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OZET

Artan niifus, sehirlesme ve sanayilesme oranlar1 géz oniine alindiginda gayrimenkul ticareti hiz kazanmis ve
oldukc¢a karmasik ve teknik bilgi gerektiren emlak danismanliginin 6nemi artmistir. Literatiir bilgisi 15181nda emlak
danigsmanlarinin bireysel satis performanslarinin is tatminini olumlu yonde etkileyecegi ongoriilmiistiir. Anket
ybntemi olarak tasarlanan ¢alisma icin pilot ¢alisma ile Olgeklerin gecerliligi ve gilivenilirligi incelenerek
[stanbul’da faaliyet gosteren 406 emlak danigmani iizerinde 2019 yilinda yiiriitiilmiistiir. Elde edilen verilerin
istatistiksel analizi icin SPSS 22.0 paket programi kullanilarak giivenilirlik, gecerlilik, korelasyon ve regresyon
analizleri yapilmistir. Analizler sonucunda, bireysel satis performansinin is performansini olumlu yonde etkiledigi
saptanmistir.
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THE EFFECT OF INDIVIDUAL SALES PERFORMANCE ON JOB SATISFACTION: A RESEARCH ON REAL ESTATE
CONSULTANTS

ABSTRACT

Considering the increasing population, urbanization, and industrialization rates, real estate trade has gained
momentum and the importance of real estate consultancy which requires highly complex and technical knowledge
has increased. In light of the literature, it has been predicted that individual sale performance of real estate
consultants would affect job satisfaction positively. The validity and reliability of the scales were examined with
a pilot study for the designed study as a survey method and it was carried out on 406 real estate consultants
operating in Istanbul in 2019. Reliability, validity, correlation, and regression analysis were performed using the
SPSS 22.0 package program for statistical analysis of the obtained data. As a result of the analysis, it was
determined that individual sales performance affects job performance positively.
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1. Giris/Amac:

Insanlar dogalar1 geregi kompleks yapilardir. insanlarin yasamlarmim biyik boluminii kapsayan sosyal ve is hayatlarinda kisilerin
fiziksel ve ruhsal yapilarina gore kategorize edilmesi isletmelerin temel konularindan birisi haline gelmistir. Kisiye uygun is veya
ise uygun kisilerin segiminde dogru tercihler ile verimliligin arttirilabilecegi agikardir. Bu baglamda is performansi ve is tatmini
aragtirmalar1 bu konuyu aydinlatmak icin atilan énemli adimlardan birisidir.

Ulkemizde 1950’lerden bu yana sehirlesme ve sanayilesme oranlar1 yilkselmekte oldugundan kirsaldan kentlere go¢ artmistir.
Devlet tesvikleri, kentsel doniisiim projeleri, tasinmaz kredileri ile kentsel bolgelerde gayrimenkul ticareti hiz kazanmigtir. Artan
nifus ile birlikte en énemli ihtiya¢ haline gelen gayrimenkul sektori ginimuzin gozde sektorlerinden biri olmustur. Artan
gayrimenkul danismanlik sirketlerinde iletisimi gui¢ld, bilgili ve nitelikli calisanlara ihtiya¢ artmigtir. Emlak danismanligi oldukga
karmasgik, yasal ve teknik bilgi gerektiren zorlu bir meslektir.

Bireysel satig performansi, dogru bir hareket planm ve dogru hedeflerle amaca ulasma cercevesinde iste yapilan tim davraniglari
igerir. Kurumlardaki calisanlarin yenilige acikligi, bagliligi ve yaraticithgmm derecesi is performansimi dogrudan etkiler. Is
performansi kurumun amaglar1 dogrultusunda bireylerin gozlemlenebilir davraniglarindan olusur (Campbell, 1990) ve kurumsal
basariya sebep olan takim faaliyetlerini ifade eder (Colli, 2013).

Is tatmini veya doyumu, ¢alisan kisinin is degerleri ve islerinden kazandiklar ile olusan duygusal bir cevaptir. Milburne ve Francis’e
(1981) gore is tatmini iki unsurdan olusur: 1: Is cevresinden kisinin elde etmeyi umduklar1, 2: Gergekte elde edilen kazang. Is
tatmini, 100 yili agskin suredir literatlirde yer alan bir kavramdir. Frederick Taylor, is tatmini hakkinda gelecekteki arastirmalara
ilham veren is 6lciimiyle ilgili bir hareketin baslangicim1 yapmstir (Castaneda, 2014, s.130-138). Is tatmini, Endiistri ve 6rgit
psikolojisi ve orgutsel davranis arastirmalarinda en sik arastirilan yapilardan biridir (akt. Templer, 2011; Judge, Parker, Colbert,
Heller, Ilies, 2001a). s tatmininin yoneticiler ve arastirmacilar icin 6nemi, "is tatmininin organizasyonlarda ¢ok gesitli davranislar
etkileme ve calisanlarin refah dlzeylerine katkida bulunma potansiyeline sahip olmasindan kaynaklanmaktadir" (George ve Jones,
2008; s. 84, Ghazzawi, 2008). Locke (1983, s. 1300) is tatminini “kisinin isinin veya is deneyimlerinin degerlendirilmesinden
kaynaklanan zevkli veya olumlu bir duygusal durum” olarak tanimlamistir. Is tatmininin belki de en énemli belirleyicilerinden biri
is durumunun kendisidir. Bir kisinin gerceklestirdigi gorevlerin ne kadar ilging, zorlayici veya sikici oldugu, fiziksel ¢alisma ortami,
is arkadagslar1 ve misterilerle etkilesim kalitesi ve bir kurulusun calisanlarina adil Ucret ve sosyal haklar, is giivenligi ve adil
politikalar dahil olmak (zere davranis bicimi gibi faktdrlere baghdir (Brief, 1998; George and Jones, 2008; Ghazzawi, 2008).
Caligma ortaminin kalitesine ek olarak, katilimer olma, ilerleme firsatlari, gorevleri yerine getirmek igin yeterli kaynak saglama ve
egitim ve gelistirme gibi yonetim uygulamalariin hepsinin is tatmini veya memnuniyetsizligi Uzerinde potansiyel etkiye sahip
oldugunu belirtmek énemlidir (Ghazzawi, 2008). Sosyal etki, is tatmininin son belirleyicisidir. "Bireylerin veya gruplarin bir kisinin
tutumlar1 ve davraniglar1 Uzerindeki etkisi" dir (George & Jones, 2008, s. 87). Calisan is arkadaslar1, bir ¢aliganin ait oldugu grup(lar)
ve bir bireyin icinde bityiidiigii kiltdr, is tatmini ve tutumlari etkileme potansiyeline sahiptir (George ve Jones, 2008; Ghazzawi,
2008).

Satis performansi ile is performansi arasindaki iliski degiskendir. Satis performansi Ve is tatmini arasindaki iligskinin netlestirilmesi
icin yapilan ¢alismalar ile herhangi bir sonuca ulagilamadigini vurgulayan arastirmacilarin (Shaikh ve ark., 2012; Muindi ve
K’Obonyo, 2015) yani sira is performansi ile is tatmini arasinda pozitif yonde korelasyon oldugunu belirten aragtirmacilar da
mevcuttur (Bakoti¢, 2016). Bazi ¢alismalar negatif yonde bir iliskinin varhigini ortaya koyarken (Guenzi, Georges ve Pardo, 2009),
bir calismada 6nemli bir iliski olmadig1 (Boles ve digerleri, 2001) vurgulanmistir.

Yerel ve uluslararasi yazinda emlak danismanlarinin satis performansi ve is tatmini konular1 Uzerinde ¢ok az duruldugu
gozlenmistir. Artan kurumsal emlak sirketleri ve profesyonel danismanlik hizmeti alma ihtiyaci dikkate alindiginda ¢alisma bu
yonuyle énem arz etmektedir. Bu calismadaki amacimiz emlak danismanlarinin bireysel satis performanslarinin is tatminleri tizerine
etkilerini arastirmaktir.

2. YOontem

2.1. Orneklem

Aragtirmanim Orneklemi, istanbul’da emlak sektértinde faaliyet gésteren toplam 406 emlak danismanindan olusmaktadir.
2.2. Veri Toplama Aract

Arastirmada demografik verilerin dlcim disinda iki 6lcek kullamlmistir. Bireysel satis performansini degerlendirmek icin Bireysel
Satis Performansi 6lgegi, is tatminini élgmek icin Minnesota Is Tatmini 6l¢egi kullanilmustir.

Bireysel satis performansint degerlendirmek igin Akdogan’m (2003) 18 sorudan olusan ve givenilirlik analizinde alfa degeri 0,9226
olarak saptanan anketi kullanilmis ve ¢alismamiz icin emlak danigsmanlarmin yoneticileri tarafindan yanitlanmustir.
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Is tatminini 6lgmek icin Weiss ve arkadaslar (1967) tarafindan gelistirilen Minnesota Is Tatmini Olceginin Tiirkgesi (Dogar, 2013)
kullanilmustir. Bireysel is tatminini veya tatminsizligini 6lgmek igin 20 farkli ig boyutunu inceleyen bu 06lgekte sorgulanan alt
boyutlar: is arkadaslar1 ile olan iligkiler, Ucret, basarma, ilerleme, yonetim iligkileri, firma politikalari, taninma, sorumluluk,
glvenlik, statll, yeteneklerden faydalanma, yapilan faaliyetler, otorite, bagimsizlik, yaraticilik, sosyal hizmetler, degisiklik, ¢alisma
kosullar1, ahlaki degerler, teknik yardimdir.

2.3. Verilerin Istatistiksel Degerlendirmesi

Caligmada elde edilen verilerin istatistiksel analizleri icin SPSS 22.0 paket programi kullanildi. Katilimcilara iligkin
sosyodemografik Ozellikler betimsel olarak incelenmistir. Katilimcilarin anketteki dlcek sorularina verdikleri cevaplara iliskin
gecerlilik ve guvenirlik analizi yapildi. Analiz sonuglarina gore bazi sorular calismadan ¢ikarilmistir. 406 kisilik 6rneklem capi icin
olgeklerin gegerlilik ve giivenirliligi saglanmustir. Olgeklerin gegerliligi icin faktor analizi degerlendirilmesinde Bartlett kiiresellik
ve Kaiser Mayer Olkin (KMO) testleri kullanilmstir. Olgeklerin gegerliligi ve giivenirligi saglandiktan sonra regresyon analizi ile
belirlenen modelimizin hipotezleri test edilmistir. Sonuclar %95, %99 giiven araliginda, p<0,05 ve p<0,01 anlamlilik diizeyinde
degerlendirilmistir. Arastirma baglamadan 6nce 151 kisi katilimei (zerinden pilot ¢alisma yapilarak Olgeklerin gegerliligi ve
giivenirliligi incelenmistir. Boylece, ¢alisma Kitlesi igin gegerliligi ve giivenirlilige uyum saglamayan degiskenler ¢aligmadan
cikarilarak aragtirma modeli kurulmus ve bu dogrultuda hipotezler test edilmistir.

2.4, Hipotezler

Igili yazin arastirmasi sonucunda, birbiri ile geliskili sonuglar bulundugu goriillmesi iizerine galismanin amacina yonelik olusturulan
hipotezler sunlardir:

HO: Satis Performansmin Is Tatminine anlamli herhangi bir etkisi yoktur.
H1: Satis Performansinm Is Tatminine anlaml bir etkisi vardir.

H2: Satis Performansinm Is Tatminini olumsuz yonde etkiler.

3. Bulgular
3.1. Guvenirlik Analizi

Bireysel Satis Performansi Olgegi giivenirlik analizi sonuglarina gore, tiim Slgegin i¢ tutarhlik katsayis1 Cronbach’s Alfa degeri
0,945 olarak saptanmistir. Bu deger 6lgegin oldukca guvenilir oldugunu isaret etmektedir.

Minnesota Is Tatmini Olgegi glvenirlik analizi sonuglarina gore, tim 6lgegin i¢ tutarlilik katsayis1 Cronbach’s Alfa degeri 0,922
olarak elde edilmis ve bu degerin yiksek derecede guvenilir oldugu sdylenebilir. Tablo 1°de her (¢ 6lgegin glvenirlik analiz
sonuglar1 6zetlenmistir.

Tablo 1. Olceklerin Giivenirlik Analiz Sonuclart.

Cronbach's Alpha Madde Sayisi
Bireysel Satis Performansi Olcegi 0,945 17
Minnesota is Tatmini Olgegi 0,922 18

3.2. Gegerlilik Analizi

Arastirmada kullanilan olgeklerde KMO Orneklem Yeterliligi Olciisii ve Bartlett kiiresellik testine goére faktér analizi
gerceklestirilmigtir. Faktdr analizinde tahmin olarak ‘“Principal Compenent Analysis” kullanilmistir. Faktorler arasinda
korelasyonun olmamasindan dolay: “Varimax™ dondirme yontemi kullanilarak uygulama yapilmustir.

Bireysel Satis Performans: Olgegi 18 farkli ifadeden olusmaktadir. ifadelere iliskin tek boyut tizerinden faktor analizi yapilmistir
ve faktor agirligi 0,30’un altinda olan bir madde 6Olgekten cikartilmistir Yapilan analizler sonucunda KMO degeri 0,945 olarak
bulunmus ve Bartlett Kresellik Testi sonucuna gére y?=4891,848 (p<0,000) olarak elde edilmistir. Tek faktoriin toplam varyansi
aciklama oran1 %54,83 oraninda elde edilerek analizde belirlenen tek faktoriin 6lgege iliskin varyansin 6nemli bir kismini agikladigi
gorilmektedir. Ayrica 6z degerin 1°den bilyiik olmasi 6lgeklerin tek alt boyut ile incelenmesinin mimkin oldugunu gostermektedir.
Boylece Satis Performansi Olgeginin gegerliligi calisma Kitlesi igin saglanmistir (Tablo 2).
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Minnesota Is Tatmini Olgegi 20 farkli ifadeden olusmaktadir. ifadelere iliskin tek boyut iizerinden faktor analizi yapilmistir. Faktor
analizi sonucunda faktor agirligi 0,30’un altinda olan 2 madde arastirmadan ¢ikartilmigtir ve geriye kalan 18 maddelik is tatmini
olcegi incelenmistir. Yapilan analizler sonucunda KMO degeri 0,931 olarak bulunmusg ve Bartlett Kiiresellik Testi sonucuna gore
x%=3812,647 (p<0,000) olarak elde edilmistir. Bu degerlere gore degiskenlerin faktor analizine uygun oldugu belirlenmistir. Tek
faktorin toplam varyansi agiklama oran1 %45,58 oraninda elde edilerek, analizde belirlenen tek faktoriin dl¢ege iliskin varyansin
onemli bir kismini agikladigini gostermektedir. Ayrica 6z degerin 1°den buyuk olmasi 6lgeklerin tek alt boyut ile incelenmesinin

miimkiin oldugunu gostermektedir. Boylece is Tatmini Olgeginin de gegerliligi calisma kitlesi igin saglanmistir (Tablo 2).

Tablo 2. Bes Faktorlii Kisilik, Bireysel Satis Performansi, Minnesota Is Tatmini Olceklerine Iliskin Dogrulayici Faktér Analizi Sonuclart

Varyans Agiklama Orant %54,83

Kaiser-Meyer-Olkin Olgek Gegerliligi 0,945
Bireysel Satis Performansi Olgegi Bartlett Kuresellik Testi Ki-kare 4891,848

SS 136

p degeri 0,000

Varyans Agiklama Orani %45,58

Kaiser-Meyer-Olkin Olgek Gegerliligi 0,931
Minnesota Is Tatmini Olgegi Bartlett Kiresellik Testi Ki-kare 3812,647

SS 153

p degeri 0,000

*SS: Standart sapma

3.3. Sosyo-demografik Veriler

Caligmaya katilan 406 denegin %55,2’si erkek ve %60,3’{i evliydi. Yas araliklarina gore %10,1°i 21-30 yas arast, %33,3’1 31-40
yas arast, %35,7’si 41-50 yas arasi, %20,9’u 51 yas ve Uzeri olarak saptandi. Caliganlarin %1,5°1 ilkogretim, %26,1’1 lise, %14,3’U
on lisans, %481 lisans, %0,25°i doktora egitim derecesine sahipti. Katilimeilarin %37,9’u 1 yil, %38,2’si 2-5 y1l, %17,2’si 6-10
yil, %6,7’si 10 yildan uzun sire kurumda galismaktayken %24,4°1 1 yil, %37,4’1 2-5 yil, %25,4’1 6-10 y11, %12,8’1 10 y1ldan uzun
stredir sektdr deneyimine sahipti. Katilimcilarin sosyo-demografik verileri Tablo 3’te 6zetlenmistir.

Tablo 3. Katilimcilarin Sosyo-Demografik Ozelliklerine Iligkin Frekans Analizi Sonuclari.

Say1 Ylzde (%)
Erkek 224 55,2
Cinsiyet
Kadin 182 44,8
21-30 41 10,1
31-40 135 33,3
Yas (yi)
41-50 145 35,7
51 ve lizeri 85 20,9
Bekar 161 39,7
Medeni Durum
Evli 245 60,3
Tkogretim 6 1,5
Lise 106 26,1
On Lisans 58 14,3
Egitim Diizeyi
Lisans 195 48,0
Yiiksek Lisans 40 9,9
Doktora 1 0,25
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0-1 154 37,9
2-5 155 38,2
Kurumdaki Calisma Siiresi (y1l)

6-10 70 17,2
11 ve Uzeri 27 6,7
0-1 99 24,4
2-5 152 37,4

Emlak Sektoriindeki Toplam Deneyim (yil)
6-10 103 254
11 ve lzeri 52 12,8

3.4. Korelasyon Analizi

Tablo 4 incelendiginde, bireysel satis performanst ile is tatmini arasinda istatistiksel olarak anlamli (p<0,01) ve iki degisken arasinda
pozitif yonli ¢ok az siddetli bir iliski saptanmustir (r=0,134).

Tablo 4. Degiskenlere Iliskin Korelasyon Analizi Sonuclar

Degiskenler X Standart Sapma Satis Performansi Is Tatmini
Satl§ Performansi 4.27 0.69 1.000 0.134*
Is Tatmini 421 0,47 1,000

X: Ortalama, *p<0,01.

3.5. Regresyon Analizi

Tablo 5 incelendiginde is tatminine etki eden degiskene iliskin olusturulan modelin anlamli oldugu belirlenmistir (F(6,399)=
26,498, p<0,01).

Tablo 5. Is Tatminini Tahmin Eden Degiskenlere Iliskin Regresyon ANOVA Sonuclan

Arastirma Modeli Kareler Toplami SS Kareler Ortalamasi F p
Regresyon 25,083 6 4,180

Artik 62,949 399 0,158 26,498 0,00**
Toplam 88,032 405

**p<0,01; *p<0,05, SS: Standart sapma.

Tablo 6’daki hipoteze iliskin t testi degerleri incelendiginde, Bireysel Satis Performansmin Is Tatmini tzerindeki etkisinin
istatistiksel olarak anlamli oldugu belirlenmistir (p<0,01; p<0,05). Bu etkiler incelendiginde, Satig Performansi Uzerinde 1 birimlik
artts Is Tatmininde 1,050 birimlik bir artisa neden olmaktadir. Ayrica R2=0,285 oldugu igin, Satis Performans: Is tatminini %28,5
oraninda agikladigi s0ylenebilir. VIF ve Tolerance degerlerinin 5’ten kiiglik olmasi, bagimsiz degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal
baglant1 probleminin olmadigi ve Durbin-Watson istatistik degerinin 1,831 olmasi ve bu degerin ikiye yakin olmasindan dolay
gozlemler arasinda otokorelasyonun olmadigi %95 givenle sdylenebilir. Bu durumda hipotezlerden HO ve H2 oOnermeleri
reddedilirken; H1 6nermesinin kabul edildigi sdylenebilir (Tablo 7).
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Tablo 6. Is Tatminini Tahmin Eden Degigkenlere Yonelik Regresyon T-Testi Sonuglart

Standartlastirilm

1 1 Es Dogrusallik
Arastirma Modeli Standartlastirilmanms 15 .
Katsayilar Istatistikleri
Katsayilar
. Durbi
Is tatmini B Std. Error Beta t p Tolerance VIF R2 urbin
Watson
(Constant) 1,174 0,273 4,307  0,00**
0,285 1,831
Satis Performansi 0,057 0,029 0,084 1,964 0,05 0,988 1,012
Tablo 7. Calisma Sonucunda Elde Edilen Veriler ile Hipotezlerin Degerlendirilmesi
Hipotezler Arastirma Bulgular Degerlendirme
Satis performansinin is Is performans: yiiksek saptanan kisilerde is tatmini olumlu
H1 tatminine anlamli bir etkisi yonde etkilenmistir. Kabul
vardir.
4. Tartisma

Emlak danismanlarinin bireysel satis performanslarmim is tatminleri zerine etkilerinin arastirildigi calismamizda bireysel satis
performansinim is tatminine olumlu yonde etki ettigi saptanmustir.

ABD Calisma Istatistikleri Blrosu'na (2016) gore, tam zamanli calisanlar hafta ici ortalama 8,2 saat galistyor Ve calisanlarin
yaklasik %35'i hafta sonlar1 ve tatillerde calistyor. Islerimizin hayatimizda 6ncelikli oldugu agiktir. Bu hakimiyet géz 6niine
alindiginda, iste gecirilen zamandan tatmin olmanin dogal bir degeri vardir ve ¢ogu kisi is tatmini kendi bagina degerli bir arayis
olarak goriir (Baker ve ark. 2016, Judge ve Kammeyer-Mueller, 2011, Oishi, 2013). Is tatmini, kendisi de bireysel iyi olus altinda
toplanan yasam doyumu yapisinin alt alanlarindan biridir. Biligsel ve duygusal bilesenlere sahiptir (Ryan ve Deci, 2001). Sonug
olarak is tatmini, Ucret, is arkadaslar1 veya isverenler gibi kisilerin islerinde refah kalitesinin bilissel degerlendirmesini vurgular.

Bir kisinin yasadig1 is tatmini seviyesini etkileyen dort temel faktor vardir. Bu faktorler kisilik (egilimsel & genetik), degerler
(digsal & icsel), calisma durumu ve sosyal etkidir (George ve Jones, 2005; Ghazzawi, 2008). Tarihsel slire¢ incelendiginde, is
tatminine etkiyen birgcok faktdr oldugu savunularak galigmalar yiiriitilmiis ancak net sonuca varilamamistir (Baker C, 2016). Staw
ve Cohen-Charash’in (2005) is tatminini etkileyen faktorlerin tarinsel metaanalizinde en sik ele alian faktorlerin ruhsal ve kisilige
dayali yaklasimlar oldugu saptanmistir.

Birgogu icin is tatmini, is performansiyla da olumlu bir sekilde iliskilidir. Islerinden daha memnun olan calisanlar, daha az memnun
olanlara gore daha iyi performans gosterme egilimindedir (George ve Jones, 2008, Ghazzawi, 2008). is performansi ve is tatmini
ile ilgili en guncel metaanaliz ¢aligmasi Judge ve arkadaslar1 (2001) tarafindan yapilmis ve yedi farkli modelde incelenmistir. Bu
inceleme sonucunda performans ve is tatmini arasindaki net bir iligski olmadigi belirtilmistir. Calismamizda da literatir bulgulara
benzer sekilde bireysel satis performansinin i tatminini olumlu yonde etkiledigi saptanmustir.

Son olarak, calismamizin bazi kisitliliklart bulunmaktadir. Oncelikle, arastirmamiza goniillii olarak kurumsal emlak sektoriinde
faaliyet gosteren sinirh sayida (n= 406) emlak danismani katildigindan elde edilen bulgular ile genellemeye varilamaz. Olusturulan
hipotezler icin modellenen &lceklerin daha genis cografyada ve daha genis 6rneklem grubunda arastirilmasi ile daha saglikli
sonuclar elde edilebilir. Birgok faktorin etkili oldugu is performansi ve is tatmini gibi konularm ve bu degiskenler arasindaki
iligkilere aracilik eden etmenlerin daha genis ¢apli arastirilmasi gerekmektedir.
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