve bilinglerinin de ortaya konulmasi

hedeflenmistir.
Bu kapsamda yapilan inceleme sonucunda;

e 32. sorunun ilk maddesinde yer alan “On 6demeli konut satis sdzlesmesi

yalnizca tapuda veya noterde yapilabilir’ ifadesine dogru cevap veren 347
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katilimci bulunmakta olup, bu katilimcilarin 101’i 33. sorunun ilk maddesinde
yer alan “On édemeli konutun satis fiyatini diisiirecekse noterde veya tapuda
yapilacak satistan vazgecebilirim” ifadesine “katiliyorum” veya “kesinlikle
katiliyorum” cevabini vermigtir. 32.1’de yer alan soruya dogru cevap veren 347
katilimcidan 1071’inin  fiyat avantaji nedeniyle resmi sgekil sartindan
vazgegcebilecegini belirttigi anlasilmis olup, bu yodnde bilgisi tam olan 101
katihmcinin bu bilgiyi kullanma konusunda biling duzeylerinin dusuk oldugu
anlasiimaktadir.

e 32. sorunun 11. maddesinde yer alan “Tlketicinin saticiya yapmis oldugu
O0demelerin, satici tarafindan teminat altina alinmasi zorunludur.” ifadesine
dogru cevap veren 421 katilimci bulunmakta olup, bu katihmcilarin 95’i 33.
sorunun 3. maddesinde yer alan “On 6demeli konutun fiyatini diisiirecekse
Odemelerim karsiliginda teminat sunulmasindan vazgecebilirim” ifadesine
“katiliyorum” veya “kesinlikle katiliyorum” cevabini vermistir. 32.11’de yer alan
soruya dogru cevap veren 421 katilimcidan 95’inin fiyat avantaji nedeniyle
Odemeleri karsihiginda teminat sunulmasindan vazgecebilecegini belirttigi
anlasiimis olup, bu yonde bilgisi tam olan 95 katimcinin bu bilgiyi kullanma
konusunda biling duzeylerinin dusuk oldugu anlagiimaktadir.

e 32. sorunun 6. maddesinde yer alan “On 6demeli konut satig
sb6zlesmesinden en az bir gun 6nce saticinin tuketiciye 6n bilgilendirme formu
vermesi zorunludur” ifadesine dogru cevap veren 314 katilimci bulunmakta
olup, bu katihmcilarin 80’i 33. sorunun 4. maddesinde yer alan “Bir
kampanyadan veya hediyeden faydalanacaksam on bilgilendirme formunu
sb6zlesme ile ayni gin imzalamayr ama forma bir giin 6ncesinin tarihini atmayi
kabul ederim” ifadesine “katiliyorum” veya “kesinlikle katiliyorum” cevabini
vermistir. 32.6’da yer alan soruya dogru cevap veren 314 katilimcidan 80’inin
bir kampanyadan veya hediyeden faydalanma amaciyla on bilgilendirme
formuna, formu aldidi tarinten onceki bir tarihi atmayi kabul edebilecegini
belirttigi anlasiimis olup, bu yonde bilgisi tam olan 80 katiimcinin bu bilgiyi
kullanma konusunda biling duzeylerinin duguk oldugu anlasiimaktadir.

e 32. sorunun 5. maddesinde yer alan “Yapi ruhsati alinmadan 6n 6demeli

konut satis s6zlesmesi yapilamaz” ifadesine dogru cevap veren 345 katilimci
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bulunmakta olup, bu katilimcilarin 73’0 33. sorunun 11. maddesinde yer alan
“Sirketin projeye iliskin henlz yapi ruhsati almamis olmasi, sirketle s6zlesme
imzalamama engel teskil etmez” ifadesine “katiliyorum” veya “kesinlikle
katiliyorum” cevabini vermistir. 32.5’te yer alan soruya dogru cevap veren 345
katilimcidan 73’Unun yapi ruhsati alinmamig bir projeden konut satin almayi
kabul edebilecegini belirttigi anlasiimis olup, bu ydnde bilgisi tam olan 73
katihmcinin bu bilgiyi kullanma konusunda biling duzeylerinin dusuk oldugu

anlasiimaktadir.
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SONUG VE ONERILER

Bu bolumde, bireylerin konut ve 6n odemeli konut satin alma egilimleri, on
O0demeli konut satigina iliskin bilgi ve biling duzeyleri, 6n 6demeli konut
satiginda kargilastiklar1 sorunlar ve sorunlarin ¢ozumune yonelik basvuru yollari
ortaya konulup, 6én &6demeli konut satin alma veya almama tercihlerinin
nedenlerine iligkin sonuglar degerlendirilerek daha iyi uygulamalar i¢in oneriler

geligtiriimektedir.
Arastirma sonuglarina gore;

e Arastirma kapsamindaki katilimcilarda 36-45 yas araliginda bulunanlarin,
erkek olanlarin, evlilerin, ailesinde dort Gye bulunanlarin, lisans mezunlarinin,
kamu c¢alisanlarinin ve 47.501 TL ve Ustu tutarda geliri bulunanlarin gogunlukta
oldugu gorulmektedir.

o Katiimcilar gelir dizeylerini cogunlukla ortalama olarak degerlendirmekte
olup, tamamina yakini blyUksehirde ve apartman veya site dairesinde
yasamaktadir.

e Katilimcilarin ¢ogunlugu konut sahibi olup, konutlari ylUksek oranda
baylksehirde bulunmaktadir. Katilimcilarin yarisindan biraz fazlasi oturdugu
konutun sahibidir. Katihmcilarin yarisindan fazlasinin bir adet konutu
bulunmakta ve blyudk cogunlugu konutunu satin alma yoluyla edinmis olup,
yaridan fazlasi banka kredisi kullanmigtir.

e Katilimcilar arasinda konut satin almayi dusunenlerin orani Onde
gelmekte olup, yatirrm yapmak amaciyla konut satin almak istedigini belirtenler
ilk siradadir. Konut satin almaylr dusunmeyenlerin en 6nemli gerekgesi
odemeleri yapacak gucunun olmamasidir.

e Katilimcilarin yaklasik Ugte biri mustakil evde oturmak istemektedir.
Katilimcilarin konut satin alirken dikkat edecekleri ilk Ug¢ kriter sirasiyla, ulagim
kolayhgi, depreme dayaniklihk ve konutun fiyatidir. Katiimcilarin konut fiyatina
oncelikle etki edecegini dusundugu Uc¢ kriter ise sirasiyla, ulasim kolayligi,

lokasyon ve konutun yeni olmasidir.
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e Katilimcilarin 6n d6demeli konut satin almayi isteyip istemediklerine
bakildiginda, %55.8’inin  6n 6demeli konut satin almayr dusunmedigi
gorulmektedir. Katilimcilarin 6n 6demeli konut satin almayi tercih etmeme
nedenlerine bakildiginda, katimcilarin sirasiyla konutu teslim alamayacagimi
dusunmem nedeniyle, riskli oldugunu dusunmem nedeniyle, muteahhitlere
glivenmemem nedeniyle cevabini verdikleri gérilmektedir. On édemeli konut
satin almay! dusunenlerin tercih etme nedenlerinin basinda ise fiyat avantaji
gelmektedir.

o Katiimcilarin %46.1’'i 6n 6édemeli konut satin almis olup, on 6demeli
konut satin almadan Onceki bilgi dizeylerini hi¢ bilgim yoktu seklinde
tanimlayanlar 6nde gelmektedir. Katilimcilarin yaklasik Ggte biri 6n ddemeli
konut satis sOzlesmelerine iligkin mevcut bilgi duzeylerini biraz bilgim vardi
seklinde degerlendirmistir. Katiimcilarin yaklasik yarisi 6n ddemeli konut satis
sektorinde kesinlikle sorun oldugunu belitmis olup, sorun oldugunu
dugunenlerle birlikte bu oranin katiimcilarin yaklasik Ugte birine tekabul ettigi
anlasiimaktadir.

e On 6demeli konut satis sektériinde sorun oldugunu diistinenlerin biyuk
kismi sorunlarin yasal dizenlemelerden kaynaklandigini belirtmis olup, sorunun
kaynaginin muteahhitler oldugunu belirtenler ikinci sirada yer almaktadir.

e Katilimcilarin ingaat ve 6n ddemeli konut satis sektdrine iliskin bakis
acilarini degerlendirmeye yonelik ifadelere verdikleri cevaplar incelendiginde,
katihmcilarin insaat sektorinun geligimini olumsuz buldugu, sektorin ulkemiz
ekonomisine katki sagladigini  dusundugu, yabancilara konut satisini
desteklemeyenlerin  katihmcilarin  Ggte birini  olusturdugu, katilimcilarinin
¢ogunlugunun yogun ingaat bolgelerinden rahatsiz oldugu, ylksek katli binada
veya AVM'’si olan bir projede oturmak istemedigi, katilimcilarin g¢ogunlukla
ingaat sektorunu guvenilir bulmadigi ve on 6demeli konut satigina iligkin yasal
dizenlemeleri yetersiz gordugu, yaklagik Ugte birinin 6n 6demeli konut satis
sektorinin yeterli dizeyde denetlenmedigini ve 6n 6demeli konut satin alim
surecinde sorun yasarsa yasal duzenlemelerin kendisini korumayacagini
dusundugu gorulmektedir. Katilimcilarin genel olarak ingaat ve on odemeli

konut satis sektériine bakiglarinin olumsuz oldugu sonucuna ulagiimigtir.
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e Katilimcilarin bilgi duzeylerini igmeye yonelik ifadelere verilen cevaplara
bakildiginda, katilimcilarin on 6demeli konut satis sdzlesmesinin tapuda veya
noterde yapilacagini, on odemeli konut satis s6zlesmesi tapu siciline serh
edilmezse tuketiciyi korumayabilecegini, 6n ddemeli konut satis s6zlesmesinin
yazili olarak yapilamayacagini, yapi ruhsati alinmadan 6n 6édemeli konut satig
sozlesmesi imzalanamayacagini, tuketicinin sodzlesmeden cayma hakki
bulundugunu, saticinin yukumlultkleri yerine getirmemesi halinde tuketicinin
s6zlesmeden donebilecedini, 6n o6demeli konutun teslim sdresinin 12 ay
olmadigini, saticinin konutun projesini/planini istedigi gibi degistiremeyecegini,
saticinin tuketici 6demeleri karsiliginda teminat sunmasinin zorunlu oldugunu,
konut saticlya eksiksiz teslim edildikten sonra saticinin ayiptan sorumlulugu
bulundugunu, tiketicinin yasalara aykiri sézlesme maddelerine uymak zorunda
olmadigini bilenlerin 6nde geldigi; katilimcilarin 6n 0Odemeli konut satis
sozlegsmesinin noterde yapildiginda tuketiciyi tamamen koruyup korumayacagi,
tiketiciye sOzlesme tarihinden en az bir glin 6nce 6n bilgilendirme formu
verilmesi gerekip gerekmedigi, tlketicinin sdzlesme ile teminattan vazgecip
vazgegemeyecedi, bina tamamlama sigortasinin teminat yontemlerinden biri
olup olmadigi hususunda ise fikri olmayanlarin 6ne ¢iktigi goértlmektedir. Genel
olarak katilimcilarin orta bilgi dizeyinde olduklari bulunmus olup, 6n 6édemeli
konut alanlarin bilgi dizeylerinin, almamis olanlara gore anlaml sekilde ylUksek
oldugu sonucuna ulasiimistir. Ortalama bilgi puani bakimindan da 6n 6demeli
konut satin alanlarin ortalama bilgi puani almayanlara gére daha yuksektir.

o Katimcilarin biling duzeylerini 6lgmeye yonelik sorulara verdikleri
cevaplar incelendiginde, fiyat avantaji saglayacak olmasina karsin resmi sekil
sartina uygun s6zlesme yapilmasindan vazgegmeyecegini belirtenlerin, noterde
yapilacak on odemeli konut satis sdzlesmesinin maliyetine katlanmayi kabul
edenlerin, fiyat avantajina karsin ddemeleri karsiliginda teminat almaktan
vazgegmeyecedini belirtenlerin, bir hediye veya kampanyadan faydalanma
avantajina karsin 6n bilgilendirme formuna imza tarihinden bagka bir tarih
atmay! kabul etmeyecek olanlarin, yasal haklarini bildigini ve kullanacagini
belirtenlerin, satis temsilcisinin verdigi bilgileri yeterli gérmeyip sozlesmeyi

okuyacagini bildirenlerin, madgduriyet halinde basvuracadi hukuku yollari
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bildigini ve kullanacagini soyleyenlerin, sozlesmeyi imzalamadan once
okuyacagini belirtenlerin, projeye iligkin tapu mudurligu ve belediye nezdinde
arastirma yapacagini iletenlerin, sézlesmeyi imzalamadan &énce projenin
planlarini ve mahal listesini incelenecegini belirtenlerin, yapi ruhsati alinmamis
bir projeden konut satin almayacagini sdyleyenlerin ve konutu teslim alirken
vaatlere ve s6zlesmeye uygunlugunu kontrol edecegini belirtenlerin dnde geldigi
anlasiimaktadir. Genel olarak katilimcilarin orta biling duzeyinde olduklari
bulunmus olup, 6n 6demeli konut almayanlarin biling duzeylerinin alanlara goére
daha yuksek oldugu sonucuna ulagiimakla birlikte, bu fark istatistiksel agidan
anlamli bulunmamigtir. Ancak ortalama biling puani bakimindan 6n ddemeli
konut alanlarla almayanlar arasinda anlamli bir fark bulunmakta, almamis
olanlarin ortalama biling puaninin alanlara gore daha yuksek oldugu
gOrulmektedir.

e On ddemeli konutunu 2011 yilinda satin alanlarin oraninin ilk sirada yer
aldigr, 2011-2014 yillan arasinda 6n o6demeli konut satin alan katilimci orani
katilimcilarin yarisindan fazlasini olusturmakta, satin alinan 6n o6demeli
konutlarin dértte Ggl istanbul’da bulunmakta, katilimcilarin beste dérdiinden
fazlasi konutunun heniz teslim edilmedigini belirtmektedir. On 6demeli konut
satin alan katihmcilarin dértte tGg¢inden fazlasi bir daha kesinlikle 6n 6demeli
konut satin almayl dusinmedigini ve pisman oldugunu, yarisina yakini 6n
O0demeli konut satin alma tecrubesindeki sorunu konutu teslim alamamasi
olarak tanimlamakta, magduriyet yasayanlardan mahkemeye basvuranlarin
onde geldigi gorulmektedir.

e Bireylerin konut satin alma egilimleri ile cinsiyeti, medeni durumlari, gelir
dizeyleri; 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme nedenleri ile cinsiyeti,
egitim durumlari, medeni durumlari, gelir duzeyleri; 6n 6demeli konut satin
almayi tercih etmeme nedenleri ile gelir dizeyleri; 6n 6demeli konut satiglarina
iliskin bilgi duzeyleri ile yaslari, egitim durumlari, medeni durumlari, ¢alisma
durumlari, gelir duzeyleri; 6n 6demeli konut satiglarina iligkin biling duzeyleri ile
cinsiyeti, yagslari, egitim durumlari, medeni durumlari, galisma durumlari, gelir
dizeyleri; 6n 6demeli konut satisina iligkin bilgi duzeyleri ile 6n 6demeli konut

satin almayi tercih etme nedenleri; 6n d6demeli konut satisina iliskin biling
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duzeyleri ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme ve etmeme nedenleri; 6n
O0demeli konut satisina iligkin bilgi duzeyleri ile 6n 6demeli konut satin alma
tecribelerinde karsilastiklari sorunlar ve oOn odemeli konut satin alma
tecrubelerinde kargilagtiklari sorunlar karsisinda basvurduklari yollar; 06n
O0demeli konut satigina iligkin biling duzeyleri ile 6n 6demeli konut satin alma
tecribelerinde karsilastiklari sorunlar ve 6n odemeli konut satin alma
tecrubelerinde Kkargilagtiklari sorunlar karsisinda basvurduklari yollar; on
odemeli konut satin alan bireyler ile satin almayan bireylerin 6n 6demeli konut
satisina iliskin biling dizeyleri arasinda anlamli farkhlik bulunmamisgtir.

e Bireylerin 6n 6demeli konut satin alma egilimleri, 6n ddemeli konut satin
almayi tercih etmeme nedenleri, 6n ddemeli konut sektorinun isleyisinde bir
sorun olup olmadigina iliskin degerlendirmeleri, 6n 6demeli konut satiglarina
iligkin bilgi duzeyleri ile cinsiyeti; konut satin alma egilimleri, 6n 6demeli konut
satin alma egilimleri, 6n 6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedenleri, 6n
odemeli konut sektorinun igleyiginde bir sorun olup olmadigina iligkin
degerlendirmeleri ile yaslari; konut satin alma egilimleri, 6n 6demeli konut satin
alma egilimleri, 6n 6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedenleri, 6n
odemeli konut sektorinun igleyiginde bir sorun olup olmadigina iligkin
degerlendirmeleri ile egitim durumlari; 6n 6demeli konut satin alma egilimleri, 6n
Odemeli konut satin almayi tercih etmeme nedenleri, 6n 6demeli konut
sektorinin isleyisinde bir sorun olup olmadidina iliskin degerlendirmeleri ile
medeni durumlari; konut satin alma egilimleri, 6n 6demeli konut satin alma
egilimleri, on 6demeli konut satin almay! tercih etmeme nedenleri, 6n ddemeli
konut sektorinln isleyisinde bir sorun olup olmadigina iliskin degerlendirmeleri
¢alisma durumlari; konut satin alma egilimleri arasinda; 6n 6demeli konut
sektorinln isleyisinde bir sorun olup olmadidina iliskin dederlendirmeleri ile
gelir duzeyleri; 6n 6demeli konut satigina iligkin bilgi duzeyleri ile 6n 6demeli
konut satin almayi tercih etmeme nedenleri; 6n 6demeli konut satin alan
bireyler ile satin almayan bireylerin 6n 6demeli konut satisina iliskin bilgi

dizeyleri arasinda anlaml farkhlik oldugu bulunmustur.

Genel olarak sonuglar incelendiginde, arastirmanin Hla, Hlc, H1g, H1j, H1m,
H1o, H1v, H1y, H1z, H2b, H2c, H2¢, H2d, H2e, H3a, H3b, H3c, H3¢, H3d, H3e,
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H4a, H5a, H5b, H6a, H6b, H7a, H7b, H9 hipotezleri reddedilmis; H1b, H1g,
H1d, H1e, H1f, H1g, H1h, H1i, H1i, H1k, H1l, H1n, H16, H1p, H1r, H1s, H1t,
H1u, H14, H1za, H2a, H4b, H8 hipotezleri kabul edilmig; H1s hipotezi gerekli

minimum gozlem sayisi karsilanamadigindan degerlendirilememistir.

On 6demeli konut satisinin barindirdidi riskler, arastirma bulgulari kapsaminda
katihmcilarin karsilastiklari sorunlar, 6n odemeli konut satin alma egilimleri,
sektore bakiglari, bilgi ve biling dizeyleri birlikte degerlendirildiginde ilgili kurum

ve kuruluslara, tuketicilere ve saticilara su onerilerde bulunulabilir.

e Konutunu satin alma yoluyla edinenlerin buyik c¢ogunlugunun banka
kredisi kullandigi da g6z o6nunde bulunduruldugunda, Ozellikle konut sahibi
olmayanlarin barinma amaciyla edinecekleri konutlar igin finansmana
erisimlerinin kolaylagtiriimasi saglanmalidir.

o Katilimcilarin konut satin alirken dikkat edecekleri ve konut fiyatina etki
edecegini dusundukleri Oncelikli  kriterler arasinda Ozellikle depreme
dayaniklihk, fiyat, konutun yeni olmasinin sayildigi ve Ulkemizin deprem
bdlgesinde yer aldigi dikkate alindiginda, konut talebi agisindan saticilarin bu
kriterleri dikkate alarak konut Uretmesi onerilmektedir.

e Katiimcilarin gogunlugunun 6n 6demeli konut sektorina riskli bulduklari
ve muteahhitlere guvenmedikleri, sektdrdeki sorunlarin yasal duzenlemelerden
ve muteahhitlerden kaynaklandigini belirttikleri goz 6ntunde bulunduruldugunda,
sektorde taraflarin inisiyatifine birakilmaksizin saglikli igleyen bir sistem
kurulmasina ihtiya¢ vardir. Bu itibarla, yasal dizenlemelere iliskin 6nerilerimiz
su sekildedir:

= Oncelikle, 6n 6demeli konut satigi yapmayi digiinen sirketlerin
kapasite, sermaye yeterliligi, referans, ig bitirme ve benzeri hususlar esas
alinarak Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanh@inin onayina tabi olmasi,
sektorde faaliyet gosteren sirketlerin ve 6n 6demeli satisa konu edilen konut
projelerinin kayit altina alinmasi ve bu itibarla, ilgili kamu kurumlari tarafindan
dizenli denetime tabi tutulmasi 6nerilmektedir. Gegmis donemde 6n ddemeli
satmis oldugu konutlari teslim etmemis veya tuketicileri magdur etmis firmalarin

ve yetkililerinin yeni bir on 6demeli konut projesi kapsaminda tuketicilere satig



256

yapmasinin, odeme toplamasinin, reklam ve tanitim yapmasinin onune
gegcilmesi gerekmekte, tuketiciyi korumaya yonelik dnlemlerin hizla alinmasini
saglayacak mekanizmalarin devreye alinmasi onem arz etmektedir.

= Ayrica bir 6n 6demeli tagsinmaz satisi sicili kurularak, 6n 6demeli
satisa konu tum projelerin ve soOzlesmelerin bu sicile kaydedilmesi
Onerilmektedir. Bu sayede, denetim ve kontrol mekanizmasinin iglemesine katki
saglayacagi, ayrica sektore iligkin istatistiklerin de elde edilebilecegi
degerlendiriimektedir. Boylece, konutlarin hangi ilerleme seviyesinde piyasaya
cikarildigr da takip edilebilecektir (Anbarci vd., 2011, s.302).

= SoOzlegsmeden donme hakkinin, s6zlesme tarihinden itibaren yirmi
dort ay gibi olduk¢a uzun bir sure iginde kullanilabilmesi saticilar agisindan
belirsiz ve diger tuketiciler agisindan da riskli bir durum yaratmaktadir. Bu
nedenle tliketicinin teslime kadar tazminat ddemeksizin s6zlesmeden dénme
hakkini kullanabilecedi durumlar hari¢ olmak Uzere, diger durumlarda, saticinin
s6zlesmeden ve mevzuattan kaynaklanan yukumluluklerini, 6zellikle de teminat
yukimltluguna yerine getirmesi sartiyla, so6zlesmeden donme hakki
kaldirilmalidir.  Sézlesmeden doénme hakkinin  s6zlesmede taraflarin
mutabakatiyla kararlastirilmasinin onunde bir engel bulunmamakta olup,
sozlesmeyle kararlastirilabilecek so6zlesmeden doénme hakkinin gergevesi
mevzuatta, halihazirda yer verilen benzer bir dizenlemeyle belirlenmelidir.

= Diger taraftan, saticinin keyfi olarak projeyi dedgistirdigi
durumlarda, tuketicinin so6zlesmeden donme hakkini kullanmak isteyebilecegi
de g6z 6niinde bulundurularak buna uygun bir diizenleme yapilmalidir. Ozellikle
ekonomik dalgalanma veya konut fiyatlarinin son yillarda oldugu gibi hizh arttigi
donemlerde firmalarin keyfi proje dedisikligi yoluyla tuketicileri s6zlesmeden
donme hakkini kullanmaya zorlayabilecegi ©6ngorulmektedir. Bunun onune
gegilebilmesi icin tuketicinin saticidan tazminat da talep edebilecegine yonelik
bir dizenleme yapilmasi faydal olacaktir.

= So6zlesmede tuketicinin sOzlesmeden kaynaklanan
yukumlalUklerini yerine getirmemesi veya 6demelerini zamaninda yapmamasi
gibi nedenlerle saticiya tek tarafli fesih hakki taninmigsa, bu hikmin ancak

saticinin fesih tarihine kadar mevzuattan veya sdzlesmeden kaynaklanan



257

yukumlalUklerini yerine getirmis olmasi sartina baglanmalidir. S6zlesmenin
resmi sekil sartina uymayan, s6zlesmeyi zorunlu igerige uygun dizenlemeyen,
tuketiciye odemeleri karsiliginda teminat sunmayan, sozlesmede kararlastirilan
teslim tarihini surekli oteleyen veya tuketiciyi dogru bilgilendirmeyen ve hatta
s6zlesmede bulunmasi zorunlu bulunan temerridin hukuki sonuglarina iligkin
bilgilendirmeyi yapmayan saticinin, tuketicinin  yukumlulaklerini  yerine
getirmedigi gerekgesiyle yukumluluklerini yerine getirmekten kaginmasi
engellenmelidir.

= Ayrica satisa konu tasinmaz Uzerinde kat irtifaki tesis edilmeden
tlketicilere satis yapilmasi engellenmelidir. Satisin kat irtifaki tapusunun
devriyle de yapilabildigi ve noterde satis vaadi sdzlesmesinin taraflarin istegi
halinde tapuya serh edilebildigi g6z 6ninde bulunduruldugunda satisa konu
konutun tapuda belirlenmis olmasi dnemlidir.

= Takyidat, tapuda kayith tasinmazlar Uzerindeki sinirlandirmalari,
kisittamalari, kayitlari belirtmek i¢in kullanilan bir kavramdir (Kandemir, 2017,
s.13). Bu kapsamda, tlketiciye s6zlesmeden énce guncel takyidath tapu kayit
orneginin verilmesi veya kaydi kontrol etme imkani saglanmalidir.

= TuUketicinin noterde dizenleme seklinde akdedilen satis vaadi
sozlegsmesinin, noterlikge tapu siciline derhal serh edilmesinin zorunlu tutulmasi
tiketicinin hak kaybina ugramamasi agisindan énemlidir.

= TKHK’nun 40. maddesinde yer alan sozlesme ve konutun teslimi
taniminda hem mulkiyet hem de zilyetligin devri unsurlarina yer verilmesi, devir
ve teslime birlikte vurgu yapilmasi, konutun tesliminin her ikisinin devrini de
icermesi gerekmektedir.

= Ayrica, tuketiciye devredilecek tapu Uzerinde tuketicinin
bor¢larindan kaynaklanmayan bir ipotek bulunmamasi sarti mevzuatla guvence
altina alinmalidir. Konutun arsa sahibinin muteahhit olmadigi durumlarda kat
mulkiyeti tapusunun devrinin ve konutun fiili tesliminin saglanmasinin zorunlu
tutulmasinin daha sonraki suregte tlketicilerin kat irtifak tapularinin, arsa
sahibinin, muteahhitin kat karsihgl insaat sbdzlesmesinden kaynaklanan
sorumluluklarini yerine getirmedigi gerekgesiyle actigi dava neticesinde iptal

edilmesinin dnune gegecedi degerlendiriimektedir.
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= Finansal kiralama yoluyla satilan on odemeli konutlara iligkin
sozlesmelerin de TKHK’'nun 6n ddemeli konut satislarina iliskin dizenlemelere
tabi olmasi, devre tatil sozlesmelerine iliskin duzenlemelerde 1 Nisan 2022
tarihninde yapilan degisiklige benzer sekilde bir duzenlenme yapilmasi
Onerilmektedir. Bu sayede, sektordeki tartismalarin ve tuketiciler nezdindeki
tereddutlerin giderilecedi degerlendiriimektedir.

= Diger taraftan, tuketicilerin 6demelerinin garanti altina alinmasi i¢in
son derece 6nemli olan teminat yontemlerinin gesitlendiriimesi, bina tamamlama
sigortasinin yayginlagtirimasi ve urunun yayginlasmasi saglandiktan sonra
kapsaminin TKHK’a uygun sekilde yeniden dizenlenmesi, tek ve zorunlu
teminat yontemi haline getiriimesi gerekmektedir. Bina tamamlama sigortasi
kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri givencelerin iflas veya
tasfiye masasina dahil edilemeyecedi, haczolunamayacagi, Uzerlerine ihtiyati
tedbir ve ihtiyati haciz konulamayacagi hususunun diger teminat yontemlerini de
kapsayacak sekilde dizenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Teminat yontemleri
arasindaki kapsam farklarinin giderilmesinin, bina tamamlama opsiyonunun
oncelikli hale getirilmesinin, nakden tazmin halinin sinirlarinin ve cergevesinin
belirlenmesinin (Tekelioglu, 2018, s.100) ve bina tamamlama teminati icin TOKI
veya igtiraki olan diger kurumlarin dahil olacag: yontemler gelistiriimesinin
tuketiciyi koruma konusunda 6nemli bir adim olacagi distunulmektedir.

= Ayrica, teminat yukumluligu igin ongorulen otuz konut sinirinin
kaldiriimasi ve cezasi oldukga agir olan bu yukimlulik igin sektorde faaliyet
gOsteren tum aktorlerin esit durumda olmasi gerekmektedir. Teminat
yukimlUligunun satisa baglamadan once saticiya sorumluluk yukledigi goz
onunde bulunduruldugunda, bu yukdmlulik igin o6ngoérulen yaptirimin
uygulanmasi i¢in 6n sart olan uyari mekanizmasinin tiketicinin korunmasi
amacina daha ¢ok hizmet edece@i dusunulmektedir. Bu haliyle duzenleme,
saticilarin uyari yapilana kadar tuketicilere teminat sunma konusunda harekete

gecmemesi sonucunu dogurabilir.

e Konunun ¢ok sayida kurum ve kurulus ile dizenlemeyi ilgilendirmesi

nedeniyle sorunlarin daha kapsamli bir sekilde ortaya konulmasi ve Onerilen
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yasal duzenlemelerin hayata gecirilmesi icin ilgili kurum ve kuruluslarin ig birligi

halinde ¢alismasi gerekmektedir.

e Yasal dizenlemeler kadar, tlketicilerin bu duzenlemeler hakkinda bilgi
sahibi olmalari ve haklarini korumak konusunda biling duzeylerinin yuksek
olmasi da oldukgca onemlidir. Katilimcilarin on 6demeli konut satin almadan
onceki ve mevcut bilgi duzeylerini duguk olarak degerlendirdikleri ve
katilimcilarin bilgi ve biling dizeylerinin dlgulmesine yonelik sorulara verdikleri
cevaplar deg@erlendirildiginde ve katilimcilarinin ¢gogunlugunun lisans ve uzeri
egitim duzeyine sahip olmalarina kargin bilgi ve biling dlzeylerinin orta oldugu
g6z onunde bulunduruldugunda, tuketicilerin haklari ve yukumluldkleri
konusunda bilgi ve biling dizeylerinin artirilmasinin énemi goérulmektedir. Bu
itibarla, tuketicilerin bilgi ve biling duzeylerini artirmak, 6n 6demeli konut
satiglarina iligkin hak ve yukumlulUuklerine dikkat cekmek amaciyla ¢ok izlenen
televizyon programlarinda bu konularin islenmesi, kamu spotu hazirlanmasi,
orgun ve yaygin egitim kurumlarinda, sivil toplum kuruluslari nezdinde
farkindalik saglamaya yonelik egitimler verilmesi gerekmektedir. Bu egitimleri

ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin da desteklemesi dnerilmektedir.

e Son olarak, benzer calismalarin yapilmasi sektorde gelistirilen yeni
yontemlerin ve mevzuatin uygulamadaki karsiiginin gorulmesi acisindan
onemlidir. Bireylerin fiyat avantajli konut edinmesi ve saticilarin da finansman
avantajl saglayabilmesi i¢in sektorun iyi uygulamalar gelistirmesine ve bireyler

nezdinde tekrar guven tesis etmesine ihtiya¢c duyulmaktadir.
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EK 3. GONULLU KATILIM FORMU

Calismanin Konusu: Bireylerin 6n 6demeli konut satin alma egilimlerini, 6n
O0demeli konut satiglarina iligkin biling ve bilgi duzeylerini ve karsilastiklari
sorunlari ortaya koymayi amaclayan bu arastirma, Hacettepe Universitesi Aile
ve Tuketici Bilimleri Anabilim Dali yiksek lisans tez ¢alismasi igin yapilmaktadir.

Katilim Kosullari: Bu arastirmaya 6n 6demeli konut satin alan ve almayan
bireylerin katilmasi gerekmektedir.

Katiimcinin Sahip Oldugu Haklar: Arastirmaya katiliminiz tamamen goénallik
esasina dayanmaktadir. Bu arastirmaya katilmamayi secebilirsiniz. Arastirmaya
katildiktan sonra istediginiz anda vazgecilebileceginiz gibi bu durum sizin igin
higbir sorumluluk getirmeyecektir. Calismaya katiiminiz herhangi bir risk
tasimamaktadir. Paylastiginiz bilgiler arastirmacilarin arastirma amaci disinda
kullanilmayacak ve bagka Kkisilerle paylasilmayacaktir. Calisma kapsaminda
merak ettiginiz tim sorulari dogrudan arastirmacilara gekinmeden sorabilirsiniz.
Calisma bittikten sonra da calismanin sonuglarindan haberdar olmak igin
arastirmacilara telefon ya da elektronik posta araciligiyla ulasabilirsiniz.
Arastirma, arastirmacilar tarafindan gelistirilen anket formunda yer alan
sorularin katilimcilara sorulmasi yoluyla gerceklestirilecektir ve yaklasik 15
dakika stirmektedir.

Bilgilerin Saklanmasi: Bu c¢alisma igin gerekli olan izinler Hacettepe
Universitesi Etik Komisyonu’ndan alinmistir. Anket formu ile alinacak bilgiler ve
ayni zamanda bu form tamamen gizli tutulacaktir. Sorularinizi yonlendirmek ya
da bu arastirma hakkinda daha ayrintii bir agiklama almak igin tum
arastirmacilarin iletisim bilgileri agsagida verilmistir.

Katilimci Beyani
Calismanin sorumlu arastirmacisi Prof. Dr. Zeynep COPUR ve yardimci
arastirmaci ise Derya GUNGOR OZCELEBI'dir. Prof. Dr. Zeynep COPUR ve
Derya GUNGOR OZCELEBI tarafindan vyiiriitilen ve katilimcisi olmam teklif
edilen bu arastirma ile ilgili yukaridaki bilgileri dikkatli bir sekilde okudum. Bu
calismaya katilmam durumunda ilgili bilgilerin gizliligine buyUk bir 6zen ve
sayglyla yaklasilacagina inaniyorum. Toplanan verilerin bilimsel amacla
kullanimi sirasinda kisisel bilgilerin 6zenle korunacadi konusunda bana
yeterince guven verildi.
g1 konusunda bana yeterince gtiven verildi.
yeterince guven verildi.
Yukarida yapilan tum acgiklamalari ayrintilariyla anlamig durumdayim ve tek
basima belirli bir digiinme suresi sonucunda arastirmaya katilmam igin yapilan
daveti buyuk bir memnuniyet ve gonulltlik igerisinde kabul ediyorum.

Arastirmaya katilmayi onayliyor musunuz?
( ) Evet ( ) Hayir

Adi Soyadi:

Tarih: / /

imza:
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Arastirmaya katilmak istiyorsaniz, lutfen yukaridaki ilgili yeri imzalayiniz.
Gonulli katilm formunuz kapali kalacak ve gizli tutulacaktir. Bu formun,
arastirmada kullanilacak sorulara vereceginiz cevaplarla herhangi bir ilgisi
yoktur.

Sorumlu Arastirmaci: Yardimci Arastirmaci:

Prof. Dr. Zeynep COPUR Derya GUNGOR OZCELEBI
Hacettepe Universitesi IiBF, Hacettepe Universitesi iiBF,
Aile ve Tuketici Bilimleri Bolumu Aile ve Tuketici Bilimleri Bolumu
Beytepe Kampusu, Cankaya/ANKARA Beytepe Kampusu,
Cankaya/ANKARA

Tel: (312) 297 63 50-51 Tel: (536) 271 04 35

copur@hacettepe.edu.tr deryagungor@hacettepe.edu.tr


mailto:copur@hacettepe.edu.tr
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EK 4. ARASTIRMA FORMU
KATILIMCILARIN ON ODEMELI KONUT SATIN ALMA EGILIMLERINI, BILGi VE
BILING DUZEYLERINi OLGMEYE YONELIK ANKET FORMU
A. DEMOGRAFIK BILGILER

1. YasIinz: .....ccovevvevnnnnnnn
2. Cinsiyetiniz:

1 | Kadin
2 | Erkek

3. Medeni durumunuz:
1 | Bvli

2 | Bekar
3 | Bosanmis
4
5

Esi vefat etmis
Ayri yasiyor

4. Birlikte yasadiginiz aile liyesi sayisl: .........c.ccceieennen.
(Kendiniz dahil.)

5. Egitim durumunuz:

Okur yazar degil
Yalnizca okur yazar
llkokul mezunu
Ortaokul mezunu

Lise mezunu

On lisans mezunu
Lisans mezunu
YUiksek lisans mezunu
Doktora mezunu

OO INO OB WIN|F-

6. Mesleginiz:
Ogrenci
Memur
Isci
Esnaf
Tacir
Serbest meslek
isveren
Emekli
Ev hanimi
0 | Diger

P OO NOOOR™WIN|F

7. Toplam aylik hane geliriniz ne kadardir? ......................
(Turk Lirasi olarak belirtilmelidir ve hanenin maas veya ucret harici kira,
yatirim vb. ek gelirleri de aylik hane gelirine dahil edilmelidir.)
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8. Gelir diizeyinizi nasil degerlendiriyorsunuz?
Ortalamanin ¢ok altinda
Ortalamanin altinda
Ortalama dizeyinde
Ortalamanin Ustinde
Ortalamanin cok
Ustlinde

G WIN(F

9. Yasadiginizil: ..................
B. KONUT SAHIPLIGINE iLISKIN BILGILER

10. Oturdugunuz konutun tipi:
Apartman dairesi

Site dairesi

Rezidans

Tek katll mistakil ev
Villa

Diger (belirtiniz):

OB IWIN|F

11. Oturdugunuz konuta sahip olma durumunuz:

Konut sahibiyim.

Kiraclyim.

Aile fertlerinden birinin evinde kira 6demeksizin oturuyorum.
Lojmanda oturuyorum.

Diger (belirtiniz):

QR WIN|F-

12. Sizin veya esinizin sahip oldugu bir konut var mi?
1 | Evet
2 | Hayir

13. Konut sahibi iseniz ka¢ konutunuz var? Belirtiniz. (Konut sahibi olanlar
cevaplayacaktir.) ...............

14. Sahibi oldugunuz konut veya konutlar hangi il veya illerde
bulunmaktadir? Belirtiniz. (Konut sahibi olanlar cevaplayacaktir.)

15. Konutu nasil edindiniz? (Konut sahibi olanlar cevaplayacaktir.)

1 | Satin aldim.

2 | Miras kald1.

3 | Kat karsihdr ingsaat soOzlesmesi ile
edindim.

4 | Diger (belirtiniz):

16. Konut satin almak igin banka kredisi kullandiniz mi? (Konut sahibi
olanlar cevaplayacaktir.)

1 | Evet
2 | Hayir
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C. KONUT SATIN ALIMINA iLiSKIN BILGILER

17. Konut satin almayir veya bir konut daha satin almayir diisliniiyor

musunuz?
1 | Evet
2 | Hayir
3 | Bilmiyorum/Belki

18. 17. soruya yanitiniz “evet” ise nedeni: (Birden fazla secilebilir.)
Konut sahibi olmak isterim.

Kira 6demek istemem.

Yatirnrm yapmak isterim.

Cocuklarimi veya aile Gyelerimi oturtmak isterim.
Daha iyi veya yeni bir konutta oturmak isterim.
Depreme dayanikli bir konutta oturmak isterim.
Diger (belirtiniz):

N[OOI~ WIN(EF

19.17. soruya yanitiniz “hayir” veya “bilmiyorum/belki”’ ise nedeni: (Birden

fazla secilebilir.)

Yeterli pesinatim yok.

Odemeleri yapacak ekonomik giiciim yok.
Kredi kullanmaya uygun degilim.
Borglanmayi sevmem.

Sik sik tagsinma plani yaparim.

Sabit bir igsim yok.

Benim icin ev sahibi olmak hayaldir.
Birikimimi konuta yatirmak istemem.
Konut sahibi olmak masraflidir.

10 | Kiraci olmay konut sahibi olmaya tercih ederim.
11 | Ev sahibimi ve konutumu severim.

12 | Diger (belirtiniz):

OO NO|TAWIN|F-

20. Ne tiir bir konut satin almak istersiniz?
Apartman dairesi
Site dairesi
Rezidans

Tek katli mustakil ev
Villa

Diger (belirtiniz):

DO WIN|F

21. Konut satin alirken asagidaki kriterlerden oncelikle dikkat edeceginiz lic
tanesini belirtiniz. (3 tane secilebilir.)

Ulasim kolayligi

Sosyal gevre

Depreme dayaniklilik

Lokasyon

Otoparkinin olmasi

Fiyat

Yesil alan

NO|O|ARWIN|F




8

Sosyal imkanlar

9

Guvenlik

10

Yeni olmasi

11

Diger (belirtiniz):

22. Asagidaki kriterlerden konut fiyatina oOncelikle
diisundugunuz U¢ tanesini belirtiniz. (3 tane secilebilir.)
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etki edecedini

Ulasim kolaylgi

Sosyal gevre

Depreme dayaniklilik

Lokasyon

Otoparkinin olmasi

Yesil alan

Sosyal imkanlar

Guvenlik

Yeni olmasi

Arsa fiyati

R RPIO|I0 N[OOI WINIEF

0
1

Diger (belirtiniz.):

c. ON

C. ¢ ODEMELI  (TOPRAKTAN/MAKETTEN/BITMEMIS/ORNEK  DAIRE
UZERINDEN) KONUT SATIN ALIMINA iLISKIN BILGILER

23. On 6demeli konut satin alir misiniz?

1 | Evet
2 | Hayir
3 | Bilmiyorum

24. On ddemeli konut satin almayi tercih etme nedeniniz nedir?
(23. soruya cevabiniz “evet” ise) (Birden fazla secenek tercih edilebilir.)

Fiyat avantaji nedeniyle

Lokasyon nedeniyle

Ornek daireyi begenmem nedeniyle

Cevremin tavsiyesi nedeniyle

Konuta hemen ihtiyacim olmamasi nedeniyle

OB WIN|F-

Daha onceki 6n 6demeli konut satin alma
tecribemin olumlu olmasi nedeniyle

7

Diger (belirtiniz):

25. On 6demeli konut satin almayi tercih etmeme nedeniniz nedir?
(23. soruya cevabiniz “hayir” veya “bilmiyorum” ise) (Birden fazla secenek
tercih edilebilir.)

1

Konutu teslim alamayacagimi diginmem nedeniyle

Riskli oldugunu disliinmem nedeniyle

Medyada yer alan olumsuz haberler nedeniyle

Muteahhitlere givenmemem nedeniyle

2
3
4
5

Konu hakkinda yeterli bilgi sahibi olmamam
nedeniyle

(o]

Odemelerim karsiliginda elimde bir teminatimin
olmayacagini dusinmem nedeniyle

~

Konuta hemen ihtiyacim olmasi nedeniyle

Cevremin uyarisi nedeniyle
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9 | Daha 6nceki 6n 6demeli konut satin alma tecriibemin
olumsuz olmasi nedeniyle
10 | Diger (belirtiniz):

D. ON ODEMELI (TOPRAKTAN/MAKETTEN/BITMEMIS/ORNEK DAIRE
UZERINDEN) KONUT SATISINA iLiSKIN BIiLGIi VE BILING DUZEYi

26. On 6demeli konut satin aldiniz mi?
1 | Evet

2 | Hayir

3 | Bilmiyorum

27.0n o6demeli konut satin _almadan _&nceki bilgi diizeyinizi nasil
tanimlarsiniz?
(Bu soruyu yalnizca 6n 6demeli konut satin alanlar cevaplayacaktir.)

1 | Hig bilgim yoktu.

2 | Biraz bilgim vardi.

3 | Ortalama bilgi sahibiydim.

4

5

Oldukga bilgiliydim.
Tamamen bilgi sahibiydim.

28.0On édemeli konut satis sdzlegmelerine iliskin mevcut bilgi diizeyinizi
nasil tanimlarsiniz?

Hic bilgim yok.

Biraz bilgim var.

Ortalama bilgi sahibiyim.

Oldukca bilgiliyim.

Tamamen bilgi sahibiyim.

QB WIN|F-

29. On édemeli konut satig sektériiniin igleyigine iliskin bir sorun oldugunu
diiglinliyor musunuz?

Kesinlikle sorun var.

Sorun var.

Kararsizim.

Sorun yok.

Kesinlikle sorun yok.

QB WIN|F-

30. Sorun oldugunu disiiniiyorsaniz sizce 6n 6demeli ve sonradan teslim
kosullu satiglarda sorunun kaynagi hangisidir?

Yasal duzenlemeler

Belediyeler

Ticaret Bakanhgi

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanlhgi

Musteriler

Muteahhitler

Diger (belirtiniz):

AIWIN|F

(3]

~N (O

31. Asagida ingaat sektoriine ve on odemeli
(topraktan/maketten/bitmemis/ornek daire lizerinden) konut satisina
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iliskin 10 ifade verilmistir. Her bir ifadeye ne ol¢lide katildiginizi 1’den 5’e
kadar olan Olgcekte size uygun gelen secenegi isaretleyerek belirtiniz.
Lutfen butun maddeleri cevaplayiniz.

ifadeler

Kesinlikle
katiliyorum

1)

Katiliyorum

)

Ne katiliyorum
Ne
katiimiyorum

@)

Katilmiyoru
m (4)

Kesinlikle
katilmiyorum (5)

1.Turkiye'de ingaat
sektorinin gelisimini
olumlu géridyorum.

2.Insaat sektérinin
Ulkemizin
ekonomisine  katki
sagladigini
distniyorum.

3.Yabancilara konut
satisini olumlu
karsiliyorum
/destekliyorum.

4.Yogun insaat
bdlgelerinden
rahatsiz olmuyorum.

5.Ylksek kath
binada konut sahibi
olmak isterim.

6.AVM’si olan bir
projede konut sahibi
olmak isterim.

7.insaat  sektérini
guvenilir buluyorum.

8.0n 6demeli konut
satisina iligkin yasal
dizenlemelerin
yeterli oldugunu
distndyorum.

9.0n 6demeli konut
satis sektérinin siki
bir sekilde
denetlendigini
distniyorum.

10.0n ddemeli konut
alim surecinde
herhangi bir sorun
yasarsam yasal
diizenlemelerin beni
koruyacagini

distniyorum.

32. Asagida 6n 6demeli (topraktan/maketten/bitmemis/6rnek daire lizerinden)
konut satis s6zlesmelerine iligkin bilgi diizeyine ait 15 ifade verilmistir.
Her bir ifadenin dogru olup olmadigini size uygun gelen segenegi

isaretleyerek belirtiniz. Lutfen butin maddeleri cevaplayiniz.

ifadeler

Dogru Yanhsg

Fikrim yok

1. On 6demeli konut satis sdzlesmesi
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yalnizca tapuda veya noterde yapilabilir.

2. On 6demeli konut satis sézlesmesi
noterde yapildiginda tiketiciyi tamamen
korur.

3. On ddemeli konut satis sdzlesmesi,
tapu siciline serh edilmezse tiketiciyi
korumayabilir.

4. Tuketici isterse, satici ile kendi
arasinda yazili bir 6n 6demeli konut satis
s6zlesmesi yapabilir.

5. Yapi ruhsati alinmadan 6n &demeli
konut satis sézlesmesi yapilamaz.

6. On  o6demeli  konut  satis
sbzlesmesinden en az bir gin o6nce
saticinin  tuketiciye oOn bilgilendirme
formu vermesi zorunludur.

7. Tulketicinin, 6n 6demeli konut satis
sdzlesmesinden cayma hakki yoktur.

8. Satici  yukumluliklerini  yerine
getirmezse tlketici s6zlesmeden
donebilir.

9. On ddemeli satilan konutun en geg 12
ay icinde teslim edilmesi zorunludur.

10. Satici  konutun projesini/planini
teslime kadar istedigi gibi degistirebilir.

11. Tulketicinin saticiya yapmis oldugu
odemelerin, satici tarafindan teminat
altina alinmasi zorunludur.

12. Tuketici, sozlesmeye konulacak bir
hikumle, 6demeleri karsihdinda teminat
gbsterilmesinden vazgecebilir.

13. Bina tamamlama sigortasi 6n
Odemeli konut satislarinda, tiketicilerin
6demelerinin teminat altina alinmasi igin
kullanilan bir teminat yéntemidir.

14. Konut tiketiciye eksiksiz teslim
edildikten sonra  saticinin  ayiptan
sorumlulugu biter.

15. Tuketici yasalara aykiri da olsa
s6zlesme ile kabul ettigi butiin s6zlesme
hikUimlerine uymak zorundadir.

33. Asagida 6n 6demeli (topraktan/maketten/bitmemis/érnek daire lizerinden)
konut satis sézlesmelerine iligkin biling diuzeyine ait 12 ifade verilmistir.
Her bir ifadeye ne dl¢lide katildiginizi 1’den 5’e kadar olan olgekte size
uygun gelen secenegi isaretleyerek belirtiniz. Liitfen butiin_maddeleri

cevaplayiniz.

. Kesinlikle
Ifadeler katihyorum

()

Katiliyorum

Ne katiliyorum
Ne katiimiyorum

@)

Katilmiyorum

(4)

Kesinlikle
katiimiyorum

®)
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1. On édemeli konutun
satig fiyatini
diusurecekse noterde
veya tapuda yapilacak
satistan vazgecebilirim.

2. Noterde satis vaadi
sdzlesmesinin
maliyetine katlanmak
istemem.

3. On 6demeli konutun
fiyatini dislrecekse
Oddemelerim karsiliginda
teminat sunulmasindan
vazgecebilirim.

4. Bir kampanyadan
veya hediyeden
faydalanacaksam on
bilgilendirme ~ formunu
sdzlesme ile ayni gln
imzalamaylr ama forma
bir giin 6éncesinin tarihini
atmayi kabul ederim.

5. Yasal haklarimi bilirim
ve kullanirim.

6. Satis temsilcisinin
satisa ve teslim tarihine
iliskin  verdigi  bilgiler
benim igin  yeterlidir.
imzalayacagim én
6demeli konut satis
s6zlesmesini  okumaya
gerek duymam.

7. Magduriyet yasamam
halinde
basvurabilecegim hukuki

yollari bilirim ve
kullanirim.

8. Sirket ile
akdedecegim satig
sdzlesmesini
imzalamadan once

mutlaka okurum.

9. Konut satin alacagim
ingaat projesine iligskin
olarak belediye, tapu
mudarlugd, vb. nezdinde
arastirma yaparim.

10. Sozlesmeyi
imzalamadan once
projenin  kat planini,
bagimsiz bélim planini
ve konutun icinde
kullanilacak mallarin ve
malzemelerin listesini
(mahal listesini/teknik
sartnamesini) incelerim.
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11.  Sirketin  projeye
iliskin hentz yapi ruhsati
almamis olmasi, sirketle
sdzlesme imzalamama
engel teskil etmez.

12. Konutu teslim
alirken sézlesmeye ve
vadedilenlere
uygunlugunu kontrol
ederim.

E. ON ODEMELI (TOPRAKTAN/MAKETTEN/BITMEMIS/ORNEK DAIRE
UZERINDEN) KONUT SATIN ALMA TECRUBENIZE iLiSKIN BILGILER
(Bu__bolimdeki _sorulari_sadece o6n_odemeli konut satin alanlar
cevaplayacaktir).

34. On édemeli konutunuzu hangi yil satin aldiniz? Belirtiniz .................

35. Satin aldiginiz 6n 6demeli konut hangi ilde bulunmaktadir? Belirtiniz

36. On 6demeli konutunuz ne kadar siirede teslim edildi?

1 yildan az.

1-2 yil aralidinda.

3 yilda.

3 yildan uzun sirede.

Henuz teslim edilmedi.

OB IWIN|F-

Sozlesmeden doénme/cayma hakkimi kullanmam nedeniyle konut
teslim edilmed..

37. On 6demeli konut satin alma tecriibenizi nasil tanimlarsiniz?

Sorunsuz/kusursuz.

Ufak tefek sorunlar oldu ama sonugtan genel olarak memnunum.

Kararsizim.

Cok blyuk sorunlar yasamadim ama slrecten memnun kalmadim.

QR WIN|F

Bir daha kesinlikle digsiinmem/pismanim.

38. On d6demeli konut satin alma tecriibenizdeki sorun neydi?
(Sorun yasayanlar cevaplayacaktir. Birden fazla cevap secilebilir.)

Cayma/sézlesmeden dénme hakkim kullandiriimadi.

Odemelerim iade edilmedi.

Konutu teslim alamadim.

Sirkete ulagsamiyorum.

Tapum arsa sahibi tarafindan mahkemede iptal ettirildi.

Oturmaya basladim ama tapum devredilmedi.

Tapumun Gzerinde sirketin borcundan kaynaklanan ipotek var.

Konutum ayipli teslim edildi.

OONO|TBWIN|F-

Diger (belirtiniz):

39. Magduriyetinize iligkin olarak hangilerini yaptiniz?
(Sorun yasayanlar cevaplayacaktir. Birden fazla cevap secilebilir.)
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Mahkemeye basvurdum.

Hakem heyetine basvurdum.

Savciliga basvurdum.

ilgili  kamu _kurumlarina (6rnegin Ticaret Bakanligi, Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlgi vb.) sikayette bulundum.

Sirkete basvurdum.

internet sitelerine sikayet yorumlari biraktim.

Tuketici derneklerine bagvurdum.

Sosyal medya tzerinden magdur toplulugu olusturdum.

O N0 B [WINF

Diger (belirtiniz.):




EK 5. HIPOTEZ TEST SONUGLARI OZET TABLOSU

Hipotez

Sonug

H1: Bireylerin sosyoekonomik durumlar ile konut ve
on o6demeli konut satin alma egilimleri, 6n 6demeli
konut satin almay tercih etme veya etmeme nedenleri,
o6n 6demeli konut sektoriiniin igleyisinde bir sorun olup
olmadigina iligskin degerlendirmeleri arasinda anlaml

farklhihik vardir.

H1a: Bireylerin cinsiyetleri ile konut satin alma egilimleri

arasinda anlamli farklilik vardir.

Reddedilmisgtir.

H1b: Bireylerin cinsiyetleri ile 6n édemeli konut satin alma

egilimleri arasinda anlamli farkhhk vardir.

Kabul edilmigtir.

H1c: Bireylerin cinsiyetleri ile dn ddemeli konut satin almayi

tercih etme nedenleri arasinda anlamli farklilik vardir.

Reddedilmisgtir.

H1¢: Bireylerin cinsiyetleri ile 6n 6demeli konut satin almayi

tercih etmeme nedenleri arasinda anlamli farkhlik vardir.

Kabul edilmigtir.

H1d: Bireylerin cinsiyetleri ile 6n 6demeli konut sektdriinin

isleyisinde  bir sorun olup olmadidina iligkin

degerlendirmeleri arasinda anlamh farkhlik vardir.

Kabul edilmistir.

H1e: Bireylerin yaslari ile konut satin alma egilimleri

arasinda anlaml farkhlik vardir.

Kabul edilmisgtir.

H1f: Bireylerin yaglari ile 6n 6demeli konut satin alma

egilimleri arasinda anlamli farklihk vardir.

Kabul edilmigtir.

H1g: Bireylerin yaslari ile 6n 6demeli konut satin almayi

tercih etme nedenleri arasinda anlaml farkhlik vardir.

Reddedilmisgtir.

H1g: Bireylerin yaslari ile 6n 6demeli konut satin almayi

tercih etmeme nedenleri arasinda anlamli farkhlik vardir.

Kabul edilmistir.

H1h: Bireylerin yaslar ile 6n 6demeli konut sektdrinin

isleyisinde bir  sorun olup olmadigina iligkin

degerlendirmeleri arasinda anlamh farkhlik vardir.

Kabul edilmistir.

H1i: ile konut satin alma

egilimleri arasinda anlamli farklihk vardir.

Bireylerin egditim durumlari

Kabul edilmisgtir.

H1i: Bireylerin egitim durumlari ile 6n éddemeli konut satin

alma egilimleri arasinda anlamli farklihk vardir.

Kabul edilmisgtir.

H1j: Bireylerin egitim durumlari ile 6n édemeli konut satin
almayi tercih etme nedenleri arasinda anlamh farkhhk

vardir.

Reddedilmisgtir.
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H1k: Bireylerin egitim durumlari ile 6n 6édemeli konut satin
almayi tercih etmeme nedenleri arasinda anlamli farkhlik

vardir.

Kabul edilmistir.

H1l: Bireylerin egitim durumlari ile 6n &demeli konut
sektorinldn isleyisinde bir sorun olup olmadigina iliskin

degerlendirmeleri arasinda anlaml farkhlik vardir.

Kabul edilmigtir.

H1m: Bireylerin medeni durumlarn ile konut satin alma

egilimleri arasinda anlamli farklihk vardir.

Reddedilmisgtir.

H1n: Bireylerin medeni durumlari ile 6n 6demeli konut satin

alma egilimleri arasinda anlamh farkhhk vardir.

Kabul edilmistir.

H1o: Bireylerin medeni durumlari ile 6n 6demeli konut satin
almayi tercih etme nedenleri arasinda anlamh farkhhk

vardir.

Reddedilmisgtir.

H16: Bireylerin medeni durumlari ile 6n 6demeli konut satin
almayi tercih etmeme nedenleri arasinda anlaml farklilik

vardir.

Kabul edilmigtir.

H1p: Bireylerin medeni durumlar ile 6n 6demeli konut
sektoérinin igleyisinde bir sorun olup olmadidina iligkin

degerlendirmeleri arasinda anlamh farkhlik vardir.

Kabul edilmistir.

H1r: Bireylerin g¢alisma durumlari ile konut satin alma

egilimleri arasinda anlamli farklihk vardir.

Kabul edilmistir.

H1s: Bireylerin galisma durumlari ile 6n 6demeli konut satin

alma egilimleri arasinda anlamli farklihk vardir.

Kabul edilmistir.

H1s: Bireylerin ¢alisma durumlari ile 6n 6demeli konut satin
almayi tercih etme nedenleri arasinda anlamh farkhhk

vardir.

Gerekli minimum gdzlem sayisi

karsilanamamistir.

H1t: Bireylerin galisma durumlari ile 6n ddemeli konut satin
almayi tercih etmeme nedenleri arasinda anlaml farklilik

vardir.

Kabul edilmisgtir.

H1u: Bireylerin calisma durumlari ile 6n 6demeli konut
sektorinin igleyisinde bir sorun olup olmadigina iligkin

degerlendirmeleri arasinda anlamh farkhlik vardir.

Kabul edilmistir.

H10: Bireylerin gelir diizeyleri ile konut satin alma egilimleri

arasinda anlaml farkhlik vardir.

Kabul edilmisgtir.

H1v: Bireylerin gelir dizeyleri ile 6n édemeli konut satin

alma egilimleri arasinda anlamli farklihk vardir.

Reddedilmisgtir.

H1y: Bireylerin gelir duzeyleri ile 6n édemeli konut satin

almayi tercih etme nedenleri arasinda anlamh farklihk

Reddedilmisgtir.
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vardir.

H1z: Bireylerin gelir dizeyleri ile 6n 6édemeli konut satin
almayi tercih etmeme nedenleri arasinda anlamli farkhlik

vardir.

Reddedilmisgtir.

H1za: Bireylerin gelir duzeyleri ile 6n 6édemeli konut
sektorinldn isleyisinde bir sorun olup olmadigina iliskin

degerlendirmeleri arasinda anlamh farkhlik vardir.

Kabul edilmigtir.

H2: Bireylerin sosyoekonomik durumlari ile 6n édemeli
konut satiglarina iligkin bilgi diizeyleri arasinda anlamh

farklhihik vardir.

H2a: Bireylerin cinsiyetleri ile 6n 6demeli konut satiglarina

iliskin bilgi duzeyleri arasinda anlamli farkhhk vardir.

Kabul edilmistir.

H2b: Bireylerin yaslar ile 6n 6demeli konut satislarina

iliskin bilgi diizeyleri arasinda anlamh farkhlik vardir.

Reddedilmisgtir.

H2c: Bireylerin egitim durumlari ile 6n &demeli konut
satislarina iligskin bilgi dizeyleri arasinda anlamh farkhhk

vardir.

Reddedilmisgtir.

H2¢: Bireylerin medeni durumlari ile 6n 6demeli konut
satiglarina iligskin bilgi dizeyleri arasinda anlamh farkhhk

vardir.

Reddedilmisgtir.

H2d: Bireylerin calisma durumlari ile 6én 6demeli konut
satislarina iligskin bilgi dizeyleri arasinda anlamh farkhhk

vardir.

Reddedilmisgtir.

H2e: Bireylerin gelir duzeyleri ile 6n 6demeli konut
satiglarina iligkin bilgi dizeyleri arasinda anlamh farkhhk

vardir.

Reddedilmisgtir.

H3: Bireylerin sosyoekonomik durumlari ile 6n 6demeli
konut satiglarina iligkin biling diizeyleri arasinda

anlaml farkhlik vardir.

H3a: Bireylerin cinsiyetleri ile 6n ddemeli konut satiglarina

iliskin biling diizeyleri arasinda anlaml farkhlik vardir.

Reddedilmisgtir.

H3b: Bireylerin yaslar ile 6n 6demeli konut satiglarina

iliskin biling dizeyleri arasinda anlamli farkhlik vardir.

Reddedilmisgtir.

H3c: Bireylerin egitim durumlar ile 6n 6demeli konut
satiglarina iliskin biling duzeyleri arasinda anlamh farkhhik

vardir.

Reddedilmisgtir.

H3¢: Bireylerin medeni durumlar ile 6n 6demeli konut

satislarina iliskin biling duzeyleri arasinda anlamh farklilik

Reddedilmisgtir.
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vardir.

H3d: Bireylerin c¢alisma durumlar ile 6n &demeli konut
satislarina iliskin biling dizeyleri arasinda anlamh farkhlik

vardir.

Reddedilmisgtir.

H3e: Bireylerin gelir duizeyleri ile 6n &demeli konut
satislarina iligkin biling dizeyleri arasinda anlamh farkhlik

vardir.

Reddedilmisgtir.

H4: Bireylerin 6n 6demeli konut satigina iligkin bilgi
diizeyleri ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme

veya etmeme nedenleri arasinda anlamli farkhihk vardir.

H4a: Bireylerin 6n 6demeli konut satisina iligkin bilgi
dizeyleri ile dn ddemeli konut satin almay tercih etme

nedenleri arasinda anlamh farkhlik vardir.

Reddedilmisgtir.

H4b: Bireylerin 6n 6demeli konut satigina iligkin bilgi
dizeyleri ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etmeme

nedenleri arasinda anlamh farkhlik vardir.

Kabul edilmigtir.

H5: Bireylerin 6n 6demeli konut satigina iligkin biling
diizeyleri ile 6n 6demeli konut satin almayi tercih etme

veya etmeme nedenleri arasinda anlamli farkhihik vardir.

H5a: Bireylerin 6n 6demeli konut satisina iliskin biling
dizeyleri ile on ddemeli konut satin almay tercih etme

nedenleri arasinda anlamli farklilik vardir.

Reddedilmisgtir.

H5b: Bireylerin 6n 6demeli konut satisina iliskin biling
dizeyleri ile 6n ddemeli konut satin almayi tercih etmeme

nedenleri arasinda anlaml farklilik vardir.

Reddedilmisgtir.

H6: Bireylerin 6n 6demeli konut satigina iligkin bilgi
diizeyleri ile ©n o6demeli konut satin alma
tecriubelerinde karsilastiklari sorunlar ve basvurduklari

yollar arasinda anlamh farkhilik vardir.

H6a: Bireylerin 6n 6demeli konut satisina iligkin bilgi
dizeyleri ile 6n 6demeli konut satin alma tecriibelerinde

karsilastiklari sorunlar arasinda anlamli farkhlik vardir.

Reddedilmisgtir.

H6b: Bireylerin 6n &demeli konut satisina iliskin bilgi
dizeyleri ile 6n ddemeli konut satin alma tecribelerinde
karsilastiklari  sorunlar karsisinda basvurduklari yollar

arasinda anlaml farkhlik vardir.

Reddedilmisgtir.

H7: Bireylerin 6n 6demeli konut satigina iliskin biling

diizeyleri ile ©6n o6demeli konut satin alma
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tecriibelerinde karsilastiklari sorunlar ve basvurduklari

yollar arasinda anlaml farklilik vardir.

H7a: Bireylerin 6n 6demeli konut satisina iliskin biling
dizeyleri ile 6n 6demeli konut satin alma tecribelerinde

karsilastiklari sorunlar arasinda anlamli farklilik vardir.

Reddedilmisgtir.

H7b: Bireylerin 6n 6demeli konut satisina iliskin biling
dizeyleri ile 6n 6demeli konut satin alma tecribelerinde
karsilastiklari  sorunlar karsisinda basvurduklari yollar

arasinda anlaml farkhlik vardir.

Reddedilmisgtir.

H8: On o6demeli konut satin alan bireyler ile satin
almayan bireylerin 6n 6demeli konut satigina iligkin

bilgi diizeyleri arasinda anlamh farklilik vardir.

Kabul edilmistir.

H9: On &demeli konut satin alan bireyler ile satin
almayan bireylerin 6n 6demeli konut satigina iligkin

biling diizeyleri arasinda anlaml farklilik vardir.

Reddedilmisgtir.
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Universitemiz Yiiksek Lisans programi &grencisi N19138414 numarali Derya GUNGOR OZCELEBI'nin “Bireylerin On Odemeli Konut Sann Alma Egilimleri, n Odemeli Konut Satiglarina lliskin Biling Ve Bilgi Diizeyleri Ve Kargilagtklan

Sorunlar” bashkli yitksek lisans tezinde kullaniimak tzere olusturdugu anket formuna asagidaki linkden ulasabilirsiniz ; kathiminiz ve desteginizigin tegekkir ederiz.
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQL SccWhefDXQi0ZYtjphVPITm381jlcyXePAjXB3INkekVDr0g fviewform?usp=sf_link

Saygllarimizla,

Bu e-posta mesa)l kigiye Gzel olup, gizl bilgiler igeriyor olabilir Eger bu e-posta mesaji size yanhilkla ulagmigsa, igengini hichir sekilde kullanmayiniz ve e-postay siliniz. Hacettepe Universitesi bu e-posta mesajinin igengi ile ilgili olarak higbir
hukuksal sorumlulugu kabul etmez, -------—---------eeeeeo The information contained in this communication may contain confidential or legally privileged information. Hacettepe University doesn't accept any legal responsibility for the contents
and attachments of this message. The sender does not accept any liability for any errors or cmissions or any viruses in the context of this message which arise as a result of internet transmission.

[lleti kisaltldi] Tam iletiyi goruntule
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