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OZET

Son yillarda iilkemizde yiiksek konut maliyetleri, enflasyon ve yiiksek faiz
nedeniyle konut finansman1 sorunu yasayan Orta ve diisiikk gelirli bireyler igin ¢6zim
tiretmek amaciyla farkli yontem ve araglar ortaya konulmaya basglanmistir. Faiz
hassasiyeti olan ve gelirleri diizenli olmayan sektorlerde ¢alisan miisterilerin banka
finansmani yerine esnek geri 6deme imkani sunan finansman tiirlerini tercih etmeleri,
faizsiz ve ortakliga dayali konut finansman segeneklerinin Oonemini artirmistir. Bu

kapsamda gelistirilen elbirligi sistemi bu arastirmanin konusunu olusturmaktadir.

Bu ¢alismada bankacilikta uygulanan konut finansman sistemi ile elbirligi
sistemi belirli bir anapara tutar1 ve vade ornegi lizerinden karsilastirilmistir. Objektif ve
gercekei bir karsilastirma yapabilmek i¢in son 10 yilin enflasyon oranlar1 ve konut fiyat
endeksleri esas alinmis, dolayisiyla konut finansmani i¢in gereken tutarin enflasyon ve
konut fiyat artislar1 karsisindaki gercege en yakin degerleri kullanilmistir. Calisma
sonucunda elbirligi sisteminde ¢ekilis sonucu finansmanini 33. aydan sonra teslim alan
katilimcilarin  maliyet agisindan avantajin1 kaybettigi sonucuna ulasilmis, her iki
sistemin tiiketiciler agisindan avantaj ve dezavantajlari ortaya konularak Onerilerde

bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Konut Finansmani, Elbirligi Sistemi, Emin Evim,

Bankacilik, Katilim Bankacilig1



(OZTURK, Giirdal, Comparison of housing finance models in Turkey, Master
Thesis, Isparta, 2019).

ABSTRACT

In recent years, new methods and instruments have been introduced in order to
find solutions for housing finance problems of customers who have been experiencing
financial difficulties due to high housing costs, inflation and high interest rates in our
country. As customers who have irregular incomes and that who favour interest free
banking prefer flexible repayment instead of bank financing, the importance of interest
free banking and shared equity home financing systems have been increased. The
cooperated housing finance system, developed within this context, is the subject of this

research.

In this study, housing finance systems, applied in banking and the cooperated
housing model, were compared over a certain financing amount and maturity period. In
order to make an objective and realistic comparison, the inflation rates and housing
price indices of the last ten years have been taken as basis. Accordingly, the real values
of the amount required for housing finance against inflation and the increasing house
prices have been used. The result of the study revealed that participants who used the
cooperated housing finance system lose their advantage if they receive their financing
after 33rd. month. The advantages and the disadvantages of both systems for customers

were presented and some recommendations on the subject were made.

Keywords: Housing Financing, The Cooperated Housing Model, Emin Evim,

Banking, Participation Banking.
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ONSOZ

Tirkiye'de uygulanan konut finansman modellerinin karsilagtirilmasi konulu bu
calisma Siileyman Demirel Universitesi, Sosyal Bilimleri Enstitiisii, Isletme Anabilim
Dalinda yiiksek lisans tezi olarak hazirlanmistir. Calismada konut finansmaninda ticari
banka kredilerine alternatif modellerden olan elbirligi sisteminin Emin Evim 6rneginde

incelenerek diger konut finansman sistemleri ile karsilagtiriimistir.

Bu ¢alismanin konusunun belirlenmesi, yiiriitilmesi ve tamamlanmasinda engin
bilgi ve tecriibeleriyle bana yol gosteren, degerli danismanim Prof. Dr. Abdullah
EROGLU’na en igten dileklerimle siikran ve saygilarimi sunarim. Bu zor siirecte her
zaman en biiyiik destek ve moral kaynagim olan sevgili esim ve ¢ocuklarima sabir ve
hosgoriilerinden dolayr ¢ok tesekkiir ederim. Egitim hayatimin ve arastirmamin her
asamasinda maddi ve manevi destegini esirgemeyen aileme sonsuz tesekkiirlerimi

sunarim.

Giirdal OZTURK
Isparta - 2019



GIRIS

Konut satin almak isteyenler i¢in gerekli fonlarin saglanmasi olarak tanimlanan
konut finansmani, kentsel doniisiim, niifus artigi, go¢ hareketleri vb. nedenlerle 6nemi
giderek artan bir konu olarak giincelligini korumaktadir. Konutun yasam alani
fonksiyonunun oOtesinde ayni zamanda bir yatinm aracit olarak da kabul edildigi
iilkemizde son yillardaki sosyo-ekonomik degisimler konut finansmaninda da
degisimlere ve yeni arayiglara kapi agmustir. 1970’lerden itibaren kirsal kesimden
kentlere gogiin artan bir sekilde devam etmesi, yasam standartlarinda meydana gelen
degisimler, insanlarin gelir diizeyindeki artis ve teknolojik gelismeler gibi nedenlerle

iilkemizde konut ihtiyac1 giderek artmaktadir.

Bununla beraber iilkemizde yiiksek konut maliyetleri, enflasyon, yiiksek faiz ve
piyasalarinin uzun vadeli finansmana uygun olmamasi nedeniyle orta ve diisiik gelirli
bireylerin konut ihtiyacim1 karsilama konusunda maddi imkanlar1 genellikle sinirh
diizeyde kalmistir (Ergiiven, 2014). Glinlimiizde ortalama bir evin maliyeti, ortalama
geliri olan bir ailenin kendi imkanlari veya birikimleriyle karsilayabilecegi miktarin ¢ok
tizerinde oldugu i¢in konut sahibi olmak isteyenler bu konuda gogunlukla bir
finansmana ihtiya¢ duymaktadirlar. Konut finansmaninda daha ¢ok 6z kaynak, yakin
cevre destegi, konut kredileri ve ipotege dayali araclarin kullanildig: ilkemizde son
yillarda konut finansmanina yonelik farkli yontem ve araclar ortaya konulmaya

baslanmistir.

Insaat, turizm ve tarim gibi gelirleri diizenli olmayan sektdrlerde calisan
miisterilerin banka finansmani yerine degisken bir geri 6deme imkani sunan finansman
tiirlerini tercih etmeleri veya bir kisim insanlarin faiz hassasiyeti nedeniyle son yillarda
faizsiz ¢aligma prensipleri ger¢evesinde ortakliga dayali konut finansman segenekleri de
onem kazanmaya baslamistir (Onem, 2014). Katilim bankaciliginin gelisimi ile paralel
olarak konut finansmani sorununun ¢6ziimii amaciyla gerceklestirilen diizenlemeler
sonucunda farkli yontem ve sistemler de ortaya ¢ikmistir. Bu kapsamda gelistirilen
ortakliga dayali konut finansman sistemlerinin konut finansmani sorununun ¢oziimiine

katki saglayabilecegi diisiiniilmektedir. Bu sistemlerin i¢inde oldukca yeni ve az bilinen



ve uzun vadeli ve faizsiz bir konut finansman sistemi olan elbirligi sistemi
arastirmamizin konusunu olusturmaktadir. Arastirma kapsaminda, iilkemizdeki konut
finansman sistemleri incelenerek konut finansmaninda banka kredilerine alternatif
modellerden olan elbirligi sistemi Emin Evim 6rneginde incelenmis ve banka kredileri

ile karsilagtirilmigtir.

Bu kapsamda ¢alismanin birinci boliimde diinyada ve tilkemizde bankaciligin ve
katilim bankaciliginin gelisimi ve gilinlimiizdeki durumu ortaya konularak katilim
bankaciliginin 6zellikleri, ¢alisma ilkeleri, isleyisi, faaliyetleri, fon toplama ve
finansman yontemleri ile geleneksel bankalarla benzerlik ve farkliliklari tizerinde

durulmustur.

Calismanin ikinci boliimiinde konut finansman yontemleri ile geleneksel
bankalarda ve katilim bankalarindaki konut finansman uygulamalari incelenmis,
arastirmanin  konusu olan elbirligi sisteminin Ozellikleri, isleyisi ve secenekleri
ornekleriyle aciklanmis ve konu ile ilgili daha 6nceden yapilan arastirma sonuglar

Ozetlenerek degerlendirilmistir.

Ucgiincii ve son boliimde ise arastirma kapsaminda ticari bankacilikta uygulanan
ipotege dayali konut finansman sistemi ile elbirligi sistemi olarak adlandirilan Emin
Evim sistemindeki ipotege dayali konut finansman sisteminin belirlenen bir anapara
tutar1 ve vadelerde Ornekler {iizerinden toplam maliyet analizi karsilastiriimasi
yapilmigtir. Calismada elbirligi sistemi “Emin Evim” 6rnegi lizerinde detayli olarak
analiz edilmis ve bankalara ait konut finans sistemine goére avantaj ve dezavantajlar
karsilastirmali olarak ortaya konularak konut finansmanina ihtiya¢ duyan tiiketiciler i¢in

onerilerde bulunulmustur.



BIiRINCi BOLUM
BANKACILIK VE KATILIM BANKACILIGININ GELISiMi

Bu boéliimde bankacilik ve katilim bankacilifinin diinyada ve {ilkemizdeki
tarihsel gelisimi incelecek ve ayrica katilim bankaciliginin 6zellikleri ve ¢alisma ilkeleri

detayl1 olarak agiklanacaktir.

1.1. Diinya’da Bankacihigin Gelisimi

Gilinlimiizde banka kavramiyla ilgili olarak c¢ok ¢esitli tanimlamalar yapilmakla
birlikte, yaygin olarak kabul goren sekliyle banka; mevduat toplayarak kredi veren
finansal bir kurulus olarak tanimlanmakta ve genel olarak ekonomik hayatta para ve

kredi ile ilgili her islem bankalar araciligiyla yiiriitiillmektedir (Ustaoglu, 2014).

Diinyada bankacilik faaliyetlerinin baglangici ilk ¢aglara kadar uzanmaktadir. O
donemde mallarini gesitli tehlikelerden korumak isteyen insanlarin bunlar1 tapinaklara
emanet etmesi ve din adamlarinin da kendilerine emanet edilen bu mallart bir {icret
karsiliginda ihtiyact olanlara 6diing vermesi diinyadaki bankacilik faaliyetlerinin
baslangict olarak kabul edilmektedir (Tarlan, 1986). Babil Iimparatorlugu doneminde
cikarilan Hammurabi Kanunlarinda da bankacilik ile ilgili bazi kurallara rastlanmistir

(Sen, 2011).

Eski Misir, Eski Yunan ve Roma’da bankacilik faaliyetlerini gerceklestiren
kurumlar ortaya c¢ikmistir. Eski Yunan’da bankacilik “trapezites” denilen bankerler
tarafindan yapilmis, site meydanlarinda “trapeze” denilen yamuk bi¢imindeki masalar
tizerinde, halk bir araya gelip ticari konular1 goriismiis, sonrasinda bu aliskanliklar
Roma ddéneminde para ve kredi ticaretine déniismiistiir (Civi, 1985). ilk kamu
bankalarinin Eski Yunan’da kuruldugu ve ilk bankacilik krizinin de Atina Sitesi’nde
yasandig1 bilinmektedir (Gtinal, 2001). Roma’da onceleri para degisimi olarak baglayan
bankerlik daha sonra mevduat kabulii, kredi islemleri ve police alim satimiyla

geligmistir (Bozdemir, 2007).



Ortacagda yasanan savaslar ve siyasal dengesizlikler nedeniyle Avrupa’da
ekonomik ve ticari faaliyetler yavaslamis, faizi haram sayan dinsel goriislerin
yayginlagsmasiyla birlikte de bankacilik faaliyetlerinde gerileme olmustur. Bunun
sonucunda para ve kredi isleriyle ugrasanlarin sayisi azalmakla birlikte Lombardlar ve
Yahudiler bu islerle ugrasmaya devam etmislerdir (Erol, 2006). Avrupa’da yasanan
Ronesans ve Reform hareketleri ile yeni kitalarin kesfedilmeye baslanmasi ve ticaretin
genislemesi sonucunda o zamana kadar gegerli olan Kilise Hukuku yerini Roma
Hukuku’na birakmis, boylelikle faiz yasagi ortadan kalkmis ve basta italya olmak iizere
biitiin Avrupa iilkelerinde bankacilik faaliyetleri 6nem kazanmaya baslamistir (Erol,
2006). Yeni yerlerin kesfedilmesi, teknik buluslar, istila ve somiirgelesme hareketleri
uluslararasi ticaretin gelismesine katkida bulunmustur. Yeni diinyanin kesfedilmesinin
bir sonucu olarak Avrupa’nin ticaret merkezi de italya’dan Portekiz, Ispanya, Fransa ve
Ingiltere’ye tasinmis bu dénemde bankacilik ve para ticareti 6nemli bir yatirim alani

olmustur (Civi, 1985).

Amerika’nin kesfinden sonra, Avrupa’da kullanilan paralarin ¢ok farkh
degerlerde olmasi uluslararasi ticareti olumsuz etkilemis, bu nedenle uluslararasi
O0demeleri diizene sokmak amaciyla 1609 yilinda Hollanda’da Amsterdam Bankasi
kurulmustur (Geylan, 1985). 1694 yilinda da ilk emisyon bankalar1 olma 6zelligine
sahip olan Ingiltere Bankas1 (Bank of England) ve Stockholm Bankas1 kurulmustur (Erk
vd., 1994). Ingiltere Bankasmnin emisyon tekeline sahip olmamakla birlikte ¢agdas
merkez bankalarinin ilk 6rnegini olusturdugu ifade edilmektedir (Erol, 2006). Emisyon
bankalarinin para ve kredi konusunda oynadigi rol diger lilkelere de 6rnek olmus, 19.
yiizyllda hemen hemen biitiin Avrupa {ilkelerinde emisyon bankalar1 kurulmus ve
boylece modern anlayisa uygun, anonim sirket statiili ve c¢ok subeli bankalar

faaliyetlerini siirdiirmege baslamistir (Erol, 2006).

Diinyada ¢ok biiyiik degisiklikler meydana getirmis olan sanayi devrimi, 18.
yiizyilin sonlarindan itibaren 40-50 y1l i¢inde, basta Ingiltere olmak iizere biitiin Avrupa
iilkelerinin daha Onceki yillardaki tarimsal tiretime, kiiclik zanaat erbabina, sinirh
miibadele ve ticaret hacmine dayanan iktisadi yapilarim1 tamamen degistirmistir. Bu

sebeplerle bankalar, daha onceki donemlerde de 6nemli gorevler lislenmekle beraber,



ozellikle 19. ylizyildan itibaren iktisadi hayatin odag: haline gelmislerdir. Bir yandan
tiretim miktarinin artmasina bagli olarak girisimcilerin sermaye ihtiyacinin artmasi, bir
yandan da kamu hizmetlerini yapmak i¢in kredi talebinin artmasi, 19. yiizyildan itibaren
bankacilik sisteminin gelistirilmesi ihtiyacin1  dogurmustur (Ulutan, 1957). 19.
yiizyildan once sinirli imkanlara sahip, kiiclik ve daginik olarak kurulan bankalarin
yerine 19. ylizyillda hemen hemen biitiin {ilkelerde anonim biinyeli, biiyiik sermayeli,

mali imkanlara sahip ¢ok subeli bankalar kurulmaya baslanmistir (Ulutan, 1957).

20. ylizyilda diinya bankacilik sektoriinde meydana gelen en énemli olay ABD
bankalarinin hizla yayilmasidir. Avrupa iilkelerinin tim ¢abalarina ragmen Avrupa’dan
ABD’ye sermaye ¢ikisi dnlenememis ve bu sermaye akisi giderek New York sehrini
uluslararasi finans merkezi haline getirmistir. Boylece, ABD Birinci Diinya Savasi
oncesinde diinyanin en borglu {ilkesi iken, savasla birlikte bor¢ veren Onemli

tilkelerinden haline gelmistir (Oksay, 2003).

Ikinci Diinya Savas’idan sonra olusturulan Bretton Woods Sistemi, Uluslararasi
Para Fonu (IMF) ve Diinya Bankasi (IBRD) gibi uluslararas1 kuruluslarin dogmasina
neden olmustur. IMF, 6demeler dengesi agig1 olan iilkelerin kisa vadeli finansman
acigimi karsilamak i¢in; Diinya Bankasi ise, Avrupa’nin yeniden insas1 ve kalkinmasi
icin gerekli olan uzun vadeli finansmani saglamak amaciyla kurulmustur. Bretton
Woods sisteminin ¢cokmesinden sonra, bankacilik sektoriinde birgok degisim ve yenilik
gerceklesmis ve yeni iirlinler ile yeni finansman teknikleri ortaya ¢cikmistir (Erol,
2006).

1970 petrol kriziyle beraber petrol iilkelerinin paralarini bankalara yatirmasiyla
bankacilik faaliyetleri gelismeler gostermis, 1980’lerde bilgisayar teknolojileri
yayginlagmig, 1990’lar ise internet bankaciliginin ve elektronik bankacilik {iriinlerinin
hizla yayildigi bir donem olmustur. 2000’li yillarin ise bankacilik sektoriiniin yogun
rekabet icine girecegi, bireysel bankacilik hizmetlerinin ve elektronik para ve elektronik
bankacilik hizmetlerinin 6nem kazanacagi bir donem olacagi ongoriilmektedir (Erol,
2006).



1.2. Tiirkiye’de Bankacihigin Gelisimi

Tiirkiye’de bankacilik sektoriiniin ve Tiirk bankaciliginin gelisimi genel olarak 6
donemde incelenmektedir (Yetiz, 2016). Bu dénemler sirasiyla Osmanli imparatorlugu
donemi (1847-1923), ulusal bankalar donemi (1923-1933), kamu bankalar1 donemi
(1933-1945), ozel bankalar donemi (1945-1960), planli dénem (1960-1980) ve
serbestlesme ve disa agilma donemlerinden (1980-2004) olusmaktadir.

1.2.1. Osmanh Devleti Doneminde Bankacilik

Osmanli Devleti zamaninda Islam dini faizcilik faaliyetlerini yasakladigindan,
tefecilik gibi finansal isler gayri-miislimler ve ecnebi ticaret adamlar1 tarafindan
yapilmig, 1839 da Tanzimat Fermaninin ilanina kadar olan donemde banka ve
bankaciliga iligkin herhangi bir kurulusa rastlanilmamistir Biitce agiklarini kapatmasi
amactyla Abdiilmecid tarafindan 1840’da ilk defa basilan kaime isimli banknotlarin
yabanci paralar karsisindaki de@erini korumak amaciyla kurulan Istanbul Bankast,

faaliyet alaninin sinirli olmasi nedeniyle 1850'lerde kapanmustir.

1856 yilinda Osmanli Devleti ile yabanci sermaye sahipleri arasinda dis
borglarm alinmasinda aracilik etmek amaciyla, ingiliz sermayeli Osmanli Bankasi
kurulmus, 1863 yilinda Fransiz sermayesi ve 1875 yilinda ise Avusturya sermayesi
bankaya ortak olmustur (Bozdemir, 2007, Tiirkiye Bankalar Birligi, 2008). Osmanli
Bankas1 ve sonrasinda Osmanli Devleti’nde yabanci sermaye ile kurulan diger bankalar
para ve sermaye piyasast kurma, biiyiik 6l¢ekli ticaret, tarim ve sanayi isletmelerini
finanse etme gibi devletin lehine olan faaliyetlerden daha ¢ok Osmanli hazinesinin i¢ ve

dis borglarinin takibi ile ilgilenmislerdir (Erol, 2006).

1.2.2. Cumhuriyet Déoneminde Bankacilik

Osmanli Devleti’nin son doneminde kurulan ve faaliyetlerine devem eden

bankalar, Cumhuriyet’in ilanindan sonra kurulan ekonomik giicii zay1f bankalara kiyasla



kredi piyasasinin biiyiik kismint kontrollerinde tutarak bankacilik sektoriinde daha
yogun bir yer isgal etmislerdir (Bozdemir, 2007).

1923 yilinda gergeklestirilen Izmir Iktisat Kongresi’nde bankalarin kurulmasinda
devletin katkisina olan ihtiya¢ vurgulanmig (Tirkiye Bankalar Birligi, 2008) ve bir ana
ticaret bankas1 kurulmas1 onerilmistir. Bu kapsamda 1924 yilinda Tiirkiye Is Bankasi,
1925 yilinda Sinai ve Maadin Bankas1 ve 1927 yilinda da Emlak ve Eytam Bankasi
kurulmus ve daha sonraki yillarda tek subeli yerel bankalarin sayis1 artmistir (Kutval,

2014). 1930 yilinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas1 (TCMB) kurulmustur.

1933-1944 yillarin1 kapsayan donemde devlet bankalarinin kurulmasina hiz
verilmis, iilkede gelismesi istenen sektorleri desteklemek i¢in kurulan kamu bankalarina
yenileri eklenerek bu bankalarin sanayi kurumlar1 kurup isletmek suretiyle iilkenin
gelismesinde aktif rol almalar1 saglanmistir (Er, 2009). Bu donemde 6zel yasalarla milli
bankalar olarak 1933 yilinda Siimerbank ve Iller Bankasi, 1935 yilinda Etibank ve 1938
yilinda da Tiirkiye Halk Bankas1 kurulmustur (Yiizgiin, 1982).

Ulkemizde o6zel bankalar ise 1944 yilindan sonra gelisim gostermeye
baslamistir. Ikinci Diinya Savasinin arindan artis gdsteren ticari faaliyetler sonucu 1944
yilinda Yap1 Kredi Bankas1 ve 1948 yilinda da Akbank kurulmustur. 1950’11 yillarin
sonunda ekonominin duraganlagsmasi sonucu uygulanan istikrar programina ragmen
ekonomik dengeler bozulunca, liberal ekonomi politikasindan vazgegilerek karma
ekonomi uygulamasina gecilmis ve kamunun bankacilik sektoriine miidahalesi artmigtir

(Tirkiye Bankalar Birligi, 2008).

1960’11 yillarda Tirkiye’de yeterli dlciide ticaret bankasi bulundugu bu nedenle
daha cok ihtisas bankalarina oncelik verilmesi gerektigi diisiincesiyle yeni yabanci
banka ve 6zel durum haricinde ticaret bankasi kurulusuna izin verilmemis, sinirl
rekabet ortaminda mevcut bankalarla, kisitl olan sektor kaynaklarinin planlanan sekilde
dagilimi saglanmistir. Bu donemde 5 tanesi kalkinma (T.C. Turizm Bankasi, Sanai
Yatirnm ve Kredi Bankasi, Devlet Yatirim Bankasi, Tiirkiye Maden Bankasi, Devlet

Sanayi ve Is¢i Yatirim Bankasi) ve 2 tanesi de ticaret (Amerika Birlesik Devletleri-Tiirk



Dis Ticaret Bankasi, Arap Tiirk Bankasi) bankasi olmak lizere toplam yedi banka
kurulmustur (Kutval, 2014). Yine bu donemde 6zel sektor yatirimlarini hizlandiracagi
diisiincesiyle holding bankaciliginin devlet tarafindan tesvik edilmesiyle 6zel ticaret
bankalarimin biiyiik bir kismi1 holding bankas1 haline gelmistir (Tiirkiye Bankalar Birligi,
2008).

1970’li yillarin sonuna dogru Odemeler dengesi problemlerinin ekonomik
durgunluga neden olmasi nedeniyle sanayi sektoriiniin  doviz ihtiyacinin
karsilanabilmesi i¢in yeni bir sanayilesme stratejisinin belirlenmesine ihtiya¢ duyulmus,
bunun {izerine 1980 yilinda ihracata yonelik iiretimi hedefleyen, piyasa ekonomisine
dayali kalkinma politikas1 benimsenerek i¢ piyasaya yonelik {retimin yapildigi
sanayilesme stratejisi terk edilmistir (Tirkiye Bankalar Birligi, 2008). 1980 yili ve
sonrasinda Tirkiye ekonomisi ve finans sisteminde yapilan reformlar Onemli
degisiklikler meydana getirmis, 6zel sektor bankalar1 ve kamu bankalar tiiketici kredisi
kullandirmaya baslamis, bankalar bireysel ya da kurumsal bankacilik alaninda sunulan
hizmetleri  birlestirerek miisterilerine daha biitiinlesmis ¢oziimler iiretmeye

baglamislardir (Konday, 2006).

1980’11 yillarin ardindan yerli ve yabanci bankalarin sektore girisine izin
verilmesiyle yerli banka sayis1 67’ye; yabanci banka sayisi da 20’ye ulagmig, bunun
sonucunda bankacilik sektdriinde yabanci bankalar ile rekabet ve Tiirk bankalarinin da
yurt disinda temsilcilikler kurarak ya da kurulu bankalar1 satin alarak dis pazara acilimi
baslamistir (Erol, 2006). 1990’larda banka kurmanin kolaylagtirilmasi sonucu hizla
cogalan bankalarin sayilar1 80’leri bulmus ayrica istthdam, hizmet cesitliligi ve
teknolojik altyapr konularinda da hizli bir gelisme siireci yasanmistir (Boyacioglu,
2003).

1999 yilinda yiriirliige giren 4389 sayili Bankalar Kanunu ile kurulan
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK), uluslararasi uygulamalar
kapsaminda bankacilik sektoriinlin diizenlenmesi, denetimi ve gdzetimi gorevini
istlenmistir (Bozdemir, 2007). Avrupa Birligi siireci i¢in gerekli olan finansal

reformlarin yapilmasi kapsaminda kurulan BDDK, 2000 yilinda faaliyete ge¢mis ve



tilkemiz bankalarinin sermaye bakimindan zayif olmasi, yapilan baz1 yanlis uygulamalar
ve finansal altyapr eksikligi nedeniyle meydana gelen 2000 ve 2001 krizlerinde 6nemli

roller iistlenmistir (Konday, 2006).

2001 yilinda yasanan krizin ardindan finansal sistemin gii¢lendirilmesi amaciyla
uygulanan “giiclii ekonomiye gecis programi” ile 2002-2007 yillar1 arasinda bankacilik
sektoriinde olumlu gelismeler yasanmis, 6zel bankalarin bircogu bu sayede girdikleri
bliyiik ¢ikmazdan kurtularak kaybettikleri sermayelerini tekrar kazanmis, sermayelerini
kazanamayan bankalar ise Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu’na (TMSF) aktarilmistir.
2005 yilinda diizenlenen mevzuatla da bankacilik faaliyetleri uluslararasi alanda kabul
goren prensiplere ciddi derecede yakinlagtirilmigtir (Tiirkiye Bankalar Birligi, 2008).
Bankacilik sisteminde seffafligin one c¢ikmasi, uluslararasi Ol¢iim ve denetim
standartlarina uyum saglanmasi1 ve Tiirk Bankacilik sisteminin kiiresel sermayeye
acilmasi, 2001 ve sonrast donem Tiirk Bankaciliginin en onemli o6zellikleri arasinda

sayllmaktadir (Kuzu, 2013).

Ekonomide takip edilen ve kararlilikla uygulanan politikalar sayesinde
bankacilik sistemimiz 2007°de diinyada yasanan ekonomik krizden dis devletlerdeki
bankalar kadar etkilenmemistir (Karhan, 2015). Son yillarda iilkemiz bankaciliginin
teknoloji kullaniminda artan bir yogunluk yasanmaktadir. Bankalar uzun siiredir
misterilerin hizmetinde olan ATM, POS, telefon ve bilgisayar bankacilig1 gibi klasik
teknolojik iirlinlerini yeni iirlinlerle ve yeni hizmet anlayislari ile hizla zenginlestirmeye

calismaktadirlar (Erol, 2006).

1.3. Katihm Bankacihig1 ve Gelisimi

Islami temellere dayali ve faizsiz olmalari nedeniyle katilim bankalar1 diinyada
“Islam bankacilig1” ve “faizsiz bankacilik” olarak, iilkemizde ise dnceleri “6zel finans

kurumlar1” ve 2015 yilindan itibaren de “katilim bankalar1” olarak adlandirilmaktadir.

Bugiine kadar bir¢ok tanim yapilmis olmakla birlikte katilim bankaciligini,

fonlarin toplanmasi ve kullandirilmasi islemlerinde faizin kullanilmadigi, fon toplama



islemlerinde kara ve zarara katilma modellerinin, fon kullanma islemlerinde miisterilere
dogrudan olarak nakit verilmesinin yerine hizmet ve mallarin tedarik edilmesi,
kiralanmas1 ve kar ve zarar ortaklig1 yatirnmi modellerinin uygulandig1 bankacilik tiiri

olarak tanimlamak miimkiindiir (Soytiirk, 2017).

Faizsiz bankacilik, parasal islemlerde hizmet ve mal hareketlerinin birbirlerine
bagli olmasi, para hareketinin tamaminin mutlaka bir hizmet veya mala karsilik gelmesi,
elde edilen gelirin ise, kar ve zarar ortakligina gore paylasildigi bir sistemdir (Ozsoy,
2009). islam dininin prensipleri kapsaminda katilim bankacilifinda para bir deger
biriktirme aract olarak degil, miibadele araci olarak kabul edilmektedir (Ustaoglu,

2014).

1.3.1. Katihm Bankacihiginin Ortaya Cikisi

Katilim bankaciligr yiizyillar siiren bir degisimin sonucunda ortaya ¢ikmustir.
Faizsiz bankaciligin gegmisinin M.O. 2123-2081 yillar1 arasinda Babil’de hiikiim siiren
Hammurabi Kralligi’na kadar uzandig1 sdylenmektedir. Tarihte Hammurabi Kanunlari
olarak bilinen dilizenlemelerin 100-107. bolimlerinde ikraz islerinin  nasil
yiiriitiileceginin gosterildigi ve bu diizenlemelerin tarihte faizsiz yatirima imkan taniyan
ilk 6rnek oldugu ifade edilmektedir (Ergan ve Aytekin, 2000). M.O. 600’lii yillarda
Firat nehri kiyisinda Israil’den kovulmus olan Ekibi ve Murashu adindaki Yahudi
ailelerinin faizsiz kredi verdigi ve yine M.S. 1100’lii yillarda Hristiyan hacilari korumak
amaciyla kurulan Temple Mezhebinin Avrupa’da 1000’den fazla sube agarak faizsiz fon
sagladig1 kaydedilmektedir (Akin, 1986).

Toplumdaki sosyo-ekonomik dengeleri bozdugu ve adaletsizlige yol actigi
gerekgesiyle faiz higbir semavi din tarafindan hos goriilmemistir. Islamiyet 6ncesi
Arabistan yarimadasinda yaygin olan faiz Islam dini tarafindan da yasaklanmus,
aligveris ve ticaret tesvik edilmistir (Ozcan ve Haziroglu, 2000). Daha sonralari
Islamiyet’in yayilmasiyla birlikte Cin Seddi'nden Atlas Okyanusu’na kadar genis bir
cografyadaki iktisadi olusumlar ve 6nemli ticaret limanlar1 Miisliimanlarin eline ge¢cmis

ve bunun sonucunda devletin gelir ve giderlerini takip edecek ve para ile ilgili islemleri
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yerine getirecek kurumlara ihtiyag duyulmustur. islamiyet sonrasinda bu ve benzeri
hizmetler Beyt’iil Mal, Sarraflar, Cehbezler, yardim sandiklari, para vakiflari ile
mudarebe sirketleri tarafindan yerine getirilmis bdylece ortaklik, bor¢lanma ve kiralama
gibi giiniimiizdeki faizsiz bankaciligin temellerini olusturan faizsiz ticaret diinyada

yayilmaya baslamistir (Bayindir, 2008).

I[slam tarihinde bankacilik faaliyetlerinin ilk olarak o ddnemde kazanilan
savaglardan elde edilen ganimetlerin biiyiik bir servet birikimine kaynaklik etmis olmasi
nedeniyle Abbasiler doneminde 6nem kazandigi kaydedilmektedir (Akin, 1986). Faizsiz
bankaciligmnin esasmi olusturan yontemlerin Islam hukukundaki temelinin 8. yiizyilda
Hanefi hukukgular tarafindan atildign ve o giinkii Islam cografyasinda 6nemli bir
uygulama alan1 buldugu, daha sonra bu uygulamalarin 11-13. yiizyillarda Venedikli
tiiccarlar vasitasiyla Avrupa’ya gectigi ifade edilmektedir (Cizakga, 1999).

18. ylizyilda Bati Avrupa’da reformlar ile birlikte, Kilisenin mali sistemin
ayrilmaz bir parcasi haline getirdigi agir faiz yilikiinden korunmak amaciyla faizsiz
finansman kurumu olarak yayginlasan “dostluk cemiyetleri” kurulmustur. 1793 sonrast
Ingiltere’de iiyeleri arasinda faizin alinmadign 7000°den fazla dostluk cemiyetinin
bulundugu kaydedilmektedir (Akin, 1986). Osmanli Devleti’'nde ise ilk faizsiz kredi
uygulamasinin para vakiflari ile bagladigi, bu vakiflarda hayir amagl toplanan paranin
faizsiz yontemlerle isletildigi ve elde edilen gelirlerin de vakfin hayir yoniine sarf

edildigi bilinmektedir (D6ndiiren, 2008).

10. yiizyilin baslarindan itibaren Islam iilkelerinde de faaliyete baslayan geleneksel
bankalar, faizin yasak olmasi sebebiyle halktan tevecciih gormemis, bunun sonucunda
batili iilkelerde sermaye birikimi gii¢lenirken Miisliiman {ilkelerde halkin elindeki
sermaye veya diger finansman araclari atil vaziyette kalmustir. Islam ekonomisine
katkis1 olmayan bu kaynaklarin sisteme sokulmasi ihtiyacini ortaya ¢ikaran bu durum
giiniimiiz faizsiz bankaciliginin dogusunun en 6nemli sebebi olmustur (Canbaz, 2013).
Ozellikle 20. yiizy1l boyunca Islam cografyasindaki sanayilesme g¢abalar1 ve kalkinma

stratejileri de faizsiz bankacilik ihtiyacini1 gidermeyi kaginilmaz kilmistir (Demir, 2015).
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1.3.2. Katihm Bankaciliginin Diinyadaki Gelisimi

Bankalarin kalkinma i¢in zorunlu goriilmesi onlarin Islam iilkelerinin kiiltiirel ve
sosyo-ekonomik yapisina uyarlanmasi geregini ortaya ¢ikarmis bunun sonucunda Islam
bilginleri Islam hukukundan referanslarla, ekonomik kalkinma ihtiyacina cevap
verebilecegi diisiiniilen katilim bankalarinin teorisini kurmuglar, pratik hayatta da
uygulamalarmi gergeklestirmislerdir (Ozsoy, 1997). ikinci Diinya Savasi’ndan sonra
ozellikle bircok Islam iilkesinin bagimsizligini kazanmasi ve Islami mirasa dair
farkindaligin yiikselmesi sonucunda islam dinine uygun modern finansman araglarina
yonelik bir arayis baglamis, Misir, Pakistan ve Malezya bu arayista basi ¢eken iilkeler
olmustur (Cizakga, 1999).

Bu doénemdeki ilk faizsiz finansman 6rnegi olarak Hindistan’daki kooperatif
bankaciligi uygulamalar1 goriilmekle beraber, bugiinkii anlamda modern faizsiz
bankaciliga model olusturabilecek ilk uygulama Misir’da ortaya ¢ikmistir. 1963 yilinda
Misirli iktisatgt Prof. Dr. Ahmet Neccar tarafindan 40.000 niifuslu Myt Ghamr
kasabasinda, iireticileri tefeci ve aracilardan kurtarmak amaci ile Myt Ghamr Tasarruf
Bankas1 kurulmustur (Bayindir, 2005). Ikinci Diinya Savasi sonrasinda Alman tasarruf
bankalarinin Almanya’nin hizli kalkinmasina olan katkilarin1 géren Ahmed Neccar, bu
sistemi Islam iktisadi ve cografyanin gerektirdigi kiiltiirel degerler ile birlestirerek
Misir’da uygulamaya calismistir (Ece, 2011). Donemin siyasi kosullarinda ancak dort
y1l ayakta kalabilen banka 1967 yilinda kapanmis ancak bu ilk deneme faizsiz bir mali
kurumun da karli ve basarili olabilecegi gercegine dikkat ¢eken bir tecriibe olmus ve

daha sonra birgok iilkede benzer kuruluslar faaliyete gecmistir (Ersoy, 1993).

Modern yapiya uygun faizsiz calisan ilk Islami banka, Ahmed Neccar’in
caligmasindan esinlenerek 1971 yilinda Kahire’de kurulan Nasir Sosyal Bankasi
olmustur (TKBB, 2005). Bu ilk tecriibeden sonra Islam iilkelerinin katilimryla
uluslararas1 diizeyde bir Islami banka kurulmas: fikri ortaya atilmis (Akgiig, 1989),
1973’te Cidde’de yapilan islam iilkeleri maliye bakanlar1 toplantisinda Islam Kalkinma
Bankasi (Islamic Development Bank) kurulmasina karar verilmis ve 1975 yilinda

Tiirkiye’nin de icinde yer aldigi Islam Konferans1 Orgiitii'ne (IKO) iiye 7 iilke
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tarafindan uluslararas: diizeyde ilk faizsiz banka olan Islam Kalkinma Bankasi (IKB)
kurulmustur (Akim, 1986). islam esaslarina uygun olarak iiye devletlerin iktisadi
kalkinmalarina destek olmak amaciyla kurulan Islam Kalkinma Bankasi, faizsiz
bankacilik sisteminin gelismesine ve bu sistemin Ortadogu iilkeleri basta olmak iizere

diinya devletlerinde de yayginlagsmasina onciiliikk etmistir (Kalayci, 2013).

Ozel sektor projelerine finansman veremeyen Islam Kalkinma Bankasi’nin
biraktig1 boslugu doldurmak igin 1975 yilinda Dubai’de kurulan Dubai islam Bankas1
(Dubai Islamic Bank) da sanayi, tarim ve emlak gibi dnemi alanlar1 finanse eden faizsiz

bankalarin ilk 6rnegi olarak kabul edilmektedir.

Dubai Islam Bankasi’n1, 1977 yilinda Misir ve Sudan’da kurulan Faysal Islam
Bankasi ve Kuveyt’te kurulan Kuveyt Finans Kurumlar takip etmistir (Ustaoglu, 2014).
Bu kapsamda ayrica 1981 yilinda Suudi Arabistan, Kuveyt ve Birlesik Arap
Emirliginden bazi zengin Miisliimanlarin érgiitlenmeleri sonucunda Isvigre'nin Cenevre
kentinde Daru’l Mali El-islami adli bir holding kurularak faaliyete gecmistir. Bu

gelismeler faizsiz bankaciligin tiim diinyada yayilmasina katkida bulunmustur.

1980’11 yillardan sonra uygulanan liberallesme politikalar1 sonucunda bankacilik
sisteminin ivmeli bir gelisim gostermesiyle birlikte, faizsiz bankacilik kiiresel dl¢ekli
kurumlar agmaya ve yeni araglar ile aktif finansal hareketlilik kazanmaya c¢alismis

giinlimiizde kullanilan bir¢ok faizsiz finansal aracin temelleri de bu donemde atilmigtir

(Ciire, 2017).

Faizsiz bankaciligin tarihi gelisimi genel olarak dogus donemi, gelisme donemi
ve olgunluk donemi olmak iizere {i¢ asamada incelenmektedir. Buna gore, dogus
doneminde (1972-1975) biiyiik likiditenin yani sira petrol gelirindeki ani artiglar
gbzlenmis; gelisme doneminde (1976-1983) faizsiz bankalar biiyiik bir gelisim
gostererek Ingiltere’den Malezya’ya kadar yayilmis; olgunluk déneminde (1983’den
bugiine) ise faiz oranlarimin yiikselmesi, petrol gelirlerinin azalmasi, dolarin giic
kazanmasi, Petrol Ihra¢ Eden Ulkeler Orgiiti (OPEC)‘ne baglh iilkelerden sermaye

cikist gibi nedenlerle ekonomik gerileme yasanmis ancak bu gerilemeye ragmen
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Tiirkiye, Iran ve Pakistan’da faizsiz bankalarin kurulmasina devam edilmis ve

Amerika’da da Arap bankalar1 agilmistir (Tirkmenoglu, 2007).

Islami bankacilik sektdriiniin 2000’1i yillarda biiyiimesini hizlandirmaya ve
uluslararas1 alanda ilgi cekmeye baslamasiyla birlikte islami bankacilik kuruluslarmin
verdigi hizmetler uluslararasi alanda kabul ve talep gormeye baslamistir. 2008 yilinda
yasanan ekonomik kriz doneminde gelismis iilke ekonomilerinin ve uluslararasi finans
sisteminin derinden etkilenmesine kars1 Islami bankaciligin, sistemin reel ekonomi ile i¢
ice faaliyet gostermesi sebebiyle daha dayanikli oldugu goriilmiistiir (Ciire, 2017). Kriz
sonrasinda Islami bankacilik sektoriinde yasal diizenlemeler giiglendirilmis, gerekli
standardizasyonun saglanmasi amaciyla uluslararas iist otoriteler kurulmus ve diinyanin
onde gelen finans merkezleri olan Londra, Dubai, Hong Kong ve Liiksemburg gibi
merkezlerin de ilgisini ¢gekmesiyle Islami bankacilik sektdriine olan yatirimlar giderek

artmistir (TKBB, 2015).

1.3.3. Diinyada Katihm Bankaciliginin Giiniimiizdeki Durumu

Diinya geneline bakildiginda Islami Bankalarin ¢ogunlukla Ortadogu ve Giiney
Asya bolgelerinde yogunlastigi goriilmektedir. Giinlimiizde faizsiz bankacilik
kuruluglart 58’den fazla {ilkede faaliyet goOstermekte olup 2014 yili itibariyle,
Malezya’da 38, Endonezya’da 33, Bahreyn’de 32 Iran’da 31, Banglades ve Birlesik
Arap Emirlikleri’nde 22, Suudi Arabistan’da 16, Kuveyt’te 9, Katar’da 8 ve Tiirkiye’de
de 4 adet faizsiz banka faaliyet gostermektedir (Ciire, 2017).

Katilim bankaciligi, bu iilkelerden Katar, Endonezya, Suudi Arabistan, Malezya,
Birlesik Arap Emirlikleri ve Tiirkiye’de biiylime rakamlari ve mevcut potansiyelleri
acisindan one ¢ikmig, Suudi Arabistan, Kuveyt ve Bahreyn’de ise pazar paylar
acisindan ana akim sektor haline gelmistir (TKBB, 2015). Diinyada faizsiz bankacilik
sektoriiniin lideri olarak goriilen Malezya’da faizsiz sistemle calisan bankalar ayr1 bir
kanuna ve diizenlemelere tabi tutulmaktadir. Ulkede faizsiz bankacilik enstriimanlart

bankacilik islemlerinin % 12’sini karsilamakta ve 100’den fazla Islami (iriin
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kullanilmaktadir. Tamamen kendine 6zgii % 100 faizsiz bir sistem kurmus olan Iran ise

faizsiz bankacilik kullanma yoniinde hacimce ilk sirada bulunmaktadir (Karhan, 2015).

Giiniimiizde katilim Bankalarmin ve faizsiz finansmanin gelismesi sadece Islam
iilkeleri ile smirli kalmamakta, Ingiltere, ABD, Danimarka, Hollanda, Almanya ve
Japonya gibi lilkeler basta olmak iizere Diinya’nin bir¢ok iilkesinde bu tiir kurumlar
faaliyet gostermektedir. Ingiltere’de 1997 yilindan beri AUB-UK Manzil adi altinda,
faiz icermeyen murabaha ve icara temelli krediler sunulmakta, ilk faizsiz banka olma
amactyla kurulan Islamic Bank of Britain de 2004’ten itibaren hizmet vermektedir
(Sahan, 2015). Bugiin faizsiz finans konusunda Islam iilkeleriyle yarisacak hale gelen
Ingiltere’de hem Lloyds TSB ve hem de HSBC Amanah bankalari Islami esaslara
uygun iriinler sunmakta, Londra faizsiz finans ag¢isindan merkez olma yolunda
Malezya, Bahreyn ve Dubai ile rekabet etmektedir (Karhan, 2015). ABD’de ise 11
Eyliil olaylar1 sonrasinda Kérfez fonlarinin disar ¢ikma tehlikesine karsi Islami finans
sektorli mevcut sistemle uyumlu hale getirilmeye calisilmis ve 3 Kasim 2002 tarihinde
Uluslararas1 Para Fonu (IMF) aracilign ile islami Finansal Hizmetler Kurulu (IFSB)
kurulmustur (Giingdr, 2009). Ulkede son yillarda yasanan mortgage ve finans krizleri,

yatirimcilar i¢in faizsiz finansi daha ¢ekici durumu getirmistir (Kaya, 2010).

Gilinlimiizde de ABD ve Avrupa’nin 6nemli bazi bankalar1 ve finans kuruluslari,
katilim bankalarinin uyguladigi finans sisteminin gergek bir ihtiyaca cevap verdigini
gorerek katilim bankalarinin uygulamis oldugu yontemleri kullanmaya baslamislardir.
Ornegin, Barclays Bank, Bank of America, Citibank, Goldman Sach, HSBC, Deutshce
Bank, Standart Charted, Morgan Stanley, Banque National de Paris ve Commerzbank
gibi uluslararasi bankalar da geleneksel bankacilik yontemlerinin yani sira faizsiz
bankacilik islemlerini kullanilmaya baslamislardir (TKBB, 2006). Diinyada faizsiz
bankaciligin yayginlasmasi birgok faizsiz finansal aracin ortaya ¢ikmasini saglayarak
mevecut {iriin ¢esitliligini artirmigtir. Ozellikle son yillarda bircok bati iilkesinde mevcut
Miisliman niifus dolayisiyla, faizsiz bankaciliga olan talebin ve bu alandaki iiriin ve

hizmetlerin arttig1 goriilmektedir.
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1.3.4. Tiirkiye’de Katim Bankacili@inin Ortaya Cikisi

Diinyadaki diger oOrnekler ile karsilastirildiginda Katilim Bankaciliginin
Tiirkiye’de ortaya ¢ikmasi nispeten biraz ge¢ olmakla birlikte, ortaya ¢ikis sebepleri
agisindan diger iilkelerle dnemli bir farklilik goriilmemektedir (Ustaoglu, 2014). islam
Kalkinma Bankasi’nin (IKB) kurucu iiyeleri arasinda yer alan Tiirkiye, 1984 yilinda
sermaye artirrmi yaparak bu bankanin en biiyiik ortaklarindan biri haline gelmis ve
yonetim kurulunda siirekli iiye bulundurma hakkini elde etmek suretiyle kurum

biinyesindeki etkinligini artirmistir (Karagiille, 1993).

1970’1i yillarda petrol fiyatlarindaki artis dolayisiyla Korfez iilkelerinde olusan
sermaye birikimi, yeterli sanayi altyapisina sahip olmamalar1 nedeniyle bu iilkelerde
yatirima doniistliriilemeyip yurtdisina ¢ikma egilimi gostermistir. Tarihsel baglarinin da
oldugu bu tilkelerdeki fazla fonlarin faizsiz bir sistem i¢inde degerlendirilebilme imkan
sunularak Tiirkiye’ye ¢ekilmesi diisiincesi, iilkemizde faizsiz finans kurumlarinin ortaya
cikmasina zemin hazirlayan nedenlerden biri olmustur (Giinal, 1985). Tiirkiye’de faizsiz
finans kurumlarmin ortaya ¢ikmasinda, dig gelismelerin yaninda, yurtigindeki faize
duyarli kesimin atil fonlarinin ekonomiye kazandirilmasi diislincesi de etkili olmustur
(Yahsi, 2001). Bu sebeplerin disinda Tiirkiye ekonomisinde yasanan liberallesme
hareketleri de bu kurumlarin ortaya ¢ikmasini kolaylastiran faktorlerden biridir (Demir,

2015).

1980'i yillara kadar ithal ikameci biiylime politikalar izleyen Tiirkiye, 1980
ihtilalinden sonra ortaya ¢ikan ekonomik yapilanma ihtiyact nedeniyle disa acilma ve
yapisal degisim siirecine girmis ve ihracatla biiylime stratejisi izlemeye basglamistir.
Diinyada finans alanindaki yeniliklerin Tiirkiye’ye kazandirilmasini saglayan disa
acilma stratejisi kapsaminda 1981 yilinda Sermaye Piyasasi Kanunu kabul edilmis,
1983 yilinda Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 (IMKB) kurulmus ve tiim sermaye
piyasas1 araglart uygulamaya konulmustur. Ayrica Tiirkiye Cumbhuriyeti Merkez
Bankasi (TCMB) biinyesinde para piyasasi kurulmus, Interbank piyasasi, déviz biifeleri,
leasing, faktoring sirketleri, sermaye piyasasi aract kurumlar1 gibi bir¢ok yeni kurum

mali sisteme eklenmistir (Ozkara, 2010). Yabanci bankalarin kurulusuna izin
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verilmesiyle birlikte de 13 yabanci banka Tiirkiye'de subeler agmistir. Bu disa agilma
stratejisi diinyada 1970°li yillardan beri uygulanan faizsiz bankacilik sisteminin

Tiirkiye’de de hayata gegirilmesi i¢in uygun bir zemin olusturmustur (Simsek, 2006).

Dolayistyla Tiirkiye’de katilim  bankaciliginin - ekonomik ve toplumsal
ihtiyaglardan kaynaklandigi, cesitli nedenlerle finansal sisteme katilmayan mali
degerleri atil olmaktan c¢ikararak faizsiz finansman esaslar1 ¢er¢evesinde ekonomiye
kazandirmak; bununla beraber, Tiirkiye’nin hem Islam iilkeleri ile olan iliskilerini
gelistirmek hem de bu tilkelerden petrol zengini olanlarin Tiirkiye’ye kaynak aktarimini
saglamak amaglartyla diinyadaki gelismelere paralel olarak ortaya ¢iktigi ifade
edilmektedir (Demir, 2015). Ticari bankalar ve kalkinma bankalarinin yaninda katilim
bankalar1 tiglincii tarz bir bankacilik olarak gelismis ve bankacilik sistemine alternatif

degil tamamlayici finansal kurumlar olarak ortaya ¢ikmislardir (Biiyiikdeniz, 2000).

1.3.5. Tiirkiye’de Katim Bankacihi@inin Gelisimi

Tiirkiye’de katilim bankacihigi diinyadaki ve ozellikle Islam cografyasindaki
gelismelere paralel olarak gelisim gostermis, 1970’11 yillarin baglarinda Misir’da ilk
faizsiz finans denemeleri yapilirken Tiirkiye’de de bir ilk uygulama olarak Devlet
Sanayi ve Is¢i Yatinm Bankasi (DESIYAB) kurulmustur (Demir, 2015). Bu alanda
tilkemizdeki ilk uygulamayr olusturan ve sanayi sektoriine ortaklik seklinde fon
saglamay1 amaglayan banka, 1975-1977 yillar1 arasinda faizsiz sistemle ¢aligmig, ancak
1978 yilindan sonra faizli ¢alisma karar1 alarak kurulus amag ve 6zelligini kaybetmis,
1988 yilinda da ismi Tiirkiye Kalkinma Bankasi olarak degistirilmistir (Karapinar,
2003).

Faizsiz bankacilik alanindaki bu ilk deneyimden sonra, Tiirkiye ekonomisinin
1970’11 yillarin sonunda i¢ine diistiigii bunalim siirecinde alinan ve 24 Ocak Kararlari
olarak adlandirilan ekonomik istikrar kararlar1 cercevesinde, yabanci bankalarin ve
Islam iilkelerindeki 6zel finans kurumlarmin Tiirkiye’de faaliyette bulunmalarina,
Bankalar Kanunu’nun izin verdigi smurlar i¢cinde imkan saglanmistir. Bu kapsamda

petrol zengini iilkelerdeki mevcut petrol dolarlarini, yabanci sermaye ve mevduat olarak
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Tiirkiye’ye ¢ekmek i¢in Bakanlar Kurulu’nca alinan 16.12.1983 tarih ve 83/7506 sayili
Kararname ile faizsiz sisteme dayali kurumlar 6zel finans kurumu adi altinda Tiirk mali
sistemine dahil edilmistir (Tosun, 2000). Basbakan Turgut Ozal’m zamaninda
uygulanan finansal liberalizasyon politikalariyla Arap yatirimcilara yonelik 6zel bir
yasal diizenlenme c¢ercevesinde baslayan katilim bankaciliginin Tiirkiye’deki gelisimi

1985 yil1 sonrasinda agirlik kazanmistir (Sen, 2011).

Boylelikle faizsiz sisteme dayali ¢alisan 6zel finans kurumlar1 ardi ardina
faaliyete gegmis, Oncelikle 1985 yilinda Albaraka Tiirk ve Faysal Finans kurulmustur.
Bunlar1 1989 yilinda Kuveyt Tiirk, 1990 yilinda ise Anadolu Finans takip etmistir. 1995
yilinda kurulan Ihlas Finans Kurumu bireysel tasarruf sahiplerine ve sisteme ciddi
zararlar vererek 2001 yilinda tasfiye edilmis, 1996 yilinda kurulan Asya Finans ise 2016
yilinda TMSF’ye devredilmistir. Faysal Finans ise 2001 yilinda Ulker Grubu’na
devredilerek Family Finans adin1 almis, 2005 yilinda da Anadolu Finans ile birleserek

Tiirkiye Finans haline gelmistir (Ozsoy, 2011).

Mevzuatin zayifligi ve yasal dayanaktan yoksunluk, sube sayisinin azligi, alt
yapt yetersizligi, tamnirlik sorunu, personel temininde yasanan gl¢liikler, genel
ekonomideki istikrarsizlik ve yiiksek enflasyon gibi faktorler, kurulus yillarinda 6zel
finans kurumlarinin gelisme ve biiylimesinin yavas seyretmesine neden olmustur (Tung,
2010). 1999 yilina kadar faaliyetleri Bakanlar Kurulu karar1 ve Merkez Bankasi ve
Hazine Miistesarligi'nin tebligleri ile yiiriitiilen 6zel finans kurumlari, 1999 yili Aralik
ayindan itibaren Bankalar Kanunu kapsamina alinmis ve daha giiclii bir mevzuata sahip

olmuslardir (Yahsi, 2001).

Tiirkiye’de 2000-2001 yillarinda yasanan ekonomik krizle beraber bankalarda
oldugu gibi 6zel finans kurumlarinin topladig: fonlarin da giivence altina alinma ihtiyaci
ortaya c¢ikmig, 12.05.2001 tarihinde 4389 sayili Bankalar Kanunu’nda yapilan
degisiklikle Ozel Finans Kurumlar1 Birligi (OFKB) biinyesinde olusturulan Giivence
Fonu ile yurticinde gercek kisiler adina agilan 6zel ve katilma hesaplarinin 50.000
TL’ye kadar olan kismi1 giivence altina alinmistir (Sendogdu, 2006). Bugiin i¢in yurtici

subelerde gercek kisiler adina agilan ve ticari islemlere konu olmayan TL, doviz ve
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kiymetli maden cinsinden katilim fonlari, her bir katilim bankasinda her bir gercek kisi

icin 100.000 TL’ye kadar sigorta kapsamindadir (TMSF, 2018).

2005 yilina kadar olan stireg, faizsiz katilim bankaciliginin Tiirkiye'deki kurulus
donemi, 2005'ten sonrasi ise ililke geneline yayilma, subelesme ve biliylime siirecinin
baglangici olarak kabul edilmektedir (Akyiiz, 2009). 01.11.2005 tarihinde yiiriirliige
giren 5411 sayili Bankacilik Kanunu ile tam bir banka statiisii kazanan 6zel finans
kurumlar1 faaliyetlerini katilim bankasi adi altinda siirdiirmeye baslamislar, OFKB
Tirkiye Katilim Bankalar1 Birligi (TKBB) olarak diizenlenerek, biinyesinde yer alan
Gilivence Fonu da TMSF’ye devredilmistir. Ayrica, s6z konusu kanun ile katilim
bankalarinin denetiminin BDDK tarafindan gerceklestirilmesi ve faaliyet izni
kaldirilacak katilim bankalarinin tasfiyesinin de TMSF tarafindan yiiriitiilmesi

kararlastirilmigtir (Demir, 2015).

Glinlimiizde Albaraka Tirk Katilim Bankasi, Kuveyt Tirk Katilim Bankast,
Tiirkiye Finans Katilim Bankasi, Vakif Katilim Bankasi ve Ziraat Katilim Bankasi
olmak tizere 5 adet katilim bankasi bulunmaktadir (Bildirici Calik, 2016). 2016 yili
sonu itibariyle katilim bankalarinin bankacilik sektorii i¢indeki payi; toplanan fonlar
acisindan % 5,6 kullandirilan fonlar acgisindan % 4,8, toplam aktif agisindan % 5,5, 6z

kaynak agisindan % 4,6, net kar agisindan % 4,3 olarak gerceklesmistir (TKBB, 2016a).

Katilim bankalar1 yastik alti paralarin ekonomiye kazandirilmasi konusunda
onemli islevler {istlenmisler topladiklari atil (yastik alti) fonlar1 dogrudan Tiirk
sanayicisi ve miitesebbisinin ihtiya¢ duydugu hammadde, yar1 mamul ve mamul
maddeler ile yatirim mallarinin temininde kullanmak suretiyle iilke ekonomisine ciddi

katkilar saglamaktadirlar (Ozkara, 2010).
1.4. Katiim Bankacihgimin Ozellikleri ve Cahisma Tlkeleri
Kurumsal yapisi, orgiitsel organizasyonu, fon toplama ve kullandirma islemleri

acisindan geleneksel bankalara benzemekle beraber, katilim bankalarini geleneksel

bankalardan ayiran en temel 6zellik bankacilik gérevlerinin isleyis ve prensip acisindan

19



Islami kurallar ¢er¢evesinde yapilmasi ve faiz yerine kar-zarar ortakligmin esas
alinmasidir (Uludag, 1986). Islam dinine gore para bir degisim araci ve deger Olgiisii
olup paranin bizzat kendisi ticari bir mal olarak kabul edilmemektedir. Geleneksel
bankalar paray: ticaret mali olarak goriip paradan para kazanmayi hedeflerken, katilim
bankalar1 ise parayr ticari iglemler i¢in bir ara¢ olarak gormekte ve bankacilik
faaliyetlerini faize degil, kar ve zarara katilim esasina dayali bir ortaklik sistemi
cercevesinde siirdiirmektedirler (Bayimndir, 2007). Bu kapsamda katilim bankalar1 fon
toplarken kar veya zarara katilma esasina gore fon kabul etmekte ve miisteriye sabit bir
getiri taahhiidiinde bulunmamakta, fon kullandirirken de nakit vermeyip, miisterinin
ihtiya¢ duydugu mali saticidan pesin alip kendisine vadeli satmakta, kiralamakta veya is
sahibiyle proje bazinda ortaklik olusturmaktadir (TKBB, 2011). Katilim bankalarinin

temel Ozellikleri asagidaki sekilde 6zetlenebilir:

Kar veya zarara katihm: Geleneksel bankacilikta esas olan, orani 6nceden
belirlenmis faiz karsiliginda toplanan mevduatin faiz karsilig1 ihtiyag sahiplerine 6diing
olarak verilmesidir. Paranin ticaretinin yapilmasi sonucu elde edilen gelirin (faiz) yasak
oldugu katilim bankalarinda ise tasarruf sahibi katilimci roliinde olup bankacilik
islemlerinden dogan kar veya zarara katilmak durumundadir (TKBB, 2009). Bu nedenle
katilim bankalar1 faaliyetlerini faize degil, kar ve zarara katilim esasina dayali bir
ortaklik sistemi cercevesinde siirdiirerek ticarete konu olan mallarin alim-satimina
aracilik etmek suretiyle kar elde ederler ve faiz yerine kar pay1 kavramini esas alirlar.
Katilim bankaciliginda 6z kaynaklardan ve vadesiz fonlardan elde edilen kar-zarar
dogrudan bankay:r ilgilendirirken ile katilim hesaplarindan elde kar-zarar hesap

sahipleriyle paylagilmak suretiyle ayr1 ayr1 degerlendirilir (Tung, 2010).

Reel sektore destek: Islam dininde emek temel iiretim faktorii olarak kabul
edilmekte, sermayenin atil birakilmasi ve faizin bir gecim yolu olarak goriiliip emegin
tiretim sisteminin disinda kalmasit hos goriilmemektedir (Tabakoglu, 2013). Bu nedenle
katilm bankalar1 kullanilabilir kaynaklarmi kurumsal finansman destegi, finansal
kiralama ve proje bazinda kar-zarar ortakligi yontemleriyle reel sektoriin finansman
ihtiyacina tahsis etmektedirler (Albaraka Tiirk, 2008). Katilim bankalar1 elde ettikleri

fonlar1 katilm esast dogrultusunda yonlendirerek ekonomiye tekrar kazandirmak
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suretiyle geleneksel bankalara gore reel sektdre dogrudan ve dolayli yoldan daha fazla

katk1 saglamaktadirlar (Demir, 2015).

Belirsizligin yasak olmasi: Katilim bankaciliginda alim-satim reel degerler
tizerinden yapildig1 icin alict veya saticinin zarara ugrama ihtimaline karst mevcut
olmayan, teslim edilmeyen, 6zellikleri (miktar1, fiyati, vadesi) belirlenmeyen mallarin
satis1 gibi belirsiz islemlerin yapilmasina izin verilmemektedir (Oztiirk, 2013).
Belirsizlik iceren islemlerde taraflardan birinin haksiz kazan¢ elde etme ihtimali
oldugundan, katilim bankaciliginda taraflarin ne alip sattigini bilmesi veya islemden
elde edilecek sonucun biiylik dlgiide sansa birakilmamasi esastir. Bu nedenle katilim
bankaciliginda s6zlesme konusu islemler hakkinda temel unsurlarin net ve siipheye yer
birakmayacak sekilde belirlenmesi, bu sayede taraflarin zarara ugramasinin Oniine

gecilmesi ongorilmiistiir (Tung, 2010).

Risk paylasim: Islam dininde emek temel iiretim faktdrii olarak kabul edilerek
sermayenin risk ve zarara katlanmadan tek basina kazan¢ araci olmasit Onlenmek
istenmistir. Bu kapsamda emek ve sermayenin birlikte iiretime ve yatirima yonelerek
kar ve zarar1 birlikte paylasmasi ilkesi esas alimmustir. (TDV, 2007). Geleneksel
bankacilikta risk tek tarafli olarak dstlenilirken katilim bankalari, katilim hesabi
dolayisiyla tasarruf sahipleri ile kullandirdig: fonlarla da fon kullanan tarafla kar-zarar
ortaklig1 iliskisi icerisine girmekte, dolayisiyla da ekonomik birimler arasindaki risk

paylasimina aracilik etmektedir (Kaya, 2010).

Spekiilatif davramislarin yasak olmasi: Ticarette spekiilasyon bir mal, doviz
veya menkul degerin gelecekteki piyasa fiyatlari konusunda tahminlerde bulunmak
suretiyle piyasa risklerini yiiklenerek s6z konusu ekonomik varligir almak veya satmak
anlamma gelmektedir. Katilim bankaciliginda toplumsal iliskilere ve bireylerin
haklarina zarar verme ihtimaline kars1 spekiilasyon yasaklanmis, her tiirlii bankacilik
isleminin belirsizlige ve spekiilasyona kapali ve reel sektor ile birebir iliskili olmasi

ongorilmistiir (Demir, 2015)
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Baz faaliyet alanlarimin yasak olmasi: Katilim bankaciliginda Islami ilkelere
ve genel ahlaka aykiri, topluma zarar verici faaliyette bulunan sirketlerle ¢alismak veya
bu tiir sirketlerin faaliyetlerini fonlamak yasaklanmistir (Tung, 2010). Bu nedenle
katilim bankalarmin alkol, sigara, domuz iiriinleri, pornografi, sans oyunlar1 gibi ve alim
satimina izin verilmeyen mallarin {iretimini, ticaretini veya finansmanin1 yapmalar1 ve
bu tiir faaliyette bulunan isletmelere is yapmalari veya bu isletmelerin islemlerini

finanse etmeleri miimkiin degildir.

Ekonomik ve sosyal kalkinmaya dayah calisma: Katilim bankalari, fon
kullananlara dogrudan nakit para veremeyecegi i¢in her konuda finansman destegi
saglamamakta, etik ilkeleri ve {ilke ekonomisini goz Oniline almak suretiyle

degerlendirme yaparak finansman saglamaktadir (Karhan, 2015).

1.5. Tiirkiye’deki Katihm Bankalarimn Isleyisi ve Faaliyetleri

Katilim bankalarini isleyis agisindan geleneksel bankalardan ayiran en temel
konu Islam hukukuna uygun olarak yapilandirilmis olan finansman yontemleridir.
Faaliyetlerinde faize yer vermeyen katilim bankalari, geleneksel bankalarindan daha
farkli yontemlerle fon toplamakta ve kullandirmaktadirlar (Demir, 2015). Katilim
bankaciliginda anapara almadan fon toplanabilmekte, fon toplanirken herhangi bir kar
pay1 garantisi verilmemekte, fon kullandirilirken nakdi kredi verilmemekte ve tasarruf
sahiplerinden toplanan fonlarin isletilmesi sonucu ortaya ¢ikan kar veya zarar da hesap
sahipleri tarafindan paylasilmaktadir (Biiyiikdeniz, 2000). Katilim bankalar1 diger
mevduat bankalarinin sundugu faiz igermeyen her tiirlii bankacilik faaliyetlerini
yapmaktadir. Bu kapsamda doviz ve yerli para cinsinden hesap agmak, bu hesaba nakit
kabul etmek ve yatirim yapmak, arag-konut-mal alim kredisi vermek, teminat mektubu
ve ¢ek karnesi vermek, ¢ek senet tahsili yapmak, hisse senedi ve doviz alim-satim
islemleri yapmak, yurtici-yurtdis1 para transferleri yapmak, kredi karti-pos ve kiralik
kasa hizmetleri, fatura tahsilati, sosyal giivenlik ve vergi ddemelerine aracilik etmek,
bireysel emeklilik ve faizsiz sigortacilik faaliyetleri vb. gibi hizmetleri sunmaktadirlar.

Katilim bankalarinin fon toplama ve kullandirma yontemleri asagida agiklanmastir.
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1.6. Katihhm Bankalarinin Geleneksel Bankalarla Karsilastirilmasi

Geleneksel bankacilik ile katilim bankaciligi arasinda c¢alisma prensipleri
acisindan belirgin farklar bulunmakla birlikte sunulan hizmetlere bakildiginda bu
farkliliklar belirsizlesmektedir (Ozkara, 2010). Geleneksel bankacilik sisteminde agilan
hesaplar araciligi ile paralarini emanete birakan hesap sahiplerine bu fonlar1 kullanim
bedeli olarak faiz adi altinda sabit oranda bir 6deme yapilmakta, katilim bankaciliginda
ise hesap sahipleri yapilan ise ortak yapilarak elde edilen kardan bir pay, zarar edilmesi
durumunda da hesaba emanete birakilan anaparadan kesinti yapilmaktadir (Karhan,
2015). Bu durum iki sistem arasindaki temel farki ortaya koymaktadir. Geleneksel
bankacilikta faiz, iktisadi bir faaliyet olmaksizin kredi alan sahsin ya da kurumun alinan
kredi ile ne yaptigina ya da ne kazanip kaybettigine bakilmadan sermaye sahibine
verilen bir gelir iken, katilim bankaciliginda sahis ya da kurumlara verilen kar, ticari bir
faaliyet sonrasinda kesinlesmis bir kazang sonucunda elde edilen gelirden

kaynaklanmaktadir (Tiirkmenoglu, 2007).

Her iki bankacilik sistemi de devlet karsisinda ayni dl¢iide sorumlu ve bagimli
pozisyonda olup, mali ve idari yapi ile teskilatlanma ve miisteri iliskileri agisindan
birbirine benzemektedirler. Nakit akisina aracilik, emanet hizmetleri, bilgi satimi gibi
hizmetlerin tamammi hem geleneksel bankalar hem de katilm bankalar
verebilmektedir. Ayrica tasarruflarini degerlendirmek isteyenlere ve finansman ihtiyaci
olanlara yardimci olmak, kisisel ve ticari ihtiyaglar1 kolaylastirmaya yonelik ¢oziimleri
uygulamak gibi karsiladiklar1 ekonomik ihtiyaglar acgisindan da her iki banka tiirii

arasinda benzerlikler bulunmaktadir (Kaya, 2010).

Bununla beraber katilim bankalar1 kaynak bulma ve elindeki kaynaklar
degerlendirme  imkanlar1  agisindan,  geleneksel = bankalar  kadar  esnek
davranamamaktadirlar. Geleneksel bankalar fonlar1 reel ekonomi disinda da
degerlendirebilirken, topladiklar1 fonlar1 faizsiz sitem cergevesinde reel ekonomiye
kazandirmak durumunda olan katilim bankalari, calisma prensipleri geregi geleneksel
bankalar gibi Interbank piyasasinda islem yapamamaktadirlar (Ozulucan ve Deran,

2009). Bu nedenle katilim bankalar1 daha ziyade 6z sermayeyle, geleneksel bankalar ise
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yabanci kaynakla calisma egilimi gostermekte, geleneksel bankacilikta iflas ve el
degistirmeler olduk¢a sik yasanirken, katilim bankaciliginda bu tiir olaylar nadiren
gorilmektedir. Geleneksel bankalar kalkinma hedefine yonelik uzun siireli yatirim
kredileri yerine ticari amacli kisa siireli kredileri tercih etmekte, katilim bankalar1 ise
kalkinma amacima yonelik yatirim projelerini finanse edebilmektedir (Tiirkmenoglu,

2007).

Toplanan fonlarin ekipman veya emtia temini veya kiralanmasi veya ortak
yatirimlar yoluyla ticarette bizzat kullanilmasini 6ngoren katilim bankacilig1 sisteminde
ortada belgelenebilir bir mal veya hizmet olmadan miisteriye kesinlikle nakit kredi
kullandirilmamakta ve para verilmemekte, miisterinin ihtiyaci olan bir malin veya
hizmetin tcreti, katilim bankasi tarafindan saticiya yapilmaktadir (Darg¢in, 2007).
Geleneksel bankalardaki finansman hizmetinde ise boyle bir zorunluluk
bulunmamaktadir. Ayrica geleneksel bankalarda geciken borglara temerriit faizi
uygulanir ve alinan teminatlar nakde gevrilebilir ancak katilim bankalarinda borcun

gecikmesi halinde temerriit faizi uygulanmamaktadir (Kaya, 2010).

1.7. Katilnm Bankalarinin Fon Toplama Yontemleri

Bankacilik sistemi, fon toplama ve fon kullandirma yontemleri olmak iizere iki
ana fonksiyon iizerine kurulmus olup katilim bankacilig1 sisteminin isleyis felsefesi de
ayni sekildedir. Bununla beraber katilim bankacilii sisteminde bu islevler Islami
sinirlar ¢ercevesinde ve kendine 6zgii yontemler icerisinde yerine getirilmektedir (Ciire,
2017). Geleneksel bankacilik sisteminde fon toplama ve kullandirma esnasinda
bankalarla hesap sahipleri arasinda borg-alacak iligkisi, katilim bankaciliginda ise
ortaklik 1iliskisi kurulmaktadir (Bugan, 2015). Katilim bankalar1 finansal sistem
icerisinde TL, doviz ve kiymetli madenlerle ilgili olarak cari ve katilim hesaplari altinda

fon toplamakta ve bu fonlar degisik sekillerde kullandirilmaktadir.
Cari hesaplar, bankacilik kanununda “katilim bankalarinda agilabilen ve

istenildiginde kismen ya da tamamen her an geri cekilebilme oOzelligi tasiyan ve

karsiliginda hesap sahibine herhangi bir getiri 6denmeyen fonlarin olusturdugu
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hesaplar” olarak tanimlanmistir. Katillm bankaciligindaki cari hesap, geleneksel
bankaciliktaki vadesiz mevduat hesabi ile benzer 6zelliklere sahip olup bunlardan tek
farki bu hesaplara her ne ad altinda olursa olsun bir bedel 6denmemesidir. Katilim
bankalar1 bu hesapta birikmis olan fonlarin isletilmesinden kaynaklanan kar veya zarari

kendi hesaplarina aktarmaktadirlar (Aktepe, 2012).

Katilim hesaplar1 da ticari bankalardaki vadeli mevduat hesabina benzemekte,
bu tiir hesaplarda yatirnm amaci 6n planda olup yatirilacak fonlarin kullanilmasiyla
ortaya ¢ikacak kar ya da zarara katilim esas alinmaktadir. Katilim hesabi actiranlar vade
sonunda ne miktarda kar pay1 alacagini dnceden bilememekte hatta karin yaninda zarara
da ayni oranda katildigi i¢in anaparasim1 da kaybetme riski bulunmaktadir (TKBB,
2006).

Katilim hesaplar1 daha ¢ok faiz hassasiyeti nedeniyle ellerindeki tasarruflari
geleneksel bankalarda degerlendiremeyen, ancak kendileri de bu tasarruflar1 kullanma
kabiliyetine haiz olmadigi icin gelir saglamak amaciyla tasarruflarii  katilm

bankalarinda degerlendirmek isteyen kisilerin agtiklart hesaplardir (Karhan, 2015).

1.8. Katihm Bankacihigi Sisteminde Finansman Yoéntemleri

Katilim bankalari, geleneksel bankalarda oldugu gibi temel bankacilik
hizmetlerinin yaninda mevzuatin kendisine tanidigi diger bankacilik hizmetlerini de
sunmaktadirlar. Ancak geleneksel bankalardan farkli olarak miisterilerine nakit fon
kullandirmak yerine onlarin finansman ihtiyaglarininim kaynagi olan mal ve hizmetleri
kendilerine temin etmektedirler. Geleneksel bankalar, nakit olarak kullandirdiklari
fonlar i¢in sadece belirli bir faiz geliri hedeflerken, katilim bankalari, kullandirdiklar
fonlarn ihtiyaca uygunlugu, nasil kullanilacagi ve miisterilerine saglayacagi katki gibi

diger katma degerleri de diisiinerek hareket etmektedirler (Bugan, 2015).
Geleneksel bankalarda oldugu iizere katilim bankalarinda da toplanan fonlar reel

ekonomiye yonlendirilmektedir. Geleneksel bankalar bu islevlerini disiik faizle

topladiklar1 mevduatlar1 daha yiiksek faizle kisi veya firmalara aktarmak suretiyle
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yerine getirirken, o6dedikleri mevduat faizi ile aldiklari kredi faizi arasindaki fark
bankalarin kazancini olusturmaktadir. Katilim bankalarinda ise paranin faizle borg
verilmesi ve nakit kredi sistemi miimkiin olmadigindan fonlarin kullanimindan dogan
karlar katilim bankalar1 ve fon sahipleriyle onceden belirlenmis bir oran tizerinden
paylasiimaktadir (Ozsoy, 2012a). Katilim bankaciliginda reel ekonomik faaliyetlerin ve
tamamiyla mal alim satimi ile faturali ve kayith islemlerin finanse edilmesi s6z
konusudur. Bu sistemde bankanin alacagi kar oranlari, miisterinin hangi tarihte ne kadar
taksit 6deyecegi ve taksit slireleri basta belirlendigi i¢in vade sonuna kadar herhangi bir

degisiklik yapilmamakta ve alacaklar vadesinden once geri istenmemektedir (TKBB,
2011).

Isyeri, arsa, konut, tasit, egitim vb. konularda bireysel ve kurumsal finansman
destegi saglayan katilim bankaciligi sisteminde bir¢ok finansman yontemi bulunmakla
beraber, lilkemizde daha ¢ok kurumsal ve bireysel finansman, emek sermaye ortakligi,
kar zarar ortakligi, finansal kiralama ve pesin bedelli vadeli teslimat yontemleri
kullanilmaktadir (SERPAM, 2013). Bununla beraber kendine 6zgii ¢alisma ilkeleri
cercevesinde katilim bankalarindaki {iriin ve hizmet ¢esitliligi giinden giine artmaktadir.

Katilim bankalarinda kullanilan baslica finansman yontemleri asagida aciklanmustir.

1.8.1. Bireysel ve Kurumsal Finansman Destegi (Murabaha)

Katilim bankalarinin kullandig1 en yaygin finansman yontemlerinden birisi olan
murabaha, ihtiya¢ duyulan mal ve hizmetlerin banka tarafindan saticidan pesin olarak
alinip, iizerine kar eklendikten sonra aliciya vadeli olarak satilmasi islemidir (Takan ve
Boyacioglu, 2013). Bu yontemde miisteri ihtiyag duydugu mal ve hizmetleri ve bunlarin
nereden hangi sartlarda alinacagini bankaya bildirmekte, banka miisteriden gerekli
teminat ve giivenceleri aldiktan sonra, miisterinin istek ve yonlendirmesiyle istenilen
mal ve hizmetleri saticidan pesin olarak satin alarak miilkiyet bankaya gegtikten sonra
miisteriye vadeli olarak satmaktadir. Banka satis sirasinda kar oranini bastan agikca
belirlemekte, alinan pesin fiyat ile satilan vadeli fiyat arasindaki fark bankanin karmi

olusturmaktadir (Ozsoy, 2011).
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Katilim bankalarinda bireysel veya kurumsal finansman destegine konu mal ve
hizmetlerin basinda gayrimenkul (konut, arsa, is yeri) tasit ve her tiirlii makine teghizat
alimlar1 gelmekle birlikte, alinip satilmasi yasak olmayan her tiirlii mal ve hizmet
finansman destegine konu olabilir. Bu nedenle katilim bankasinin isletmelerin veya
gercek kisilerin taleplerini karsilayabilmesi i¢in ortada mutlaka bir mal veya hizmet

olmasi ve saticiya ddeme yapilmasi durumu esastir (Bildirici Calik, 2016).

Geleneksel bankalardaki faizli krediler 6diing para verme ve getirisi faiz iken
murabaha yontemi gercek bir finansman islemi olup getirisi de kar olmaktadir.
Geleneksel banka kredilerinde miisteri aldigir krediyi istedigi yere istedigi sekilde
kullanabilirken murabaha yonteminde, islemlerin tiimii saticinin kesmis oldugu fatura
sonucunda satictya yapildigi i¢cin miisterinin finansman1 baska bir amacla kullanma
ihtimali bulunmamaktadir. Ayrica geleneksel bankalarda genellikle ihtiyacin % 70-80’1
finanse edilirken, fatura tutarlarinin tamaminin fonlanabildigi murabaha yonteminin
daha rasyonel oldugu diistiniilmektedir. (Soytiirk, 2017). Giiniimiizde katilim bankalar
bireysel finansman destegini bireysel kredi kartlar1 ile c¢esitlendirmis ve
kolaylastirmistir. Limit tahsisi ve vade yapisi baslangi¢ta belirlenen bu tiir kredi kartlari
ile tiiketici pesin pazarlik ederek iiye isyerinden tek c¢ekim seklinde 6deme yapmakta,
aldigi mal ve hizmetlerin bedeli katilim bankalar1 tarafindan taksitlendirilmektedir
(Bildirici Calik, 2016).

1.8.2. Emek-Sermaye Ortakhgi (Mudaraba)

Birikimleri ortaklik esasina gore toplayip yatirima doniistiirmeyi amaglayan
katilim bankalarinin baglica finans yontemlerinden birisi olan emek-sermaye ortakligi
(mudaraba), taraflardan birinin emegini digerinin de sermayesini ortaya koyarak kurmus
olduklar1 giivene dayali bir ortaklik olarak seklidir (Sendogdu, 2006). Katilim
bankalarindaki katilim hesaplarinin temeli de bu sekilde kurulan bir ortakliga

dayanmaktadir (Dondiiren, 1998).

Ozellikle ticaretin finansmaninda kullamlan bu ydntemde, yapilacak is icin

gerekli sermayenin tamamini banka karsilarken miisteri de bilgi ve emegi ile ise ortak
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olmakta, elde edilecek karin hangi oranda paylasilacagi da sozlesme sirasinda
belirlenmektedir. Bu yontemin geregi olarak yapilacak isin agik¢a tanimlanmis bir proje
olmas1 ve her konunun net olarak belirlenmis olmas1 gerekmektedir (Tung, 2010). Isin
tamamlanmasindan sonra olusan net kar sozlesmede belirlenen kar oranlarina gore
paylasilmakta, zarar olusmasi halinde ise miisterinin kastt veya ihmali olmadigi

durumlarda zarar1 banka karsilamaktadir (Ozsoy, 2011).

Emek-sermaye ortakligi yontemi yeterli sermayesi olmayan ancak tecriibe sahibi
veya gelistirdigi bir iirlin bulunan girisimciler i¢in uygun bir finansman yontemidir
(Soytiirk, 2017). Bununla beraber, bu yontemde zarar riskinin tamamen sermaye
sahibinde olmasi nedeniyle taraflarin, 6zellikle de sermaye sahiplerinin karsi tarafa

giiven probleminin olmamasi esastir.

1.8.3. Kar-Zarar Ortakhg1 (Miisareke)

Kar-zarar ortakligi (miisareke) yontemi, emek-sermaye ortakligina benzemekle
birlikte, emek-sermaye ortakliginda bir taraf sermaye diger taraf emek ortaya koyarken
miisareke yonteminde her iki taraf da hem emek hem sermayeleriyle beraber ortakliga
katilmaktadir (Takan ve Boyacioglu, 2013). Bununla beraber isin yapilmasindan yine
miisteri sorumlu olmaktadir. Bu yontemde kardan alinacak oran sermaye paylariyla
orantil1 olabilecegi gibi, yapilan isin niteligi ve emegin oranina gore taraflar arasinda
sermaye paylarindan bagimsiz kar oranlar1 da belirlenebilirken zarar durumunda, zarar

miktari, sermaye paylariyla orantili sekilde karsilanmaktadir.

Kar-zarar ortakligi kapsaminda gerceklestirilen bir proje gelir elde etmeye
bagsladiktan sonra, eger miisteri projenin tamamina sahip olmak isterse periyodik olarak
bankanin projedeki payini yapilan ek ddemeler sonucunda satin alabilmektedir (Ozsoy,
2011). Genellikle sanayinin makine ve techizat finansmaninda kullanilan bu yontem
uygulamadaki giigliikkler nedeniyle Tiirkiye’deki katilim bankalarinda nadiren
kullanilmaktadirlar (Tung, 2010).
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1.8.4. Finansal Kiralama/Leasing (icare)

Kiralama anlamina gelen ‘icare’, geleneksel bankalardaki finansal kiralama
(leasing) yonteminin katilim bankaciligi sistemindeki karsiligi olarak bilinmektedir
(Demir, 2015). Reel varliklarin finansmani igin orta ve uzun vadeli kaynak saglamay1
amaglayan bu finansman yontemi genelde gayrimenkul, makine-techizat vb. yliksek
tutarli ihtiyaglarin finanse edilmesinde kullanilmaktadir. Katilim bankalarinin miilkiyeti
kendisinde kalmasi sart1 ile miisterinin ihtiyag duydugu mali saticidan alarak belirli bir
stire ve kira bedeli ile miisteriye kiralamasi olarak tanimlanan (Ustaoglu, 2014) finansal

kiralama, uygulamada iki farkli yontemle gerceklestirilmektedir.

Birinci yontemde katilim bankalari, anlagsmaya konu olan mali satin alarak
sOzlesme karsiliginda o mala ihtiya¢ duyan igletmeye kiraya vermekte, sdzlesme siiresi
tamamlandiktan sonra da s6z konusu mali kendi biinyesine alarak tekrar kiraya
vermekte veya satmaktadir. Ikinci yontemde ise, sdzlesme siiresinin sonunda katilim
bankalar1 s6z konusu mali sembolik bir tlicret karsiliginda kullanicisina satmaktadir
(Tarkan, 2001). Donem sonunda miilkiyetin bankada kalmas1 veya bedelli veya bedelsiz
bir sekilde miisteriye gecmesi konusu banka ve miisterinin karsilikli anlagsmasi sonucu
sozlesmede acikca belirlenmektedir (Yanpar, 2014). Bu yontemde miisterinin s6z
konusu varlig bir siire kullanmas1 karsilifinda 6deyecegi kira bedeli genellikle kiraya
verenin amortisman giderlerini karsiladiktan sonra belirli bir kar payimni da kapsayacak
sekilde tespit edilmektedir (Sendogdu, 2006).

Geleneksel bankalar direkt olarak finansal kiralama yapamamakta, bunun i¢in
ayr1 bir finansal kiralama sirketi kurarak iglemlerini bu firma iizerinden yiiriitmekte
iken, mevzuat1 finansal kiralama islemini yapmaya miisait olmasi nedeniyle katilim
bankalar1 ayr bir sirket kurmaya gerek duymadan, finansal kiralama islemlerini kendi
biinyelerinde gerceklestirebilmektedirler (Bildirici Calik, 2016). Gilinlimiizde yeni
tiretim teknolojilerine kendi imkanlariyla sahip olamayacak olan yatirimcilar, bu
finansman metodu sayesinde ihtiya¢ duyduklar1 makine teghizati kolay bir yolla temin
edebilmektedirler (Ozsoy, 2012a).
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1.8.5. Pesin Bedelli Vadeli Teslimat (Selem)

Pesin bedelli vadeli teslimat (selem), ileri bir tarihte teslim alinacak bir malin
licretinin Onceden pesin olarak &denmesiyle olusan alim satim islemi olup malin
Ozellikleri, teslimat tarihi ve yeri sozlesmede agik bir bigimde belirtilmektedir. Bu
yontemle banka miisterisi iiretecegi mal icin ihtiya¢ duydugu finansmani faize gerek
kalmadan karsilamakta, katilim bankalar1 da 6nceden pesin fakat uygun fiyata aldigi
mali teslim aldiktan sonra daha yiiksek fiyata satarak gelir elde etmektedir (Tung, 2010).
Boylece, iretici ihtiyag duydugu finansmani saglamig, mali satin alacak olan taraf
alacagi mal1 onceden garanti altina almis ve banka da alim ile satim arasindaki fark: kar
olarak almis, dolayisiyla taraflar faizli bir islem yapmadan ihtiyaglarini karsilamis
olmaktadirlar. Bankanin, ihtiyag¢ sahibi ciftcilere sermayesinden pesin para verip, hasat
zamaninda teslim almak iizere mallarini satin almasi ve daha sonra teslim aldig1 mali o
giinkii piyasa fiyatindan satarak kazang¢ temin etmesi bu yonteme Ornek gosterilebilir
(Aktepe, 2012). Bu yontem giiniimiizde risklerden kagmak veya depolama yapmak

istemeyen firma ve sahislar tarafindan tercih edilmektedir.

1.8.6. Fiyat1 Onceden Belli Satin Alim islemi (istisna)

Istisna, siparis iizerine yapilan iiretimi ifade etmektedir (Tabakoglu, 2013).
Istisna da selem ydnteminde oldugu gibi belli bir malm ileri vadede teslim edilmek
tizere anlasilan fiyat lizerinden satilmasini Ongoren bir yontem olmakla birlikte,
s0zlesmenin konusunu olusturan malin (piyasada yaygin olarak mevcut olmayip) insa
ya da imal edilmeye dayali olmasi, 6demenin pesin olarak yapilmasinin sart olmamasi
ve kademeli 6demeyi icerebilmesi yonleriyle selemden ayrilmaktadir (Canbaz, 2013).
Uretim mallar1, insaat ve altyap:1 projeleri icin kullanilabilen bu yéntemde katilim
bankalar1 imalatin tamamlanma oranina gore yiikleniciye ddemeler yapmaktadir. Istisna
ile finansman yonteminde sézlesmede anlasildig: lizere satici, alicinin talep ettigi bir
mali, yaparak veya yaptirarak miisterisine teslim etmeyi taahhiit etmektedir. Daha ¢ok
bir ingaatin yapilmasi gibi genellikle yapimi veya temini uzun siiren islemlerde
kullanilan bu yOntemde miisteri siparisini katilim bankasina, katilim bankas1 da

imalatgiya vermektedir (Tung, 2010). Uygulamada, birisi banka ile miisteri arasinda,
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digeri de banka ile imalat¢1 arasinda olmak {izere iki ayri1 sozlesme yapilmakta,
dolayisiyla banka temin etme sorumlulugunu iislendigi mali bagka birine yaptirmak
veya temin ettirmek {iizere {¢iincli bir sahisla da sozlesme imzalamakta ve bu
sozlesmeye istinaden tedarik ettigi mali miisterisine sunmaktadir (Tung, 2010). Istisna
yontemi genellikle insaat firmalar1 tarafindan yarim kalmis kooperatifleri tamamlamak
veya maket iizerinden pesin ya da vadeli olarak konut {iretimi ve satigi yapmak igin

gerekli finansmani temin etmek amaciyla kullanilmaktadir (Aktepe, 2012).

1.8.7. Karsiliksiz Bor¢ Verme (Karz-1 hasen)

Katilim bankalar1 belirtilen yontemlerin haricinde herhangi bir kar amaci
giitmeksizin tretim dis1 krediler de vermektedirler. Sosyal kredi seklinde de ifade edilen
bu kredi bir kimseye bir mali ya da paray1 bor¢ olarak verip ihtiyacin1 karsilamasina
yardimci olmak ve bir miiddet sonra fazlalik sartt kogsmaksizin sadece verilen miktar
geri almak olarak tanimlanmaktadir (Soytiirk, 2017). Evlenme, egitim, hastalik ve
felaket durumlarinda verilen sosyal amacgli 6demeler ile kiigiik sanayi sahiplerinin
tiretim amacl projelerine verilen destekler bu tiir kredilerdendir. Uygulamada genelde
bankanin kendi miisterilerine, ¢alisanlarina, 6grencilere ya da belli projeleri olan kisilere
verilmektedir. Iyi niyetli borg olarak da nitelendirilen bu kredi tiirii katilim bankalarinin
sosyal ytlikiimliiliikleri sonucu ortaya ¢ikan bir yontemdir. Eger borg¢lu zor durumda ve
borcunu mesru mazeretleri nedeniyle 6deyemeyecek durumda ise bu bor¢ katilim

bankasinin sosyal fonundan da karsilanabilmektedir (Ustaoglu, 2014).

1.8.8. Kira Sertifikas1 (Sukuk)

Sukuk bir varliga sahip olma ve ondan yararlanma hakkini1 gosteren faizsiz bir
finansman bonosu olarak tanimlanmaktadir (Tiirker, 2010). Islam hukukunda faiz alip
vermenin yasaklanmig olmasi nedeniyle atil durumdaki fonlarin katilim bankalar
aracilig1 ile yeni finansal araglar gelistirilerek ekonomiye kazandirilmasi gerekliliginin
bir sonucu olarak ortaya ¢ikmistir (Biiyiikakin ve Onyilmaz, 2012). Finansman ydntemi
olarak bircok iilkede uzun siireden beri uygulanan sukuk, ilgili iilkemizde mevzuata

‘kira sertifikas1’ adiyla girmistir (Bildirici Calik, 2016). Sukuk, ticari varliklarin
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(gayrimenkullerin) menkul kiymetlestirilerek kira sertifikalar1 araciligiyla alim-satim
islemi olup, bu islem sonucunda sertifika sahipleri gayrimenkulden elde edilecek olan
her tiirli gelire sahip olduklar1 sertifikalardaki deger iizerinden ortak olmakta ve

dolayisi ile belirli bir vade sonunda varligin gelirinden pay almaktadirlar (Aktepe,

2012).

Geleneksel bonolar ihra¢ edenin faiz 6demeyi kabullendigi ve belirtilen vadede
bono sahibine, bonoya konu anaparay1 6demeyi taahhiit ettigi bir borg sertifikasi iken
sukuk yonteminde yatirimcinin veya sukuk sahibinin elde edecegi getiri; bir ticari
faaliyetten, belirli bir varligin miilkiyetinden ya da bir is ortaklifindan elde edilecek
gelir lzerindeki hak sahipliginden kaynaklanmaktadir (Bildirici Calik, 2016).
Dolayisiyla yatirimeilarin bir yatirim projesine katilarak risk aldigi sukuk yonteminde
yatirimcilara faiz 6demesi yapilmamakta; varliklarin paylasilmasina veya kiralanmasina
(gayrimenkul kiralamas1 vb.) dayali ger¢ek ekonomik islemlerin getirisi dagitilmaktadir

(Ozsoy, 2012b).

1.8.9. Gayri Nakdi Krediler (Teminat Mektuplari, Akreditifler)

Katilim bankalar1 miisterilerine teminat mektuplar1 ve akreditifler gibi gayri
nakdi krediler de sunmaktadirlar. Gayri nakdi krediler bankalarin girisimcilere ticari ve
siai faaliyetleri vb. ile ilgili islemlerinde verdikleri garanti ve glivence olup (Takan ve
Boyacioglu, 2013), katilim bankalar1 da miisterilerine gayri nakdi kredi kapsamina giren
teminat mektubu, akreditif islemleri, harici garantiler ve aval ve kabul kredileri gibi
enstriimanlarla hizmet vermektedir. Yurt i¢i islemlerde teminat mektuplari, yurt dist
islemlerde ise akreditifler en yaygin kullanilan gayri nakdi kredi tiirleridir. Gayri nakdi
kredi bankadan nakit ciktt gerektirmemekte, katilim bankasi belli bir komisyon
karsiliginda miisterisinin ihtiyag duydugu kefaleti, teminat mektubunu, ¢ek karnesini

veya diger tiirden bir gayri nakdi krediyi kullandirmaktadir (Ustaoglu, 2014).
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IKiINCi BOLUM
KONUT FINANSMANI VE ELBIRLIGI SISTEMi

Bu boliimde oncelikle konut finansman yontemleri ve bankacilik sisteminde
konut finansman sistemi tlizerinde durulacak daha sonra faizsiz konut finansman

sistemlerinden elbirligi sisteminin 6zellikleri, isleyisi ve ¢esitleri incelenecektir.

2.1. Konut Finansmani

Toplumlarin sosyo-ekonomik yonden gelismisliginin bir gostergesi olarak kabul
edilen konut, barinak ve yatirim aracit olma o6zelligi, ekonomiye katki saglamasi ve
bireylerin gelecegi i¢in gilivence olusturma gibi islevlere sahip olmasi dolayisiyla
insanlarin barmma ihtiyacim1 karsilayan, uzun Omiirlii fiziksel bir mekan olarak
tanimlanmaktadir (Berberoglu ve Teker, 2005). Konut finansmani ise genel olarak,
insanlarin kendi konutlarini satin almak i¢in ihtiya¢ duyduklar1 destegin saglanmasidir.
Konut finansman sisteminin islevi, para piyasalarinda fon fazlasi olanlarla fona ihtiyag
duyanlar1 bir araya getirerek her iki tarafa da fayda saglamak olarak agiklanmaktadir

(Alptiirk, 2007).

Geg¢mis donemlerde konut kredilerinin uzun vadeli olmalari, risk icermeleri ve
ticari bankalarin fonlarin1 genelde kisa vadeli toplayip yine kisa vadeli olarak satmay1
tercih etmeleri nedeniyle bankalarin konut finansmanina ilgileri olduk¢a sinirlt diizeyde
kalmistir. Bu nedenle tilkemizde konut kredileri genellikle ipotek teminati altinda
kullandirilmisg, konut kredilerine dayali ipotek piyasasinin olusumu da 1940’11 yillardan
itibaren bankacilik sektorii desteginde gergeklesmistir (Oymak, 2009). Ulkemizde konut
maliyetlerinin yliksek olmasi ve orta ve alt ve gelir seviyesindeki bireylerin genellikle
konut satin almak i¢in yeterli birikime sahip olmamalari, 6demelerin uzun vadeye
yayilacagi bir finansman modelini zorunlu hale getirmistir (Oztiirk ve Fitoz, 2009).
Gelismis bir konut finansman sisteminin uygulanmasina engel olan yiiksek enflasyon,
faiz oranlar1 ve ekonomideki belirsizlikler gibi nedenlerin 2000°1i yillarin basindan

itibaren ortadan kalkmaya baglamasiyla birlikte bankalarin uygulamakta oldugu konut

33



kredilerinin faiz ve vade yapisinda da degisiklikler olmus, konut kredileri faiz oranlar
diismiis ve vadeler uzamistir. Buna ek olarak oncelikle 5582 sayili Kanunun sonrasinda
ise 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun yiiriirliige girmesiyle birlikte ipotekli
konut finansman (mortgage) sisteminin Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan iilke
sartlarina uygun hale getirilmesiyle de orta ve alt gelir grubundaki bireylerin uzun vade
ve diisiik faizle konut kredisi kullanmasi miimkiin hale gelmistir (Akyildiz, 2011). Bu
sisteminin uygulanmaya baslamasi ile birlikte Tiirkiye’de kurum ve finansal araclariyla
organize olmus bir gayrimenkul piyasasi olugsmaya baslamais, ticari bankalar tarafindan
verilen kredilerin isleyisi ve bu kredilerin menkul kiymetlestirilerek ikincil piyasasinin

olusturulmasi igin zemin olusturulmaya ¢alisilmistir (Ekmekgi, 2016).

Konut finansman sistemleri iilkelerin sosyo-ekonomik yapilarina gore
farkliliklar gostermekle birlikte asagida agiklanacagi iizere genel olarak uygulamada
mevduat finansmani, sozlesme, dogrudan finansman ve ipotek yoluyla finansman

yontemi olmak iizere dort ayri konut finansman yontemi bulunmaktadir (Ekmekgi

2016).

2.2. Konut finansman yontemleri

Banka kredisi seklinde tarif edilen bir yontem olan mevduat finansmam
yonteminde bankalar bireylerden topladiklar1 fonlar1 konut alicilarina kredi olarak
sunmaktadirlar. ABD ve Avrupa iilkelerinde etkin bir bi¢imde uygulanan bu yontemde,
mevduat toplama yetkisine sahip finansal kurumlar toplanan mevduatlarin tamamai ya da
bir kismin1 piyasa faizinden diisiik bir oranla konut kredisi olarak kullandirmaktadirlar
(Oy, 2007). Bunun yaninda, kaynagin temin edilmesi amaciyla ipotek veya tahvile
dayali menkul kiymetler gibi bor¢lanma aracglar1 da ihra¢ edilebilmektedir (Bahadir ve
Haznedaroglu, 2011).

Sozlesme yonteminde, sozlesmeli tasarruf kurumlari, piyasadan daha diisiik bir
faiz orani lizerinden potansiyel miisterilerden fon toplamakta ve yine belirli bir siire
boyunca bu kuruma tasarruf yatirarak gerekli sartlar1 saglayanlara piyasadan daha diistik

bir oranla gayrimenkul kredisi kullandirmaktadirlar. Bu yontem konut edinmek
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isteyenlerin bizzat veya devletin Onciiliiglinde tasarruf kurumlar1 seklinde
orgiitlenmeleriyle ortaya ¢ikan bir sistem olarak dikkati ¢ekmektedir (Kilig, 2007).
Karsilikl1 yardimlagma temelinde isleyen sozlesme yontemi 6zellikle Avusturya, Fransa

ve Almanya gibi Avrupa lilkelerinde yaygin sekilde uygulanmaktadir (Diizakin, 2010).

Dogrudan finansman ydéntemi, alicinin konutun parasinin tamamini kendi
imkanlariyla veya bir miktarini pesinat olarak verip diger kismini taksitle 6demesi
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontem, daha ¢ok gelismis iilkelerde ekonomik sikinti
yasamayan bireylerin kullandigi bir yontemdir. Dogrudan finansman yonteminde, orta
ve uzun vadede gayrimenkul sahibi olmayi diisiinen bireyler, elde ettikleri birikimlerini
uygun kosullar olustugunda bu amagla kullanmaktadirlar. Birikimleri gayrimenkul alimi
icin yetersiz olanlarin bu ihtiya¢larini, kaynak fazlasi olan yakin aile ve is ¢evresinden
temin ederek gidermeleri de dogrudan finansman yontemi olarak tanimlanmaktadir (Alp
ve Yilmaz, 2000). Kurumsal bir altyapisi olmayan bu yontemde, bireyler herhangi bir
finansal araciya ihtiya¢ duymadan kaynak temin etme imkanm1 bulmaktadirlar.
Gayrimenkul sahibine veya konut iireticilerine dogrudan borglanma ve taksitler halinde

0deme yapilmasi da bu yontem iginde degerlendirilmektedir (Ekmekgi, 2016).

ipotek yoluyla finansman yéntemi, bir tasinmazin taksitlerle geri 6denmek
lizere borgla satin alimmasimi ve bor¢ Odenene kadar kullaniminin satin alanda,
miilkiyetinin ise finans kurumunda kalmasini saglayan bir yontemdir (Makaraci, 2009).
Ik olarak 1800’lii yillarin baslarinda Danimarka’da uygulanmaya baslanan bu ydntem
giinlimiizde de bircok Avrupa iilkesinde uygulanmaktadir. Bu sistemde, ipotek bankalar1
menkul kiymetler ihra¢ edip fon toplamakta ve bu fonlar ile gayrimenkul kredisi
vermektedirler. Bu bankalar konut kredisinin yaninda biiylik ¢apli insaat projelerine
veya kamu destekli projelere de kredi verebilmektedir. Ipotek bankaciligi yonteminde
krediye konu gayrimenkuller ipotek edilmekte ve ipotege dayali olarak bankalar
tarafindan ihra¢ edilen tahviller vasitasiyla uzun vadeli finansman imkéani
saglanmaktadir. Bu sistemin en 6nemli 6zelligi, krediler i¢in gerekli finansmanin ipotek

bankas1 kurumlar tarafindan karsilanmasidir (Yalgmer, 2006).
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Ipotek yoluyla finansman ydntemlerinden olan ipotek karsilig1 menkullestirilmis
krediler (mortgage) de, menkullestirmeye dayanan bir kredi sistemi olup, gelecekte bir
nakit akis1 olusturacak alacaklar, bireysel krediler ve benzeri bor¢glanma araglarinin bir
havuz olusturacak sekilde toplanmasi ile bunlara dayali menkul kiymetler liretilmesi ve
menkullestirme isleminin ipotek kredilerine dayali olarak yapildigi bir konut finansman
yontemidir (Ceylan, 2002). Mortgage sisteminin en Onemli kurumu, ikincil konut
piyasalarmin bir pargasi olan ipotek finansmani kuruluslari veya uzman konut
finansmani kuruluslaridir. Bu kuruluslar kredi veren kurumlara kaynak olustrarak
sistemin devamliligin1 saglamakta ve finansman amaciyla bor¢lanma senetleri ve

varliga dayali menkul kiymetler ihra¢ etme imkanina sahip bulunmaktadir (Yalginer,
2006).

2.3. Ipotekli Konut Finansman Sistemi

Giinlimiizde konut finansmaninin temelini, krediye konu olan konutun teminat
gosterilmesi yoluyla gerceklestirilen ve ipotekli konut kredileri (mortgage) olarak
adlandirilan yontem olusturmaktadir (Ayan, 2011). Ipotekli konut finansman sistemi,
konut sorununun ¢oziimiinde ve konut miilkiyetinin artirilmasinda diinyanin bir¢ok
tilkesinde basariyla uygulanan bir sistem olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Ekmekgi, 2016).
Bu sistem ile ilgili diinyada yaygmn olarak uygulanan baslica iki temel model
bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, ipotekli menkul kiymetler vasitasiyla konut
finansmaninin saglandigt Amerikan modeli, digeri de Almanya ve Danimarka’da
uygulanan ve Avrupa modeli olarak da adlandirilan ipotek bankalar1t modelidir. Genel
itibariyle Amerika’da uygulanan ipotekli konut finansman modeli alicilar arasinda fark

gozetmedigi i¢in daha genis bir kitleye hitap etmektedir (Aydogdu, 2007).
2.3.1. ABD’de Uygulanan ipotekli Konut Finansman Modeli

ABD’de uygulanan konut finansman modelinde fon saglayicilar, kredi veren
kuruluslar, tiiketiciler ve insaat sirketleri olmak {lizere dort temel unsur bulunmaktadir

(Egemen, 2006). Bunlarin yaninda gayrimenkul degerleme ve danismanlik sirketleri ile

sigorta sirketleri de sistemin daha iyi islemesini saglayan destekleyici kuruluslar olarak
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bu modelde yer almaktadirlar (Ozkurt, 2007). ABD’de ipotege dayali kredi piyasasi,
birbiriyle iliskili olan birincil ve ikincil piyasaya bagli olarak oldukg¢a gelismis piyasa
Ozellikleri sergilemektedir. Bu piyasalarin disinda, bazi devlet kurumlar1 da konut
finansman piyasasinin isleyisinde 6nemli rol oynamaktadirlar. Bu kurumlar, kredi
saglayan kurulustan ipotekli bor¢ paketini almakta, bilangolarinda yer vermekte veya

ikincil ipotek piyasasinda menkul kiymetlestirmektedirler (Dolun, 2007).

ABD ipotekli konut finansman sistemindeki birincil piyasada ticari bankalar gibi
mevduat kabul eden kuruluslarin 6nemli etkisi bulunmakla birlikte, mevduat kabul etme
yetkisi olmayan finansal kurumlar da kredi saglayabilmektedir. Mevduat kabul eden
finans kuruluslart tarafindan saglanan uzun donemli ipotek kredileri kredi
portfoylerinde yatirim olarak tutulabilmekte, bdylece bu kuruluslar portfoy odiing
vericisi olarak adlandirilmaktadir (Tunali, 2008). Bu sistemde, konut kredisini veren
kurumlar borcu {izerinde tutmayarak kredileri ikincil piyasalarda satip nakde
dontistiirdiikleri i¢in diisiik faizli kredi verme imkéanina sahip olmaktadirlar (Berberoglu,

2009).

2.3.2. Avrupa’da Uygulanan ipotekli Konut Finansman Modeli

Avrupa’da kullanilan ipotekli konut finansman modelleri bdlgesel olarak
belirgin degisiklikler gdstermekle birlikte genel olarak kendi iginde Danimarka ve
Almanya modeli olarak iki grupta incelenmektedir. Danimarka modelinde, ipotek
bankalar1 genel olarak tiiketici kredilerini bir araya getirerek tiiketiciler adina tahvil
thracina aracilik etmekte, benzer kredilerden olusan kredi havuzlar gelistirerek her bir
havuz i¢in bunlara uygun farkli seri tahviller ihra¢ etmekte ve bankalarinin araci rolii

istlenmeleri sebebiyle tasidiklari risk minimum diizeye indirilmektedir (Can, 2011).

Almanya modeline ise ipotek bankasinin tek bir ipotek havuzu bulunmakta, yeni
kredi verildigi zaman yeni tahvil ihrac¢ edilerek krediler fonlanmakta ve ihra¢ edilen
krediler ipotek bankasinin bilangosunda yer aldig1 i¢in gayrimenkul kredi riski de ipotek

bankasi tarafindan taginmaktadir (Diizakin, 2010).
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2.3.4. Gelismekte Olan Ulkelerde Uygulanan Ipotekli Konut Finansman Modeli

Gelismekte olan iilkelerde, kisi bas1 gelir seviyesinin diistikliigii ve ekonomideki
istikrarsizlik nedeniyle, artan niifusun konut talebi tam olarak karsilanamamaktadir.
Gelismekte olan iilke piyasalarindaki konut finansman sorununun temelinde kaynak
sikintis1 ve mevcut kaynaklarin yatirimcilara dogru bir sekilde yonlendirilememesi ve
etkin kullanilamamasi gibi nedenler bulunmaktadir (Berberoglu ve Teker, 2005). Bunun
yaninda enflasyon, sermaye yetersizligi, uzun vadeli finansman ihtiyaci, yiiksek issizlik
ve ekonomik belirsizlik, kurumsallagma ve haciz zorlugu gibi nedenler de gelismekte
olan {ilkelerde uygulanan konut finansman modellerinin gelismesini olumsuz yonde
etkilemektedir (Demir ve Palabiyik, 2005). Kamu tarafindan kullanilan fonlarin yiiksek
olmasi, uzun doénemli kredi olusumunu, menkul kiymetlestirme islemlerini ve ipotek
piyasasinin ve ipotek bankaciligmin gelisimini yavaslatmaktadir. ipotege dayali konut
finansman uygulamalar1 gelismekte olan iilkelerde, gelismis iilkelere gore daha yakin

bir ge¢mise sahip bulunmaktadir (Altas, 2007).

2.4. ipotekli Konut Finansman Sisteminin Isleyisi

Ipotekli konut finansman sistemi, konut edinme amaciyla uzun vadeli kredi
saglayan ve borcun alinabilmesi i¢in ilgili gayrimenkuliin ipotek ettirilmesini gerektiren
bir bor¢lanma modelidir. Bu model, gelismis iilkelerde uzun yillardir en 6nemli
gayrimenkul finansman yontemi olarak uygulanmaktadir. Genellikle “kira 6der gibi ev
sahibi olmak™ seklinde tanimlanan mortgage yoluyla, ev sahibi olmak isteyenler diisiik
faiz oranlar1 ve uzun vadeli bir kredi modeli ile ev sahibi olabilmektedirler (Aktas,
2011). Burada, gayrimenkuliine ipotek konulmasi kosuluyla borglanan taraf, dnceden
belirlenen vade ve tutarlarla borcunu 6demeyi taahhiit etmekte, borcunu belirlenen
vadede 6deyemez ise ipotek konulan gayrimenkuliin kredi veren tarafindan satilmasi ve

alacaginin bu tutardan tahsil etmesini kabul etmektedir (Abdioglu, 2008).
Geleneksel mortgage uygulamasindaki amag, finans kurumuna borglanan tarafin

ev satin almasini saglayabilmektir. Bu kosullarda, zaman ilerledik¢e ve taahhiit edilen

O0demeler gergeklestikce, bor¢ miktar1 azalirken ayni zamanda sahip olunan konutun
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degeri artmaktadir. Mortgage kredilerinin temel fon kaynaklar1 emeklilik fonlari, sigorta
primleri ve mevduatlardir. Bu fon kaynaklari, kredi saglayan finansal kurumlar
tarafindan konut alinmasi i¢in kredi talep eden taraflara konut ipotegi karsiliginda
kullandirilmaktadir. Boéylece olusan ipotekli kredi havuzu, ilgili 6zel ve kamu araci
kurulusundan giivence alinmasini takiben menkul kiymetlestirilerek yatirim bankalarina
satilmaktadir. Bu finansal araglara dayali olarak yatirim bankalar tarafindan tahvil ihrag

edilmekte ve bu durum piyasanin daha da derin bir yapiya kavusmasini saglamaktadir

(Ayan, 2011).

Tasarruf fazlasi olan ekonomik birimlerden elde edilen fonlar, bu sistem
sayesinde  gayrimenkuliin  ipotegi  yoluyla fon ihtiyact olan kesimlere
aktarilabilmektedir. Ipotege dayali konut finansman sisteminin tiiketicilerin ev sahibi
olmasimi kolaylagtirmasinin yaninda sermaye piyasalarinin ve finansal piyasalarin
gelisimine katkida bulunmasi, taraflar arasinda fon transferine olanak saglamasi,
destekleyici diizenlemelerle konut iiretim diizeyinin artmasi, vadelerin uzamasina
olanak tanimasi ve kredi kosullarin1 genis halk kitleleri icin uygun hale getiriyor olmasi
gibi faydalari da bulunmaktadir (Tosun ve Firat, 2012). Uygulamada farkli ipotekli
gayrimenkul kredisi secenekleri bulunmaktadir. Bununla beraber bu se¢enekler genel
itibariyle degisken ve sabit faizli mortgage kredi modellerinden dogmaktadir (Bahadir
ve Haznedaroglu, 2011).

2.4.1. Sabit Oranh Ipotekli Krediler

Borglanma siireci boyunca sabit bir faiz orani uygulanarak borcun kapatilmasi
yaklagimina gore olusturulan bir kredi modelidir. Sabit faiz oranli esit taksitli ve
kademeli artan geri 6demeli olmak iizere iki farkli sekilde uygulanmaktadir. Sabit oranl
ipotekli krediler sabit oranli faiz ve anapara O6demeleriyle olusturulan ve aylik geri
O0demeleri esit taksitlerle 6denebilen kredidir. Burada borglu, aylik 6demelerini ve kalan
bor¢ tutarmi en bagtan itibaren bilmektedir. Kredinin tasidigi risklerin biiyiik bir
boliimiinlin finansman kurumlar tarafindan istlenildigi, bor¢lunun diisiik seviyede risk
aldig1 bir kredi tiirii olmast nedeniyle kredi alanlar i¢in en avantajli secenek olma

durumundadir (Demir ve Palabiyik, 2005). Klasik ipotekli konut kredisi olarak da
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bilinen bu modelde krediyi alan taraf, baslangigta belirlenen bir vade gergevesinde,
kredi bor¢ toplaminin faiz ve anapara kismini esit taksitlerle geri 6demektedir (Tunali,
2008). Ancak geri 6deme tutar1 igerisindeki faiz 6demeleri ve anapara birbirine esit
olmayip baslangigta faiz boliimii daha yiiksek iken, vade sonuna yaklastik¢a anaparaya

ait pay gitgide artmaktadir. (Aliefendioglu ve Cevik, 2015).

Kademeli artan geri 6demeli ipotekli kredi modelinde ise, kredi taksit tutarlar
sozlesmenin ilk yillarinda daha diisiik, sonraki yillarda ise artan bir sekilde
gerceklestirilmektedir. Boylece, 6zellikle galigmaya yeni baslayan bireylerin gelecek
yillarda gelirlerinin artacagi diislincesiyle, geri Odemeyi kolaylastiracak sekilde
taksitlendirme yapilabilmektedir. Bu tiir kredilerin hesaplanmasinda kredi taksitlerinin
hangi dénemden itibaren sabitlenecegi, ne kadar oranla ve ka¢ yil boyunca artirilacag

o6nemlidir (Dolun, 2007).

2.4.2. Degisken Oranh Ipotekli Krediler

Degisken oranli ipotekli kredilerde verilen konut kredisinin faiz oranlari,
kredinin vadesi boyunca sozlesmede Onceden belirlenen siirelerde yeniden
belirlenmektedir. Sabit faizli ipotekli konut kredilerine alternatif olarak 1981 yilindan
itibaren ABD’de uygulanmaya baglanan degisken faizli ipotekli konut kredileri
sayesinde kredi veren kurum faiz orani riskine kars1 korunmustur (Hepsen, 2010). Faiz
orant degisim endeksi uzman finansman kurumlarinin fon maliyetleri veya hazine
menkul kiymetleri faiz oranlar dikkate alinarak belirlendigi i¢in riskler, borglu ve kredi
verenler arasinda paylasilmaktadir (Demir ve Palabiyik, 2005). Uygulamada faiz orani
ayarlanirken iki ay onceki tiiketici fiyat endeksi yillik degisim yiizdesi esas alinmaktadir

(Hepsen, 2014).
2.4.3. Diger Ipotekli Krediler
Sabit ve degisken oranl ipotekli kredilerin yaninda farkli 6deme diizenlemeleri

olan birgok ipotekli kredi segenegi de gelistirilmistir (Aliefendioglu ve Cevik, 2015).

Bunlardan “fiyat diizeyine endeksli ipotekli konut kredisi” modelinde hem donemsel
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O0demeler hem de anapara bakiyesi Onceden tespit edilmis bir endekse bagli olarak
degistirilmektedir. Bu model 6demesi yapilacak taksitin degerinin donemsel olarak
degismesi sebebiyle degisken faizli kredilere benzerken, diger taraftan taksitlerin faiz
orani ve degerinin reel olarak degismemesi yoniiyle de klasik kredilere benzemektedir
(Bahadir ve Haznedaroglu, 2011). Cift endeksli ipotekli konut kredisi modeli ise temel
olarak taksitlerin iicretliler ortalama gelir artigina, anapara bakiyesinin ise Tiiketici Fiyat

Endeksi (TUFE) oranindaki degisime gore ayarlandig bir kredi tiiriidiir (Giiney, 2009).

Konut finansmaninda en ¢ok tercih edilen yontem, bir banka araciligiyla konut
kredisi kullanmak seklinde olmakla birlikte, konut finansmaninda banka kredisi kadar
olmasa da konut alicilar tarafindan gesitli sebeplerle tercih edilen alternatif yontemler
de mevcuttur (Tekerlek, 2013). Bu yontemlerden birisi olan Elbirligi Sistemi de son
zamanlarda banka kredilerine alternatif olarak gelistirilen ve faizle ilgili olmadig1 6ne

suriilen bir sistemdir.

2.5. Geleneksel Bankalarda Konut Finansmani

Ulkemizde konut finansmanima iligkin kanuni diizenleme, 5582 sayili Kanunla
yapilmistir. S6z konusu Kanun ile 2499 sayili miilga Sermaye Piyasasi Kanunu 3.
maddesi 38/A fikras1 hiikmiinde konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla
tilketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere
kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmasidir olarak tanimlanmistir (Kalender, 2015). Konut finansmani, 6362
sayil1 “Sermaye Piyasalar1 Kanununun 57.maddesinde de konut finansmani kuruluslar
tarafindan, konut edinme amacinin yeterli bilgi ve belgeyle tespit edilmesi ve
kullandirilan kredinin ipotek veya kurulca uygun goriilen teminatlar ile glivence altina

alinmas1 zorunlu tutulmustur.

Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan 5411 sayili
Bankacilik Kanununa dayanilarak hazirlanan Bankalarin Kredi Islemlerine Iliskin
Yonetmelikte de, konut finansmanlarina iliskin sinirlamalar yer almaktadir. Bu

yonetmeligin 12.maddesinde, tiiketicilere konut edinmeleri amaciyla kullandirilacak
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kredilerde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine orani yiizde sekseni
asamaz seklinde bir siirlama bulunmaktadir. Ayrica ayni maddede, teminat olarak
aliman gayrimenkullerin degerlemesinin SPK tarafindan yetkilendirilmis degerleme
sirketlerine yaptirilmast ve simirlamada bu degerlerin kullanilmast da zorunlu
tutulmustur. Yasal diizenlemelerde taksit sayis1 ile ilgili bir kisit bulunmamakla birlikte
sektorde genellikle hem geleneksel bankalar hem katilim bankalar: tarafindan en fazla

120 ay vade uygulanmaktadir (Ciire, 2017).

Geleneksel bankalardan kredi alarak konut satin almak isteyen tiiketicinin kat
irtifaki veya kat miilkiyeti tapusuna sahip ve en az % 80’1 tamamlanmis bir konut
bulmus olmas1 gerekmektedir. Bu 6zelliklere sahip bir konut bulan tiiketiciler gerekli
evraklarla birlikte bir banka subesine basvurarak uzman raporuyla belirlenen konut
degerinin yiizde 75’1 tutarinda kredi kullanabilmektedirler (Tiirkiye Bankalar Birligi,
2008). Konut degeri ve alinacak kredi miktarinin belirlenmesinden sonra, tiiketicinin
aylik toplam gelirinin yarisint ge¢gmeyecek sekilde uygun taksit miktar1 ve vade
belirlenmektedir. Bu islemlerden sonra aliman konuta ipotek konularak satis islemi
gerceklestirilmekte, kredi borcu bittiginde ipotek banka tarafindan kaldirilmaktadir
(Akpolat, 2018).

2.6. Katilim Bankalarinda Konut Finansmani

Katilim bankalar1 ile mevduat bankalar1 mevzuat agisindan ayni hiikiimlere tabi
oldugundan konut finansmani ile ilgili asamalar da hemen hemen benzer olmakla
birlikte daha 6nceki boliimlerde aciklandigi iizere Islami finans yontemlerine uyum
saglanmas1t kapsaminda geleneksel bankalar ile katilim bankalari arasinda kiigiik
farkliliklar bulunmaktadir (Ciire, 2017). Katilim bankacilig1 sisteminde konut
finansmani i¢in bagvuran tiiketicinin onay islemleri tamamlandiktan sonra, bankadan bir
yetkili tiiketiciyi telefonla arayarak, ilgili katilim bankasi adina konut satin almasi igin
tiiketiciye telefonda s6zlii vekalet vermekte, yani konut satin alan tiiketici aslinda banka

i¢in konut satin almaktadir (Akpolat, 2018) .
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Murabaha olarak adlandirilan ve yukaridaki boliimlerde detayli olarak agiklanan
bu yontemde basvurunun alinmasi ve degerlendirme asamasi, miisteriye vekalet
verilmesi ve miisterinin gayrimenkulii satin almasi asamasi, bankanin gayrimenkulii
miisteriye vadeli satmasi agsamasi1 olmak tizere ii¢ temel asama bulunmaktadir (TKBB,
2016b). Buna gore bir gayrimenkule ihtiyaci olan miisteri katilim bankasindan s6z
konusu gayrimenkulii satin almasini istemektedir. Katilim bankasi da bu mali pesin
olarak satin aldiktan sonra, belli bir kar payini da iizerine ekleyerek miisterinin 6deme
giictine gore vadeli bir sekilde satmaktadir. Katilim bankalarinda gayrimenkuliin fiyati,
kar pay1 ve nihai satis bedeli agikca belirtilmekte, alinacak gayrimenkuliin fiziki olarak
mevcut olmasi ve bankanin bunu satin aldiktan sonra satmasi gerekmektedir.
Gayrimenkulii satin almak isteyen miisterinin sonradan caymasi banka i¢in ciddi bir risk
doguracagindan bunu 6nlemek {izere miisterinin bankaya basvurusunun veya talimatinin

yazili olmasi istenmektedir.

2.7. Konut Finansmaninda Elbirligi Sistemi

Ulkemizde yasayan hemen hemen herkesin gelecek hedeflerinin arasinda ilk
sirada bir ev sahibi olmak gelmektedir. Maalesef iilkemizde zaman zaman yasanan
enflasyonist ortam ve yiiksek faiz oranlar1 bu hayale ulagsmay1 zorlastirmaktadir. Faizsiz
konut finansmani i¢in alternatif yontemlerin de kisitli oldugu iilkemizde, geleneksel
bankalarin faizli konut kredilerine soguk bakan bireyler bu konuya bir ¢6ziim bulmak
amaciyla halk arasinda altin giinii olarak adlandirilan toplumsal dayanisma modelinden

esinlenerek elbirligi sistemini gelistirmislerdir.

Temeli imece usulii ve faizsiz yardimlagmaya dayanan bu sistemi ilk olarak
1991 yilinda Emin Otomotiv A.S. kurucusu Emin Ustiin miisterilerine uzun vadeli
otomobil sahibi olma imkan1 saglamak amaciyla kullanmistir. Bir otomobili faizsiz bir
sekilde alabilmek i¢in birden ¢ok kisinin bir araya gelmesiyle olusan grupta kimin 6nce
otomobil sahibi olacagi kura yontemiyle belirlenmis ve boylelikle her ay bir kisinin
otomobil sahibi olmas1 saglanmistir. Otomobil aliminda uygulanan ve basariyla isledigi
goriilen bu sistem 2005 yilinda konut finansmaninda da “Emin Evim A.S.” ad1 altinda

uygulamaya konulmus ve daha da gelistirilerek kurumsallik kazandirilmistir. Ulkemizde
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konut finansmaninda elbirligi sistemini ilk olarak Emin Evim A.S. uygulamis ancak
ilerleyen yillarda bu sistemin toplumda ragbet gdrmesiyle bu sistemi kullanan bir¢ok

kurulus ortaya ¢ikmis ve sistem giderek yayginlasmaya baslamistir.

Elbirligi sistemi, bankalarin konut kredilerinden ve ipotekli konut finansman
sisteminden farkli olup bu sistemi uygulayan firmalar miisterilerine konut satmamakta
veya konut almalar i¢in kendi 6z kaynaklarindan veya ikinci el piyasalardan konut
kredisi de temin etmemektedir. Geleneksel bankalar tarafindan ipotege dayali
gayrimenkul finansmaninda finansman birinci ve ikinci el piyasalar yoluyla
karsilanirken, elbirligi sisteminde konut finansmani sisteme katilan istirakgilerin diizenli
birikimleri ile saglanmaktadir (Ergiiven, 2014). Gerek geleneksel bankaciliktaki faizli
sistemde gerekse de katilm bankaciligindaki faizsiz sistemde ev sahibi olmak
isteyenlere konut finansmani sirasinda belirli bir pesinat istenirken elbirligi sisteminde
pesinat sart kosulmamis olup katilimcilar istedigi tutarda ve kendi belirledigi 6deme
kosularinda banka kredilerine goére daha az maliyetle ev sahibi olma imkanina sahip
olabilmektedirler. Sistemde organizasyonu yapan firma tarafindan, kendi is ve kar payi

olarak organizasyon ticreti alinmaktadir.

Firmanin ipotek koyma yetkisinin olmamasi ve yapilan sozlesmede yeterli
giivence olmasina ragmen devlet tarafindan diizenlenmis bir mevzuatinin ve dolayisiyla
da devletin yakin denetimi, destegi ve giivencesinin bulunmamasi elbirligi sisteminin
bir dezavantajlarindandir (Ergiiven, 2014). Elbirligi sisteminin 6zellikleri ve isleyisi
Emin Evim A.S. 6rneginde bu kurulusun internet sitesinde (Emin Evim, 2019) yer alan

en giincel bilgiler esas alinarak asagida detayli olarak agiklanmustir.

2.7.1. Elbirligi Sisteminin Ozellikleri

Bu sistemle konut sahibi olmak isteyenler vade farki ve faiz 6demeden,
biitcesine gore, ne tiir bir konut almak istedigine ve kag ay taksit ddeyecegine kendisi
karar vermektedir. Farkli gelir diizeyine sahip kisilere gore alternatif segeneklerin
sunuldugu sistemde konut sahibi olmak isteyenler yurt iginde istedigi herhangi bir

yerden istedigi konutu satin alabilmektedirler.
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Aylik 6denmesi gereken taksitlerin 6denmemesi ya da geciktirmesi halinde
taksitler 6denmedigi ay kadar Gtelenebilmekte veya kiiclik miktarda gecikme cezasi
yansitilmaktadir. Katilimcilar taksitleri 6demekte giicliik cektigi veya gegici maddi
stkintt  yasadigi durumlarda taksit tutarm1 azaltabilmekte veya taksitlerini
dondurabilmekte, bu durumda evin teslimati da taksitlerin donduruldugu siire kadar
Otelenmektedir. Teslimat alinmadan once evin degerinde degisiklik yapma imkani da
bulunmaktadir. Bu sistemle konutunu teslim almis bir katilimci istedigi zaman kalan
borcunun tamamimi fazladan bir bedel 6demeden kapatabilmektedir. Katilimcilar
zorunlu durumlarda organizasyon {icretinin yarisi haricinde o giine kadar odedigi

taksitlerini ve pesinatint geri almak suretiyle sistemden ayrilabilmektedir.

Konutun tapusu katilimci adina oldugundan katilimeilar satin aldigi konut
tizerinde istedigi gibi tasarruf hakkina sahip olmakta, konutunu kiraya vermek suretiyle
veya baska sekilde degerlendirebilmektedir. Elbirligi sisteminde konutunu satin alan her
bir katilimcinin evine borcu bitene kadar satilamaz kaydinin konulmak suretiyle sisteme
katilan biitiin istirak¢ilerin hakki korunmaktadir. Konut teslim tarihinde katilimcilarin
tapu ve satilamaz masrafi disinda baska bir masrafi olmamakta, organizasyonu yapan
firma ise teminat senedini veya anlasmali oldugu bankalarin teminat senedini
katilimcilara vermektedir. Firma katilimcilarla yaptigi sozlesmede diizenledigi

belgelerle kendisini glivence altina almaktadir.

2.7.2. Elbirligi Sisteminin Isleyisi ve Secenekleri

Elbirligi sistemiyle konut almak isteyen kisi Oncelikle ne kadarlik bir konut
almak istedigini belirleyerek cekilisli-cekilissiz veya pesinatli-pesinatsiz segenekler
arasinda tercihini yapmakta ve katilmis oldugu secenege ve konutun degerine gore
firmaya organizasyon licretini 6demektedir. Elbirligi sisteminde konut almak isteyenler
icin taksit sayis1 ile esit sayida katilimcidan olusan farkli gruplar olusturulmaktadir.
Ornegin 60 ay vadeli grubun katilimecr sayis1 da 60 kisiden olusmaktadir. Sistemde
yapilan 0demelerle her ay bir konut parasi birikmekte, c¢ekilisli segeneklerde noter
huzurunda 5 ayda bir yapilan siralama tespit ¢ekilisi sonrasi her ay bir miisteri konutunu

satin almaktadir.
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Cekilisli segeneklerde ¢ekilis sonucu konutunu ilk siralarda alanlarla son
siralarda alanlar arasinda dengeyi saglamak amaciyla konutunu Onceden alanlar
gruptaki kendisinden sonra konut alacak olanlara kira yardimi adi altinda bir miktar
yardimda bulunmakta bu nedenle Odeyece§i taksit bir miktar yikseltilip
sabitlenmektedir. Konut alma sirasi daha ge¢ olan katilimcilarin taksitleri de her ay
belirli oranda azalmaktadir. Cekilis siralar1 daha ge¢ olan katilimcilarin ileri tarihte
alacaklar1 konutun degeri cekilis tarihindeki degerinden daha fazla olacagi i¢in bu
durumdaki katilimcilar konutunu alana kadar kendisine yapilacak olan kira yardimlarini

biriktirerek bu aci1g1 kapatma sansina sahip bulunmaktadirlar.

Kira yardimi sisteminin 6demelerde artis ve azalis olusturmasi faize benzedigi
gerekcesiyle yogun elestiriler almasi nedeniyle kira yardimi olmayan tamamen esit
O0demeli yeni sistemler de gelistirilmistir. Esnek bir yapiya sahip olan elbirligi
sisteminde konut sahibi olmak isteyenler i¢in detayli islemler ve prosediirler
bulunmamakta, bankalarin miisterilerinden mevzuat geregi istedigi bir¢cok evrak, bordro
vb. istenmemektedir. Bu durum elbirligi sistemini bu tiir islemlerden ¢ekinen veya
bunlar yerine getiremedigi i¢in bankalardan kredi alamayan bireyler i¢in cazip hale

getirmektedir.

Elbirligi sistemi ile konut sahibi olmak isteyenler i¢in ¢ekilisli ve c¢ekiligsiz
sistemler olmak {iizere iki ana yontem bulunmaktadir. Cekilisli sistemler yonteminde
cekilisli sistem, kisaltilmis vadeli ¢ekilisli sistem, kira destekli ¢ekilisli sistem ve deger
artish c¢ekilisli sistem olmak tlizere dort farkli secenek bulunmaktadir. Belirlenen konut
degeri, pesinat ve taksitler ile teslim tarihinin kesin oldugu c¢ekiligsiz sistemler
yonteminde ise pesinatli sistem ve vade ortasi sistem olmak iizere iki secenek

bulunmaktadir.

2.7.2.1. Cekilisli Sistem Secenegi

Pesinatli veya pesinatsiz seceneklerin bulundugu bu yontemde, konut fiyatina ve

taksit sayisina karar veren katilimcilar 40, 60, 80, 100, 120, 160 ve 200 kisilik guruplar

halinde bir araya getirilerek grupta her ay bir kisinin konut satin alabilmesi

46



saglanmaktadir. Bu segenekte ilk aylarda ev sahibi olma ihtimali bulunmakta, her ay
toplanan bir konut parasiyla kimin konut alacagi noter huzurunda yapilan c¢ekilisle
belirlenmektedir. Cekilisle sirasin1 6grenen katilimcilar satin almayi istedikleri
gayrimenkulii buna gore segmektedirler. Bu sekilde vade ortasina kadar her ay bir kisi
konutunu teslim almakta, vade ortasindan sonraki ay ise sistemi uygulayan firma
grubun kalan yarisinin tamamina konutunu teslim etmektedir. Dolayisiyla sisteme giren
katilimcilar en ge¢ vade ortasini takip eden ayda konutlarina sahip olabilmektedirler. Bu
secenekte her bir iiyenin aylik taksit tutarmi belirlemek igin, 6denecek pesinat
belirlendikten sonra bu rakam alinacak gayrimenkuliin fiyatindan diistilerek gruptaki
liye sayisina boliinmektedir. Dolayisiyla pesinat verenlerin vermeyenlere gore son

teslimat siiresi daha kisa ve taksitleri daha diisiik olmaktadir.

Cekiliste ¢iktiktan sonra ev bulamayan katilimcilarin haklarinda herhangi bir
kaylp olmamakta, katilimcilar belirlenen ayda veya sonrasinda satin alacagi evi
buldugunda teslimat gerceklestirilmektedir. Bu segenekte evini erken alan katilimeilarin
taksitleri bir miktar artirilarak vade sonuna kadar sabitlenmekte, bu artis tutar1 evini
daha geg¢ alanlarin taksitlerinden kira destegi olarak diistilmektedir. Bu durumda evini
erken alanlar kira 6demeden kendi evinin 6demelerini yapmakta, ge¢ alanlar ise almig

oldugu kira destegi ile evini erken alanlara gére daha ucuza mal etmektedir.

Tablo 2.1. Cekilisli Sisteme Ait Odeme Tablosu (Emin Evim, 2019).

Pesinatsiz Pesinath
Evin Degeri 100.000 TL 100.000 TL
Pesinat 0 10.000 TL
Gruptaki Kisi Sayisi 100 100
Ik Taksit 1.000 TL 900 TL
Teslim Sonras1 Taksit 1.350 TL 1.215TL
Evin Teslim Alindig1 Ay (Cekilis Sonucuna Gore) 8-42 1-34
Toplam Taksit Sayisi 100 Ay 100 Ay
Organizasyon Ucreti 7.300 TL 6.700 TL
Toplam Maliyet - Ik Teslim 139.270 TL 137.562 TL
Toplam Maliyet - Son Teslim 118.908 TL 122.658 TL

Toplam maliyetlere organizasyon ticreti ve varsa pesinat dahildir.
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[k aylarda konut sahibi olma ihtimali bulunmasi, konutunu sonra alanlarin énce
alanlardan aldiklar1 yardim sayesinde konutlarini ucuza mal edebilmesi ve taksitlerin
konut teslim alimana kadar diisiip konutun teslim alinmasindan sonra borg¢ bitimine
kadar sabitlenmesi bu yontemin avantajlar1 arasinda sayilabilir. Cekilisli sistem

secenegine ait Ornek bir 6deme tablosu Tablo 2.1°de verilmistir.

2.7.2.2. Kisaltilmis Vadeli Cekilisli Sistem Secenegi

Kisaltilmis Vadeli Sistem segeneginde ilk aylarda konut alma imkam
bulunmakta ancak diger ¢ekilis sistemlerinden farkli olarak kira yardimlasma
uygulamasi bulunmamaktadir. Bu sistemde katilimcilar 40, 60, 80, 100, 120, 160 ve 200
kisi arasinda degisen gruplardan olusmaktadir. Evini alan katilimcilarin taksitleri belirli
bir oranda artirilarak sabitlenmekte, o doneme kadar yapilan 6demeler konut bedelinden
dusiilerek, kalan tutar belirlenen taksit miktarina boliinerek kalan vade belirlenmektedir.

Boylece taksitlerin daha erken bir tarihte bitmesi saglanmaktadir.

Bu secenekte sisteme pesinatli veya pesinatsiz olarak katilmak miimkiin olup
pesinat verilerek evin daha erken alinmasi garanti edebilmektedir. Sisteme gore, grup
icinde yapilan ¢ekilisler ile sirasin1 6grenen katilimcilar satin almak istedikleri evi buna
gore segmektedirler. Cekilis ile teslim tarihi belirlenen katilimcilar evini isterse daha
sonraki bir tarihte de teslim alabilmektedir. Taksitler yariy1 gectiginde ise, heniiz evini
teslim almamis olanlarin tamaminin birka¢ ay icerisinde evlerini teslim almasi
saglanmaktadir. Evlerin teslim edilmesinden sonra da hicbir sekilde taksitlerde faiz ve

vade farki s0z konusu olmadan ddemeler devam etmektedir.

Bu secenekte pesinat 12 aya kadar taksitlendirilebilmekte, bu durumda teslimat
da taksit siiresi kadar ge¢ yapilmaktadir. Benzer sekilde organizasyon {icretinin yarisi da
6 aya kadar taksitlendirilebilmekte bu durumda da ilk ¢ekilis, organizasyon iicretinin

tamamlanmasini takip eden ayda yapilmaktadir.

Katilimcilar belirlenen vadede mutlaka ev sahibi olmakta, 6rnegin 60 aylik

konut grubunda yer alan 60 kisinin yarisi vadenin ortasina kadar belirlenirken, kalan
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kismi1 vade ortasini takip ayda evlerini teslim alabilmektedir. Kisaltilmis vadeli ¢ekiligli

sistem secenegine ait 6rnek bir 6deme tablosu Tablo 2.2°de verilmistir.

Tablo 2.2. Kisaltilmis Vadeli Cekilisli Sisteme Ait Odeme Tablosu (Emin Evim, 2019).

10.000 TL Pesinath | 15.000 TL Pesinath
Evin Degeri 100.000 TL 100.000 TL
Pesinat 10.000 TL 15.000 TL
Gruptaki Kisi Sayist 100 100
[k Taksit 900 TL 850 TL
Evi Alinca Eklenecek Fark 360 TL 340 TL
Cekilis Sonucun Gore Evin Teslim Alindig1 Ay 1-37 1-35
Toplam Taksit Sayis1 Ik Teslim 57 Ay 57 Ay
Toplam Taksit Sayis1 Son Teslim 66 Ay 64 Ay
Organizasyon Ucreti 9.100 TL 9.100 TL
Toplam Maliyet - flk Teslim 109.100 TL 109.100 TL
Toplam Maliyet - Son Teslim 109.100 TL 109.100 TL

Toplam maliyetlere organizasyon iicreti ve varsa pesinat dahildir.

Yillik % 12 taksit artigh sisteme gore drneklenmistir.

2.7.2.3. Kira Destekli Cekilisli Sistem Secenegi

Bu sistemde katilimcilarin 6deme giiciine gore 40, 60, 80, 100 ve 120 kisilik
gruplar bulunmakta olup diizenlenen cekilisle, bes aylik siiregte ev sahibi olacak
katilimcilarin teslim tarihleri belirlenmektedir. Cekilis ile teslim tarihi belirlenen
katilimcilara belirlenen ayda veya isterse daha sonra satin almak istedigi evi buldugunda
teslimat1 yapilmaktadir. Bu sistemle bir konut grubuna katilanlar belirlenen vadede
mutlaka ev sahibi olmakta, gekilis ile siras1 belirlenen grubun ilk yarisindan sonra

geriye kalan yaris1 en ge¢ vade ortasini takip eden ayda konutunu teslim almaktadir.
Pesinatli veya pesinatsiz katilma imkani1 bulunan bu secenekte ilk aylarda konut

alma imkan1 bulunmakta, pesinat veren katilimcilar cekilise girme siiresini kisaltmakta

ve daha erken tarihte ev sahibi olabilmektedir. Her bir iiyenin aylik taksit tutarim

49




belirlemek i¢in, Odenecek pesinat belirlendikten sonra bu rakam alinacak
gayrimenkuliin fiyatindan diisiilerek gruptaki i{iye sayisina boliinmektedir. ilk taksit
tizerinden bir defaya mahsus diislis olmakta ve taksit bedeli teslimat1 ger¢eklesene kadar

sabitlenmektedir.

Kira destekli cekilisli sistem seceneginde evini erken alan katilimcilarin
taksitleri bir miktar artirilmak suretiyle vade sonuna kadar sabitlenmekte, bu artis tutar
evini daha gec¢ alanlarin taksitlerinden sabit bir oranda kira destegi olarak
diisiilmektedir. Boylece evini erken alan katilimecilar kira 6demeden kendi evinin
O0demelerini yaparken, ge¢ alanlar da almis oldugu kira destegi ile evini erken alana gore
daha ucuza mal edebilmektedir. Kira destekli gekilisli sistem segenegine ait 6rnek bir

O0deme tablosu Tablo 2.3’de verilmistir.

Tablo 2.3. Kira Destekli Cekilisli Sisteme Ait Odeme Tablosu (Emin Evim, 2019).

5.000 TL Pesinath | 10 000 TL Pesinath
Evin Degeri 100.000 TL 100.000 TL
Pesinat 5.000TL 10.000 TL
Gruptaki Kisi Sayisi 100 100
2. Taksit 700 TL 650 TL
Teslim Sonras1 Taksit 1.350 TL 1.300 TL
Evin Teslim Alindig1 Ay (Cekilise Gore) 6-39 1-34
Toplam Taksit Sayist 100 Ay 100 Ay
Organizasyon Ucreti 7.000 TL 6.700 TL
Toplam Maliyet - ilk Teslim 144.000 TL 146.300 TL
Toplam Maliyet - Son Teslim 122.550 125500 TL

Toplam maliyetlere organizasyon iicreti ve varsa pesinat dahildir.

2.7.2.4. Deger Artish Cekilis Sistem Secenegi
Deger artish cekilisli sistem katilimcilarin zaman gectikce alim giiclerinin

diismemesi ve satin almayi1 planladiklar1 konut fiyat artislarina karsi korunmalari

amactyla gelistirilmis bir secenektir. Diger seceneklerdekine benzer sekilde bu sistemde
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de gayrimenkul satin almak isteyen kisiler biit¢elerine ve 6deme kosullarina gore
belirlenmis, taksit sayisina esit iiye iceren 40, 60, 80, 100, 120, 160 ve 200 kisilik
gruplara dahil olmakta, grup i¢inde yapilan cekilisler ile her bir iiyenin sirasi
belirlenmekte ve sirasin1 6grenen katilimcilar satin almak istedikleri gayrimenkulii buna

gore segmektedirler.

Her bir katilimcimin aylik taksit tutarimi belirlemek i¢in, 6denecek pesinat
belirlendikten sonra bu rakam alinacak gayrimenkuliin fiyatindan distilmekte ve
gruptaki iiye sayisina boliinmektedir. Ilk taksit iizerinden bir defaya mahsus diisiis

olduktan sonra taksitler teslimat gergeklesene kadar sabitlenmektedir.

Evini erken alan katilimci kira maliyetinden kurtuldugu i¢in yapmis oldugu
O0demeler kendisinden sonra ev sahibi olan ailelere deger artis destegi olarak
verilmektedir. Bu sekilde ge¢ ev sahibi olan birey de konut fiyat artisindan

etkilenmemekte, faiz oranlari, enflasyon yiikselmesi gibi dis etkenlerle daha fazla

O6deme yapmaktan korunmus olmaktadir.

Tablo 2.4. Deger Artish Cekilis Sisteme Ait Odeme Tablosu (Emin Evim, 2019).

Pesinatsiz Pesinath
Evin Degeri 100.000 TL 100.000 TL
Ik Ay Teslimat Tutar 100.000 TL 100.000 TL
Son Ay Teslimat Tutar1 146.666 TL 155.000 TL
Pesinat 0TL 10.000 TL
Toplam Taksit Sayist 100 100
Ik Taksit 1.000 TL 900 TL
Teslim Sonrasi Taksit 1471 TL 1.329TL
Evin Teslim Alindig1 Ay (Cekilis Sonucuna Gore) 1-100 1-100
Toplam Taksit Sayist 100 Ay 100 Ay
Organizasyon Ucreti 8.490 TL 6.490 TL
Toplam Maliyet - flk Teslim 153.685 TL 148.560 TL
Toplam Maliyet - Son Teslim 107.490 TL 106.490 TL

Toplam maliyetlere organizasyon dcreti ve varsa pesinat dahildir.
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Pesinatli veya pesinatsiz baslangi¢c yapilabilen bu sistemde ilk aylarda konut
alma imkani bulunmakta, pesinatsiz olarak sisteme giren katilimcilar da cekiliste
cikmasi halinde ilk ayda konutlarini alabilmektedirler. Cekilisle siras1 belirlenen grubun
tamamina vade sonunda gayrimenkulleri teslim edilmektedir. Katilimcilarin evini ne
kadar ge¢ alirsa o kadar az 6deme yaptig1 bu sistemde, daha az 6deme yaparak daha
yiikksek bedelde konut sahibi olma imkéani bulunmaktadir. Dolayisiyla, taksitlerini
yiikseltmek istemeyen ve organizasyon vadesi sonuna kadar beklemek isteyen
katilimcilar, beklemeleri karsiliginda daha yiiksek bir teslimat alabilmektedir. Deger

artish gekilis sistem segenegine ait drnek bir ddeme tablosu Tablo 2.4’de verilmistir.

2.7.2.5. Pesinath Sistem Secenegi

Bu secenekte de cekilis diizenlenmemekte, pesinat, vade sayist (maksimum 120
ay) ve teslim tarihi katilimcilarin 6deme imkanlarma gore belirlenmektedir. Odenen
pesinat ne kadar yiiksek ise konut o kadar erken teslim alinabilmektedir. Katilimci
isterse esnek odeme alternatifini kullanarak kendisine gore degisken bir taksit plani
olusturabilmekte ara 6demelerle taksit sayisini diislirerek evin teslim tarihini One
cekebilmektedir. Organizasyon licretini ve pesinati 6deyerek sisteme giren katilimcilara
baslangicta belirlenen tarihte teslimat yapilmaktadir. Konutunu teslim alan katilimei

kalan taksitlerini de sabit sekilde 6demeye devam etmektedir.

Taksitlerin sabit olmasi, ara O6deme yapildiginda veya taksit miktar
yiikseltildiginde konutun daha erken teslim edilmesi bu yoOntemin avantajlari
arasindadir. Sistemden ¢ikmak isteyen katilimcilar 6dedigi organizasyon iicretinin yarisi
dahil, 6denen tiim pesinat ve taksit tutarim1 geri alarak sistemden c¢ikabilmektedir.

Pesinatl sistem segenegine ait 6rnek bir 6deme tablosu Tablo 2.5’te verilmistir.
2.7.2.6. Vade Ortasi Sistem Se¢enegi

Bu sisteme gore ev almak isteyen katilimcilar pesinat vermeden sadece
organizasyon iicretini O6deyerek sisteme dahil olmakta, aylik ne kadarlik taksit

O0deyecegini belirledikten sonra evin bedeli aylik taksitlere boliinerek vade
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belirlenmektedir. Katilimer isterse esnek ddeme alternatifini kullanarak kendisine gore

degisken bir taksit plan1 olusturabilmektedir.

Tablo 2.5. Pesinatli Sisteme Ait Odeme Tablosu (Emin Evim, 2019).

30.000 TL Pesinath | 80.000 TL Pesinath

Evin Degeri 100.000 TL 200.000 TL
Pesinat 30.000 TL 80.000 TL

[k Taksit 1.000 TL 1500 TL
Teslim Sonras1 Taksit 1.000 TL 1.500 TL

Evin Teslim Alindig1 Ay 23. Ay 22. Ay
Toplam Taksit Sayist 70 Ay 80 Ay
Organizasyon Ucreti 8.300 TL 17.200 TL
Toplam Maliyet 108.300 TL 217.200 TL

Toplam maliyetlere organizasyon ticreti Ve pesinat ddhildir.

Bu sistemde c¢ekilis yapilmamakta, taksit sayisinin yarisim takip eden ay, kisi
belirledigi tutari teslim almakta taksitlerde azalma veya artis olmadan sistemden
yararlanmaktadir. Katilimcilar isterlerse ara ddeme yaparak teslim tarihini daha erken
bir vadeye ¢ekebilmekte, bu sekilde hem erken ev sahibi olma firsatt hem de borcunu

daha kisa siirede bitirme imkéanina sahip olmaktadirlar.

Zorunlu hallerde sistemden ¢ikmak isteyen bir katilimci, organizasyon iicretinin
yaris1 dahil 6dedigi taksitlerin ve varsa ara 6demelerinin tamamini geri alarak sistemden
cikabilmektedir. Vade ortasinda konutun teslim alinmasi, biitiin taksitlerin sabit olmasi
ve ara 6deme yapma imkani bulunmasi bu yontemin avantajlar1 arasindadir. Vade ortasi

sistem segenegine ait drnek bir 6deme tablosu Tablo 2.6’da verilmistir.
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Tablo 2.6. Vade Ortas1 Sisteme Ait Odeme Tablosu (Emin Evim, 2019).

1. Secenek 2. Secenek
Evin Degeri 100.000 TL 200.000 TL
Pesinat 0TL 0TL
Ik Taksit 1.000 TL 2500 TL
Teslim Sonras1 Taksit 1.000 TL 2500 TL
Evin Teslim Alindig1 Ay 51. Ay 41. Ay
Toplam Taksit Sayist 100 Ay 80 Ay
Organizasyon Ucreti 8.900 TL 17.200 TL
Toplam Maliyet 108.900 TL 217.200 TL

Toplam maliyetlere organizasyon iicreti ve varsa ara édemeler ddhildir.

2.7.3. Konu ile ilgili Daha Once Yapilan Arastirmalar

Konut finansmani ile ilgili daha Onceden yapilan caligmalar incelenerek

arastirma konumuz ile ilgili olanlar agsagida kronolojik olarak 6zetlenmistir.

Oymak (2009), tilkemizdeki konut finansman sistemlerinin bazi1 sektorler
tizerindeki etkisini incelemis ve bu sistemlerinin insaat ve insaat alt sektorleri ile
bankacilik ve sigortacilik sektorleri iizerinde Onemli etkilerinin oldugunu ortaya

koymustur.

Akyildiz (2011), iilkemizde konut finansman sisteminin gelisimi ve bunun
tizerine bankacilik sektoriinlin roliinii incelemis ve konut finansmaninin siyasi

kararlardan, yiliksek enflasyondan ve faiz oranlarinda etkilendigi sonucuna ulagmustir.

Sezer (2011), konut finansman sistemleri ve tilkemizdeki uygulamalar iizerine
yaptig1 arastirmada benzer sosyo-ekonomik ozelliklere sahip olan iilkelerdeki konut
finansman sistemlerini incelemis ve bu kapsamda olusturulmus yeni konut finansman
sisteminin uygulanabilirligini ve yeni konut finansman sistemi ile getirdigi

diizenlemeleri detayl1 olarak ortaya koymustur.
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Yildirrm (2013), ipotege dayali konut finansman sistemini ve iilkemizdeki
uygulamalarini incelemis ve sonug olarak her yoniiyle miikemmel bir konut finansman
sisteminin olmadigi, bu nedenle iilke sartlarina uygun finansman sistemlerini
uygulamanin ve mevcut piyasa kosullar1 g¢ercevesinde sistemin gereklerini yerine

getirmenin daha 6nemli oldugunu vurgulamstir.

Tekerlek (2013), konut finansmaninda banka kredilerine alternatif modellerden
elbirligi sistemi {lizerine bir ¢alisma konulu arastirmasinda elbirligi sistemini kullanarak
konut sahibi olan bireylerin bu sistemi tercih etme nedenlerini ve elbirligi sistemi ile
ilgili memnuniyet durumlarini belirlemek amaciyla bir anket c¢alismasi yapmus,
aragtirma sonucunda iilkemizde faiz hassasiyeti nedeniyle bir kisim insanlarin banka
finansman1 disinda alternatif yontemlerle konut sahibi olmak istedigini ortaya

koymustur.

Onem (2014), borcun geri ddenmesi siirecinde atlamali ddeme yaklasimini temel
alan kira ve geri ddeme miktarlarinin donemler itibariyla geometrik ve aritmetik
degisim gosterdigi durumlar i¢in, kira gelirinden alinan pay ve édemelerle miisterinin

ortakliktaki hissesinin nasil degistigini ortaya koyan bir model gelistirmistir.

Ergiiven (2014), konut finansmaninda miisterilerin elbirligi sistemi tercihlerini
etkileyen faktorler iizerine gerceklestirdigi arastirma sonucunda miisterilerin elbirligi
sistemini tercihlerinde sistemin 6zellikleri, giiven, finansman, miisteri iliskileri yonetimi
ve pazarlama olmak iizere bes temel faktoriin etkili oldugunu, bununla beraber
demografik ve sosyo-ekonomik &zelliklerin tercihler {izerinde belirleyici olmadigini

ortaya koymustur.

Ekmeke¢i (2016), ipotege dayali konut finansman sistemini incelemis ve gelismis
bir konut finansman sistemine sahip {ilkeler ile iilkemizdeki konut finansman sisteminde
goriilen temel sorunlar karsilastirarak Tiirkiye’de ipotekli konut finansman sisteminin

gelistirilmesi kapsaminda 6nerilerde bulunmustur.
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Soytiirk (2017), tlkemizde katilm bankaciliginda toplu konut finansman
modelleri iizerine yaptig1 arastirmada Tirkiye’de katilim bankacilii ve ¢alisma
yontemleri ile konut agiginin kapatilmasinda, katilim bankaciliginin katkisi ve ¢alisma
modellerini degerlendirmis ve bu modeller ile her kesim tarafindan giivenli konut

edinilebilecegini ifade etmistir.

Baker (2019), alternatif bir konut finansman teknigi olarak mortage sisteminin
iilkemizde uygulanabilirligini arastirmis ve 2008 mortage krizinin iilkemiz iizerindeki

etkilerini ortaya koymustur.

Akpolat (2018), konut satin alma maliyet analizleri: bankalar-katilim bankalari-
elbirligi sistemi karsilagtirmasi baslikli ¢aligmasinda banka konut kredileri ile elbirligi
sisteminde konut maliyetlerini karsilastirmis, elbirligi sisteminin bazi durumlarda banka

konut kredisinden daha avantajli oldugu sonucuna ulasmastir.

Konu ile ilgili daha 6nce yapilan calismalar incelendiginde konut finansmani ile
ilgili calismalar arasinda elbirligi sistemi konusunda yapilan sadece ii¢ adet arastirmaya
rastlanmistir (Tekerlek, 2013; Ergiiven, 2014; Akpolat, 2018). Bunlardan Tekerlek
(2013) ve Ergiiven (2014) elbirligi sistemi ile ilgili miisterilerin tercih ve memnuniyet

durumlart ile tercihlerini etkileyen faktorleri incelemislerdir.

Bu calismanin konusu ile direk olarak ilgili olarak ise sadece bir adet calisma
bulunmaktadir (Akpolat, 2018). Bu calisma da banka finansmani ile elbirligi sistemi
arasinda konut maliyetlerini karsilastirmistir. Ancak bu karsilastirmada yillik konut
artiginin tahmini olarak % 10 ve % 20 oraninda artma durumuna gére varsayima dayali
iki ayr1 oran belirlenmis, ayrica konut fiyatlari artis orani belirlenirken de sadece 2017
yil1 Nisan ay1 konut fiyat endeksi raporu dikkate alinmistir. Bizim calismamizda ise
objektif sonuglara ulasabilmek icin son 10 yilin Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
yayinlanan enflasyon oranlar1 ve T.C. Merkez Bankasi konut fiyat endeksleri esas
alinmistir. Boylece son 10 yilda konut finansmani i¢in gereken tutarin enflasyon ve

konut fiyat artislar1 karsisindaki gergege en yakin degerleri kullanilmustir.
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UCUNCU BOLUM

BANKALARIN KONUT F.iN.ANSMANI VE ELBIRLIiGI SISTEMi
MALIYETLERININ KARSILASTIRILMASI

Bu calismada ticari ve katilim bankaciliginda uygulanan ipotege dayali konut
finansman sistemi ile elbirligi sistemi olarak adlandirilan sistemdeki ipotege dayali
konut finansman sisteminin, belirlenen bir anapara tutar1 ve vadelerde Ornekler
tizerinden toplam maliyet analizi karsilastirilmasi yapilmistir. Bu kapsamda objektif,
giincel ve gercekei bir karsilastirma yapmak i¢in Oncelikle her iki sistem i¢in 120 ay
vadeli ve 200.000,00 TL’lik bir konut finansmani i¢in 6rnek 6deme tablolar1 {izerinden
karsilastirma yapilmistir. Odeme tablolar1 banka finansman sistemi igin konut kredisi
hesaplama araclar ile hesaplanmistir. Ticari bankalar 6rnegi i¢cin T.C. Ziraat Bankasi,
katilim bankalar1 6rnegi i¢cin de Tiirkiye Finans Katilim Bankasina ait 6rnek 6deme

tablolar1 kullanilmistir (Tablo 3.1).

Karsilastirma sirasinda gercege en yakin sonuglara ulasabilmek amaciyla son 10
yilin Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymnlanan enflasyon oranlari ve T.C.
Merkez Bankasi konut fiyat endeksleri esas alinmistir. Boylece son 10 yilda konut
finansmani i¢in gereken tutarin enflasyon ve konut fiyat artislar1 karsisindaki gercek

degeri ortaya konulmustur.

Elbirligi sisteminde alinacak konutun eksper degerinin tamami finanse
edilebilirken, banka finansmaninda alinacak konutun eksper degerinin en fazla % 75-
80’1 oraninda finansman saglanabilmektedir. Bu nedenle karsilagtirmanin kolay
anlasilabilir olmasi i¢in alinacak konutlarin fiyatindan ziyade finansman tutarlar1 esas
alinmigtir. Buna gore 200.000,00 TL’lik bir banka konut finansmani ile elbirligi
sistemindeki 200.000,00 TL’lik bir konut finansmani1 karsilastirilmistir. 120 ay vadeli ve
% 1 faiz/kar pay1 orani ile alinan 200.000,00 TL’lik bir banka konut finansman1 6rnek

0deme tablosu Tablo 3.1°de verilmistir.
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Tablo 3.1. Banka Konut Finansmani: 200.000,00 TL, % 1 Faiz/kar Pay1 Orani, 120 Ay

Vadeli Ornek Odeme Tablosu (KKDF ve BSMV’den muaftir).

Sira Taksit Anapara Faiz/kar payr Bakiye
1 2.869,42 869,42 2.000,00 199.130,58
2 2.869,42 878,11 1.991,31 198.252,47
3 2.869,42 886,9 1.982,52 197.365,57
4 2.869,42 895,76 1.973,66 196.469,81
5 2.869,42 904,72 1.964,70 195.565,09
6 2.869,42 913,77 1.955,65 194.651,32
7 2.869,42 922,91 1.946,51 193.728,41
8 2.869,42 932,14 1.937,28 192.796,27
9 2.869,42 941,46 1.927,96 191.854,81

10 2.869,42 950,87 1.918,55 190.903,94
11 2.869,42 960,38 1.909,04 189.943,56
12 2.869,42 969,98 1.899,44 188.973,58
13 2.869,42 979,68 1.889,74 187.993,90
14 2.869,42 989,48 1.879,94 187.004,42
15 2.869,42 999,38 1.870,04 186.005,04
16 2.869,42 1.009,37 1.860,05 184.995,67
17 2.869,42 1.019,46 1.849,96 183.976,21
18 2.869,42 1.029,66 1.839,76 182.946,55
19 2.869,42 1.039,95 1.829,47 181.906,60
20 2.869,42 1.050,35 1.819,07 180.856,25
21 2.869,42 1.060,86 1.808,56 179.795,39
22 2.869,42 1.071,47 1.797,95 178.723,92
23 2.869,42 1.082,18 1.787,24 177.641,74
24 2.869,42 1.093,00 1.776,42 176.548,74
25 2.869,42 1.103,93 1.765,49 175.444,81
26 2.869,42 1.114,97 1.754,45 174.329,84
27 2.869,42 1.126,12 1.743,30 173.203,72
28 2.869,42 1.137,38 1.732,04 172.066,34
29 2.869,42 1.148,76 1.720,66 170.917,58
30 2.869,42 1.160,24 1.709,18 169.757,34
31 2.869,42 1.171,85 1.697,57 168.585,49
32 2.869,42 1.183,57 1.685,85 167.401,92
33 2.869,42 1.195,40 1.674,02 166.206,52
34 2.869,42 1.207,35 1.662,07 164.999,17
35 2.869,42 1.219,43 1.649,99 163.779,74
36 2.869,42 1.231,62 1.637,80 162.548,12
37 2.869,42 1.243,94 1.625,48 161.304,18
38 2.869,42 1.256,38 1.613,04 160.047,80
39 2.869,42 1.268,94 1.600,48 158.778,86
40 2.869,42 1.281,63 1.587,79 157.497,23
41 2.869,42 1.294,45 1.574,97 156.202,78
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42 2.869,42 1.307,39 1.562,03 154.895,39
43 2.869,42 1.320,47 1.548,95 153.574,92
44 2.869,42 1.333,67 1.535,75 152.241,25
45 2.869,42 1.347,01 1.522,41 150.894,24
46 2.869,42 1.360,48 1.508,94 149.533,76
47 2.869,42 1.374,08 1.495,34 148.159,68
48 2.869,42 1.387,82 1.481,60 146.771,86
49 2.869,42 1.401,70 1.467,72 145.370,16
50 2.869,42 1.415,72 1.453,70 143.954,44
51 2.869,42 1.429,88 1.439,54 142.524,56
52 2.869,42 1.444,17 1.425,25 141.080,39
53 2.869,42 1.458,62 1.410,80 139.621,77
54 2.869,42 1.473,20 1.396,22 138.148,57
55 2.869,42 1.487,93 1.381,49 136.660,64
56 2.869,42 1.502,81 1.366,61 135.157,83
57 2.869,42 1.517,84 1.351,58 133.639,99
58 2.869,42 1.533,02 1.336,40 132.106,97
59 2.869,42 1.548,35 1.321,07 130.558,62
60 2.869,42 1.563,83 1.305,59 128.994,79
61 2.869,42 1.579,47 1.289,95 127.415,32
62 2.869,42 1.595,27 1.274,15 125.820,05
63 2.869,42 1.611,22 1.258,20 124.208,83
64 2.869,42 1.627,33 1.242,09 122.581,50
65 2.869,42 1.643,60 1.225,82 120.937,90
66 2.869,42 1.660,04 1.209,38 119.277,86
67 2.869,42 1.676,64 1.192,78 117.601,22
68 2.869,42 1.693,41 1.176,01 115.907,81
69 2.869,42 1.710,34 1.159,08 114.197,47
70 2.869,42 1.727,45 1.141,97 112.470,02
71 2.869,42 1.744,72 1.124,70 110.725,30
72 2.869,42 1.762,17 1.107,25 108.963,13
73 2.869,42 1.779,79 1.089,63 107.183,34
74 2.869,42 1.797,59 1.071,83 105.385,75
75 2.869,42 1.815,56 1.053,86 103.570,19
76 2.869,42 1.833,72 1.035,70 101.736,47
77 2.869,42 1.852,06 1.017,36 99.884,41
78 2.869,42 1.870,58 998,84 98.013,83
79 2.869,42 1.889,28 980,14 96.124,55
80 2.869,42 1.908,17 961,25 94.216,38
81 2.869,42 1.927,26 942,16 92.289,12
82 2.869,42 1.946,53 922,89 90.342,59
83 2.869,42 1.965,99 903,43 88.376,60
84 2.869,42 1.985,65 883,77 86.390,95
85 2.869,42 2.005,51 863,91 84.385,44
86 2.869,42 2.025,57 843,85 82.359,87
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87 2.869,42 2.045,82 823,6 80.314,05
88 2.869,42 2.066,28 803,14 78.247,77
89 2.869,42 2.086,94 782,48 76.160,83
90 2.869,42 2.107,81 761,61 74.053,02
91 2.869,42 2.128,89 740,53 71.924,13
92 2.869,42 2.150,18 719,24 69.773,95
93 2.869,42 2.171,68 697,74 67.602,27
94 2.869,42 2.193,40 676,02 65.408,87
95 2.869,42 2.215,33 654,09 63.193,54
96 2.869,42 2.237,48 631,94 60.956,06
97 2.869,42 2.259,86 609,56 58.696,20
98 2.869,42 2.282,46 586,96 56.413,74
99 2.869,42 2.305,28 564,14 54.108,46
100 2.869,42 2.328,34 541,08 51.780,12
101 2.869,42 2.351,62 517,8 49.428,50
102 2.869,42 2.375,13 494,29 47.053,37
103 2.869,42 2.398,89 470,53 44.654,48
104 2.869,42 2.422,88 446,54 42.231,60
105 2.869,42 2.447,10 422,32 39.784,50
106 2.869,42 2.471,57 397,85 37.312,93
107 2.869,42 2.496,29 373,13 34.816,64
108 2.869,42 2.521,25 348,17 32.295,39
109 2.869,42 2.546,47 322,95 29.748,92
110 2.869,42 2.571,93 297,49 27.176,99
111 2.869,42 2.597,65 271,77 24.579,34
112 2.869,42 2.623,63 245,79 21.955,71
113 2.869,42 2.649,86 219,56 19.305,85
114 2.869,42 2.676,36 193,06 16.629,49
115 2.869,42 2.703,13 166,29 13.926,36
116 2.869,42 2.730,16 139,26 11.196,20
117 2.869,42 2.757,46 111,96 8.438,74
118 2.869,42 2.785,03 84,39 5.653,71
119 2.869,42 2.812,88 56,54 2.840,83
120 2.869,24 2.840,83 28,41
Toplam 344.330,22 200.000,00 144.330,22

Ulkemizde ticari bankalar ile katilim bankalariin konut finansman faiz ve kar

payr oranlar1 hemen hemen ayni olmasi dolayisiyla bu ticari bankalar ile katilim

bankalar1 arasinda ayrica bir karsilagtirma yapilmamis, ticari bankalar ve katilim

bankalar1 i¢in tek bir 6deme tablosu diizenlenerek banka finansmani ile elbirligi

finansmani

karsilagtirilmasi

seklinde bir yOntem izlenmistir.
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finansman faiz/kar pay1 oranlart siirekli degismekte olup 2019 yil1 Haziran ay1 itibariyle
bu oranlar % 1.50 ile % 1.90 arasinda seyretmektedir. Ormek 6deme tablosu
olusturulurken gecmis 10 yilin aylik faiz/kar pay1 oranlarinin ortalamasi % 1,14 olarak
hesaplanmis (Tablo 3.2) ancak karsilastirmanin kolay anlasilabilir olmasi igin aylik

faiz/kar pay1 orani ¢alismamizda % 1 olarak alinmistir.

Ayrica farkli faiz veya kar payr oranlarma gore toplam maliyet artiglarindaki
farkliliklar Tablo 3.3’te verilmistir. Buna gdére 200.000,00 TL, 120 ay vadeli konut
finansman1 i¢in her % 0,05’lik bir faiz veya kar pay: artisi, ortalama 8.831,09 TL’lik bir

maliyet artisina sebep olmaktadir.

Tablo 3.2. Yillik Ortalama Konut Kredisi Faiz/Kar Pay1 Oranlar1 (TCMB, 2019).

Yillar Yillik ortalama konut kredisi faiz/kar pay: oranlari
2009 15,60
2010 11,05
2011 11,59
2012 12,40
2013 9,69
2014 11,86
2015 12,31
2016 13,25
2017 12,14
2018 19,30
2019 20,95
Ortalama 13,65
Aylik Ortalama 1,14
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Tablo 3.3. Konut Finansmaninda Faiz veya Kar Pay1 Artisinin Toplam Maliyete Etkisi.

Anapara Toplam Odeme Faiz Oram Toplam Faiz Fark
200.000,00 304.022,40 0,75 104.022,40 7.846,80
200.000,00 311.869,20 0,80 111.869,20 7.956,00
200.000,00 319.825,20 0,85 119.825,20 8.064,00
200.000,00 327.889,20 0,90 127.889,20 8.168,40
200.000,00 336.057,60 0,95 136.057,60 8.272,80
200.000,00 344.330,40 1,00 144.330,40 8.374,80
200.000,00 352.705,20 1,05 152.705,20 8.476,80
200.000,00 361.182,00 1,10 161.182,00 8.576,40
200.000,00 369.758,40 1,15 169.758,40 8.674,80
200.000,00 378.433,20 1,20 178.433,20 8.770,80
200.000,00 387.204,00 1,25 187.204,00 8.865,96
200.000,00 396.069,60 1,30 196.069,96 8.957,64
200.000,00 405.027,60 1,35 205.027,60 9.050,40
200.000,00 414.078,00 1,40 214.078,00 9.139,20
200.000,00 423.217,20 1,45 223.217,20 9.226,80
200.000,00 432.444,00 1,50 232.444,00 9.314,40
200.000,00 441.758,40 1,55 241.758,40 9.397,20
200.000,00 451.155,60 1,60 251.155,60 9.480,00
200.000,00 460.635,60 1,65 260.635,60 9.560,40
200.000,00 470.196,00 1,70 270.196,00 9.639,60
200.000,00 479.835,60 1,75 279.835,60 9.639,60

Ortalama fark 8.831,09

3.1. Elbirligi Sisteminde Konut Finansman1 Hesabi1

Elbirligi sisteminde temel olarak ¢ekilisli ve cekilissiz olmak iizere iki ayri

finansman se¢enegi bulunmakla birlikte kira yardimlagmasi 6zelligi dolayisiyla en ¢ok

cekiligli sistemler tercih edildigi i¢in bu secenegi temsil etmek iizere ¢ekilisli teslim

sistemine gore hazirlanan 6deme tablolar1 {izerinden karsilastirmalar yapilmistir.

Pesinatsiz ¢ekiligli teslim sisteminde teslimatlar en erken 8. ve en ge¢ de 49.

ayda yapildigindan oncelikle bu iki tarihte teslimatin alindig1 varsayilarak ayri ayri

O0deme tablolar1 olusturulmus ve ayni tutarda banka finansman ile karsilastirilmistir

(Tablo 3.4, 3.11).
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Tablo 3.4. Elbirligi Cekilisli Sistem Odeme Plani (49. Ayda teslim durumu).

Teslim Tarih Arahg 8-49. AY

Toplam Taksit Sayisi 120 AY

Pesinat Tutar: 0

IIk Taksit Tutan 1667 TL

Baslangic (ilk) Odeme 16.867 TL (15200+1667 )

Sistem Katilim Ucreti 15.200 TL

Sistem Toplam Maliyeti 246.808 TL

Taksit Taksit Taksit Taksit Taksit Taksit Taksit Taksit

Numarasi Tutar1 Numarasi Tutar1 Numarasi Tutar1 Numarasi Tutar1
1 1.666,67 31 1.074,67 61 2.416,67 91 2.416,67
2 1.648,67 32 1.052,67 62 2.416,67 92 2.416,67
3 1.630,67 33 1.030,67 63 2.416,67 93 2.416,67
4 1.612,67 34 1.008,67 64 2.416,67 94 2.416,67
5 1.594,67 35 986,67 65 2.416,67 95 2.416,67
6 1.576,67 36 964,67 66 2.416,67 96 2.416,67
7 1.558,67 37 940,67 67 2.416,67 97 2.416,67
8 1.540,67 38 916,67 68 2.416,67 98 2.416,67
9 1.522,67 39 892,67 69 2.416,67 99 2.416,67
10 1.504,67 40 868,67 70 2.416,67 100 2.416,67
11 1.486,67 41 844,67 71 2.416,67 101 2.416,67
12 1.468,67 42 820,67 72 2.416,67 102 2.416,67
13 1.448,67 43 796,67 73 2.416,67 103 2.416,67
14 1.428,67 44 172,67 74 2.416,67 104 2.416,67
15 1.408,67 45 748,67 75 2.416,67 105 2.416,67
16 1.388,67 46 724,67 76 2.416,67 106 2.416,67
17 1.368,67 47 700,67 77 2.416,67 107 2.416,67
18 1.348,67 48 676,67 78 2.416,67 108 2.416,67
19 1.328,67 49 2.416,67 79 2.416,67 109 2.416,67
20 1.308,67 50 2.416,67 80 2.416,67 110 2.416,67
21 1.288,67 51 2.416,67 81 2.416,67 111 2.416,67
22 1.268,67 52 2.416,67 82 2.416,67 112 2.416,67
23 1.248,67 53 2.416,67 83 2.416,67 113 2.416,67
24 1.228,67 54 2.416,67 84 2.416,67 114 2.416,67
25 1.206,67 55 2.416,67 85 2.416,67 115 2.416,67
26 1.184,67 56 2.416,67 86 2.416,67 116 2.416,67
27 1.162,67 57 2.416,67 87 2.416,67 117 2.416,67
28 1.140,67 58 2.416,67 88 2.416,67 118 2.416,67
29 1.118,67 59 2.416,67 89 2.416,67 119 2.416,67
30 1.096,67 60 2.416,67 90 2.416,67 120 2.416,67
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Elbirligi sisteminde katilimcilar i¢in en biiyik dezavantaj olan ileri tarihli
teslimatlarda elde edilecek finansmanin gercek degerinin ve bankadan kullanilan
finansmana gore avantaj ve dezavantajlarinin ortaya konulmasi i¢in dncelikle elbirligi
pesinatsiz cekiligli sistemde 200.000,00 TL 120 ay vade ile olusturulan bir grupta en son

teslim tarihi olan 49. aya gore karsilagtirma yapilmistir.

Elbirligi sisteminde olusturulan gruba katilan bir katilimci1 en gec¢ 49. ayda ev
icin gerekli finansmani teslim alacagindan oOncelikle enflasyon karsisinda bir deger
kayb1 yasayacaktir. Bu deger kaybin1 gercek verilerle ortaya koymak icin Tiirkiye
Istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan enflasyon oranlarma gére T.C. Merkez Bankasi
enflasyon giincel deger tablosu olusturulmus (TCMB, 2019), bu tablonun
olusturulmasinda elbirligi sisteminde gecen son 10 yillik siire esas alinarak 2009 Ocak
ay1 katilimcinin sisteme dahil oldugu ay olarak kabul edilmis ve 200.000,00 TL’nin bu

tarih esas alinarak giincel deger tablosu olusturulmustur (Tablo 3.5, 3.6).

Tablo 3.5. T.C. Merkez Bankasi Enflasyon Hesaplayicisina Gore 200.000,00 TL’nin
Son 10 Yillik Deger Tablosu (TCMB, 2019).

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Ocak|200573|216370(226973|251063|269410(289571|311311|341131|372579|411125|494804

Sub. [199316|219503|228626|252480|270218|291535|313536|341057|375600|414133

Mart|201516{220783|229584|253524|272007|294817(317253|340920|379416|418247

Nis. |201554(222101|231572|257365(273151|298782|322424|343592|384375|426078

May.|202846|221305|237178|256818|273549|299963|324239(345581|386091(432989

Haz. |203070|220062|233785|254518|275637|300895|322573|347209|385059|444301

Tem.|203580|219006|232828|253934|276495|300895|322859|351249|385631|446750

Agu. |202971|219888|234518(255351|276209(302548|324152|350230|387632(457004

Eyl. |203766|222585(236283|257986|278322|302548|327085|350864(390155|485817

Ekim|208676|226663(244015|263045|283331|308726|332132|355911(398260|498782

Kas. |211324|226725|248229|264040(283356|309285|334344|357750({404201|491585

Ara. |212443|226041|249658|265047|284661|307918|335040(363630|406973|489596
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Tablo 3.6. 2009-2019 Aras1 Aylik Enflasyon Degisim Oranlar1 (%) (TCMB, 2019).

Ocak|Subat |Mart [Nisan Mayis [Haz. |[Tem. |Agus.|[Eyliil |[EKim |Kasim |Aralik

2009 0,29 |-0,34 1,10 |0,02 0,64 0,11 025 |-0,300,39 2,41 [1,27 0,53

2010 1,85 |145 0,58 0,60 |-0,36 |-0,56 |-0,48 |0,40 [1,23 |1,83 |0,03 |-0,30

2011 0,41 0,73 0,42 0,87 2,42 |-1,43 |-041 0,73 0,75 3,27 |1,73 0,58

2012 0,56 |0,56 0,41 |152 |-0,21 |-0,90 |-0,23 [0,56 |1,03 |1,96 |0,38 0,38

2013 1,65 |0,30 |0,66 0,42 0,45 076 0,31 |-0,10(0,77 |1,80 |0,01 0,46

2014 1,98 0,43 1,13 1,34 |04 031 045 0,09 [0,14 1,90 0,18 |-0,44

2015 |1,10 |0,71 1,19 163 056 |-0,51 0,09 0,40 [0,89 |1,55 |0,67 0,21

2016 |1,82 |-0,02 |-0,040,78 058 0,47 1,16 |-0,29 0,18 |1,44 |0,52 [1,64

2017 2,46 081 102 131 045 [0,27 015 0,52 |0,65 |2,08 1,49 10,69

2018 1,02 0,73 10,99 1,87 162 2,61 |05 (2,30 6,30 |2,67 |-1,44 |-0,40

2019 [1,06

2009 yil1 ocak ay1 enflasyon orani hesaplanirken baslangic olarak bir 6nceki aya (2008 yili Aralik ay1)
gore degisimi esas alinmistir.

Elbirligi sisteminin, diger banka finansmanlarina kars1 dezavantaj olarak
goriinen bir diger yonii ileri tarihte alinacak evin deger artis1 karsisinda elde edilecek
finansmanin deger kaybi olusturmasidir. Bu kayb1 en objektif sekilde ortaya koymak
icin yine T.C. Merkez Bankasi tarafindan yayinlanan Konut Fiyat Endeksi oranlar1 esas
aliarak 200.000,00 TL degerindeki bir evin son 10 yildaki gilincel deger tablosu
olusturulmustur (Tablo 3.7).

200.000,00 TL’nin 48 ay sonrast (2012 yili Aralik ayinda) olmasi gereken

giincel degeri Tablo 3.5’te goriilecegi iizere 265.047,00 TL’dir. Bu durumda elbirligi

pesinatsiz cekilisli sistemdeki katilimci:

265.047,00 — 200.000,00 = 65.047,00 TL zarar etmektedir.

Baslangicta 200.000,00 TL’ye alinabilecek bir evin 48 ay sonraki degeri konut
fiyat endekslerine gore olusturulan Tablo 3.7°da goriilecegi lizere 280.423,28 TL dir.

Buna gore katilimct:

280.423,28 — 200.000,00 = 80.423,28 TL zarar etmektedir.
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Tablo 3.7. T.C. Merkez Bankas1 (2019) Konut Fiyat Endeksleri Tablosu (Konut fiyat
endekslerine ait veriler 2010 yili Ocak ayindan itibaren yayinlandigindan
dolayi tablodaki veriler bu tarihten sonrasini kapsamaktadir).

Ay Tarih TP HKFEO1 TP HKFEO1-1 Evin Degeri
1 2010-01 45,36 ND 200.000,00
2 2010-02 45,59 0,51 201.014,11
3 2010-03 45,98 0,86 202.733,69
4 2010-04 46,24 0,57 203.880,07
5 2010-05 46,53 0,63 205.158,73
6 2010-06 46,55 0,04 205.246,91
7 2010-07 46,65 0,21 205.687,83
8 2010-08 46,82 0,36 206.437,39
9 2010-09 46,93 0,23 206.922,40
10 2010-10 47,20 0,58 208.112,87
11 2010-11 47,50 0,64 209.435,63
12 2010-12 48,13 1,33 212.213,40
13 2011-01 48,32 0,39 213.051,15
14 2011-02 48,77 0,93 215.085,27
15 2011-03 48,96 0,39 215.873,02
16 2011-04 49,29 0,67 217.328,04
17 2011-05 49,64 0,71 218.871,25
18 2011-06 49,79 0,30 219.532,63
19 2011-07 49,96 0,34 220.282,19

20 2011-08 49,98 0,04 220.370,37

21 2011-09 50,61 1,26 223.148,15

22 2011-10 50,86 0,49 224.250,44
23 2011-11 51,07 0,41 225.176,37
24 2011-12 51,24 0,33 225.925,93
25 2012-01 51,72 0,94 228.042,33
26 2012-02 52,46 1,43 231.305,11
27 2012-03 52,97 0,97 233.553,79
28 2012-04 53,64 1,26 236.507,94
29 2012-05 54,25 1,14 239.197,53
30 2012-06 54,73 0,88 241.313,93
31 2012-07 55,08 0,64 242.857,14
32 2012-08 55,37 0,53 244.135,80
33 2012-09 55,50 0,23 244.708,99
34 2012-10 55,73 0,41 245.723,10
35 2012-11 56,03 0,54 247.045,86
36 2012-12 56,41 0,68 248.721,34
37 2013-01 56,86 0,80 250.705,47
38 2013-02 57,60 1,30 253.968,25
39 2013-03 58,42 1,42 257.583,77

40 2013-04 59,24 1,40 261.199,29

41 2013-05 59,96 1,22 264.373,90

42 2013-06 60,60 1,07 267.195,77

43 2013-07 61,16 0,92 269.664,90

44 2013-08 61,55 0,64 271.384,48

45 2013-09 62,04 0,80 273.544,97
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46 2013-10 62,47 0,69 275.440,92
47 2013-11 63,26 1,26 278.924,16
48 2013-12 63,60 0,54 280.423,28
49 2014-01 64,13 0,83 282.760,14
50 2014-02 64,82 1,08 285.802,47
51 2014-03 65,68 1,33 289.594,36
52 2014-04 66,76 1,64 294.356,26
53 2014-05 67,48 1,08 297.530,86
54 2014-06 68,23 1,11 300.837,74
55 2014-07 69,27 1,52 305.423,28
56 2014-08 70,23 1,39 309.656,08
57 2014-09 70,92 0,98 312.698,41
58 2014-10 71,53 0,86 315.388,01
59 2014-11 72,45 1,29 319.444,44
60 2014-12 73,14 0,95 322.486,77
61 2015-01 74,15 1,38 326.940,04
62 2015-02 75,44 1,74 332.627,87
63 2015-03 76,62 1,56 337.830,69
64 2015-04 77,73 1,45 342.724,87
65 2015-05 78,88 1,48 347.795,41
66 2015-06 79,94 1,34 352.469,14
67 2015-07 80,62 0,85 355.467,37
68 2015-08 81,11 0,61 357.627,87
69 2015-09 81,75 0,79 360.449,74
70 2015-10 82,66 1,11 364.462,08
71 2015-11 83,73 1,29 369.179,89
72 2015-12 84,50 0,92 372.574,96
73 2016-01 85,69 1,41 377.821,87
74 2016-02 86,61 1,07 381.878,31
75 2016-03 87,53 1,06 385.934,74
76 2016-04 88,61 1,23 390.696,65
77 2016-05 89,68 1,21 395.414,46
78 2016-06 90,46 0,87 398.853,62
79 2016-07 91,31 0,94 402.601,41
80 2016-08 92,29 1,07 406.922,40
81 2016-09 92,85 0,61 409.391,53
82 2016-10 93,46 0,66 412.081,13
83 2016-11 93,97 0,55 414.329,81
84 2016-12 94,80 0,88 417.989,42
85 2017-01 95,53 0,77 421.208,11
86 2017-02 96,71 1,24 426.410,93
87 2017-03 97,86 1,19 431.481,48
88 2017-04 98,74 0,90 435.361,55
89 2017-05 99,76 1,03 439.858,91
90 2017-06 100,31 0,55 442.283,95
91 2017-07 100,50 0,19 443.121,69
92 2017-08 100,79 0,29 444.400,35
93 2017-09 101,40 0,61 447.089,95
94 2017-10 102,21 0,80 450.661,38
95 2017-11 102,79 0,57 453.218,69
96 2017-12 103,40 0,59 455.908,29
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97 2018-01 104,05 0,63 458.774,25
98 2018-02 104,84 0,76 462.257,50
99 2018-03 105,66 0,78 465.873,02
100 2018-04 107,08 1,34 472.134,04
101 2018-05 108,57 1,39 478.703,70
102 2018-06 109,12 0,51 481.128,75
103 2018-07 109,28 0,15 481.834,22
104 2018-08 108,72 -0,51 479.365,08
105 2018-09 107,80 -0,85 475.308,64
106 2018-10 108,52 0,67 478.483,25
107 2018-11 109,25 0,67 481.701,94
108 2018-12 108,03 -1,12 476.322,75

Katilimcer finansmanini 49. ayda teslim aldig1 i¢in aylik taksitleri (49. ay dahil)
bundan sonraki tiim taksitler i¢in 2.416,67 TL olarak sabitlenmistir. Ayrica katilimci
evini teslimi aldig1 49. aya kadar kira yardim1 almaktadir. Bu kira yardimini asagida
hesaplanmistir. Katilimer evini ilk sirada (yani 8. ayda) alsaydi 8. aydan itibaren (8. ay
dahil) tim taksitleri 2.416,67 TL olacak ve son teslim tarihi olan 49. aya kadar geri
kalan 42 ay boyunca 2416,67 x 42 = 101.500,14 TL &deyecekti.

Ik 7 ayda da toplam 11.288,69 TL 6demis olacakt1. Dolayisiyla toplam olarak:

101.500,14 + 11.288,69 = 112.788,83 TL ddemis olacakti.

Oysaki Tablo 3.10’da goriilecegi iizere 49. aya kadar katilimc1 57.608,16 TL

Odemistir. Dolayisiyla katilimer kira yardimi olarak:

112.788,83 — 57.608,16 = 55.180,67 TL almistir. Bu durumda katilimci
toplamda:
(- 65.047,00) + (- 80.423,28) + (55.180,67) = - 90.289,61 TL zarar etmistir.

Teslimatin1 9. Ay ile 48. Aylar arasinda teslim alan katilimcilarin aldiklar kira

yardimi hesab1 ile ilgili ilk 7 teslimat i¢in 6rnek Odeme planlar1 Tablo 3.8°de

gosterilmistir.
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Tablo 3.8. Teslim Alinan Aylara Gére Odeme Planlar (ilk 7 teslimat icin drnektir).

Teslim alinan aya gore 6deme planlari

8.AY 9.AY 10.AY 11.AY 12.AY 13.AY 14.AY
1.666,67 1.666,67 1.666,67 1.666,67 1.666,67 1.666,67 1.666,67
1.648,67 1.648,67 1.648,67 1.648,67 1.648,67 1.648,67 1.648,67
1.630,67 1.630,67 1.630,67 1.630,67 1.630,67 1.630,67 1.630,67
1.612,67 1.612,67 1.612,67 1.612,67 1.612,67 1.612,67 1.612,67
1.594,67 1.594,67 1.594,67 1.594,67 1.594,67 1.594,67 1.594,67
1.576,67 1.576,67 1.576,67 1.576,67 1.576,67 1.576,67 1.576,67
1.558,67 1.558,67 1.558,67 1.558,67 1.558,67 1.558,67 1.558,67
2.416,67 1.540,67 1.540,67 1.540,67 1.540,67 1.540,67 1.540,67
2.416,67 2.416,67 1.522,67 1.522,67 1.522,67 1.522,67 1.522,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 1.504,67 1.504,67 1.504,67 1.504,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 1.486,67 1.486,67 1.486,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 1.468,67 1.468,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 1.448,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
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2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67 2.416,67
112.788,83 | 111.912,83 | 111.018,83 | 110.106,83 | 109.176,83 | 108.228,83 | 107.260,83

3.2. Ticari ve Katilim Bankalarinda Konut Finansmani Hesabi

Finansman tutar1 ve konut ilk ay teslim alindig1 i¢in buradaki katilimc1 enflasyon

ve konut fiyat artislarindan etkilenmemekte, fakat finansman tutarinin maliyeti olan

faiz/kar pay1 6demek zorunda oldugu icin bu tutar kendisine eksi olarak yansimaktadir.

Miisteri almis oldugu finansman tutarina 49 ayda 85.971,74 TL faiz/kar pay:

O0demektedir (Tablo 3.1). Banka finansmani kullanan miisteri evini ilk ay teslim

aldigindan dolayr kira 6demekten kurtulmus olup 6deyecegi kira miktart kendisine

kalmaktadir. Tablo 3.9 ve 3.10’deki veriler iizerinden hesaplandiginda bu tutar
28.578,00 TL dir.
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Tablo 3.9. Aylara Gore Kira Bedeli (TL), (Y1llik artis bedeli %10 olarak belirlenmistir).

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 2017 2018

Ocak | 500 |550 |605 |6655]|732,05] 805,25 | 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Subat | 500 | 550 | 605 | 665,5| 732,05 | 805,25 | 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Mart | 500 | 550 | 605 | 6655 | 732,05 | 805,25 | 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Nisan | 500 | 550 | 605 | 665,5 | 732,05 | 805,25 | 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Mayis | 500 | 550 | 605 | 665,5 | 732,05 | 805,25 | 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Haz. 500 | 550 |605 |6655]| 7320580525 | 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Tem. | 500 | 550 | 605 | 6655 732,05 80525 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Agus. | 500 | 550 | 605 | 665,55 | 732,05 | 805,25 | 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Eyliil | 500 | 550 | 605 | 6655 | 732,05 | 805,25 | 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Ekim [ 500 |550 | 605 | 6655 | 732,05 805,25 | 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Kasim | 500 | 550 | 605 | 665,5 | 732,05 | 805,25 | 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Ara. 500 [ 550 | 605 |6655| 732,05 805,25 | 885,78 | 974,35 | 1071,94 | 1178,97

Tablo 3.10. Yillara Gére Toplam Odenen Kira Bedeli (TL).

Yillar Aylik Kira Miktar: Toplam
2009 500,00 6000,00
2010 550,00 6600,00
2011 605,00 7260,00
2012 665,50 7986,00
2013 732,05 8784,60
2014 805,26 9663,06
2015 885,78 10629,37
2016 974,36 11692,30
2017 1071,79 12861,53
2018 1178,97 14147,69

Banka konut finansmaninda ise miisteri 49. ayda O0dedigi faiz/kar pay1

dolayisiyla:

(- 85.971,74) + (28.578,00) = - 57.393,74 TL zarar etmistir.

Bu durumda 49. aya gore zararlar karsilastirildiginda, banka finansmani elbirligi

sistemine gore:
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90.289,61 — 57.393,74 = 32.895,87 TL daha avantajli olmaktadir.

Elbirligi sisteminde evini ilk sirada teslim alan bir katilimcinin maliyetiyle

banka finansman maliyetinin karsilastirilmasi Tablo 3.11°da verilmistir.

Buna gore 200.000,00 TL 120 ay vadeli pesinatsiz ¢ekilisli sistemde evini ilk
sirada teslim alan katilimei 8. ayda teslimatini alacak, 9. aydan itibaren de evini heniiz
teslim almayan katilimcilara kira yardiminda bulunacagindan aylik taksit tutar1 son 120.

aya kadar 2.416,67 TL olacaktir.

Tablo 11°da goriilecegi iizere katilimeinin ilk 7 ayda 6dedigi tutar 11.288,69 TL
olup kalan 113 ayda ise toplam:

2.416,67 x 113 = 273.083,71 TL,

Genel toplam ise: 273.083,71 + 11.288,69 = 284.372,40 TL dir.

Katilimemin 8 ay sonraki 200.000,00 TL’sinin olmas1 gereken giincel degeri

202.971,00 TL dir. Buna gore katilimert:

202.971,00 — 200.000,00 = 2.971,00 TL zarar etmektedir.

Yine ayn1 sekilde katilimcinin 8. ayda alacagi konutun giincel degeri 206.437,39

TL’dir. Buna gore katilimei:

206.437,39 — 200.000,00 = 6.437,39 TL zarar etmektedir.

Katilimer ilk 7 ayda 5.628,00 TL kira tutar1 almis olup buna gore:

(- 2.971,00) + (- 6.437,39) + (5.628,00) = 3.780,39 TL zarar etmistir.
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Tablo 3.11. Elbirligi Cekilisli Teslim Sistemi Odeme Plan1 (8. Ayda teslim durumu).

Teslim Tarih Arahg 8-49

Toplam Taksit Sayis 120

Taksit Tutari 1.667 TL

Teslim Sonrasi Taksit Tutar1 2417 TL

Baslangic (ilk Odeme) 16.867 TL

Emin Evim Sistem Katilim Ucreti 15.200 TL

Sistem Toplam Maliyeti 299.572 TL

Taksit Taksit Taksit Taksit Taksit Taksit Taksit Taksit

Numarasi Tutar1 Numarasi Tutar1 Numarasi Tutar Numarasi Tutar
1 1666,67 31 2416,67 61 2416,67 91 2416,67
2 1648,67 32 2416,67 62 2416,67 92 2416,67
3 1630,67 33 2416,67 63 2416,67 93 2416,67
4 1612,67 34 2416,67 64 2416,67 94 2416,67
5 1594,67 35 2416,67 65 2416,67 95 2416,67
6 1576,67 36 2416,67 66 2416,67 96 2416,67
7 1558,67 37 2416,67 67 2416,67 97 2416,67
8 2416,67 38 2416,67 68 2416,67 98 2416,67
9 2416,67 39 2416,67 69 2416,67 99 2416,67
10 2416,67 40 2416,67 70 2416,67 100 2416,67
11 2416,67 41 2416,67 71 2416,67 101 2416,67
12 2416,67 42 2416,67 72 2416,67 102 2416,67
13 2416,67 43 2416,67 73 2416,67 103 2416,67
14 2416,67 44 2416,67 74 2416,67 104 2416,67
15 2416,67 45 2416,67 75 2416,67 105 2416,67
16 2416,67 46 2416,67 76 2416,67 106 2416,67
17 2416,67 47 2416,67 77 2416,67 107 2416,67
18 2416,67 48 2416,67 78 2416,67 108 2416,67
19 2416,67 49 2416,67 79 2416,67 109 2416,67
20 2416,67 50 2416,67 80 2416,67 110 2416,67
21 2416,67 51 2416,67 81 2416,67 111 2416,67
22 2416,67 52 2416,67 82 2416,67 112 2416,67
23 2416,67 53 2416,67 83 2416,67 113 2416,67
24 2416,67 54 2416,67 84 2416,67 114 2416,67
25 2416,67 55 2416,67 85 2416,67 115 2416,67
26 2416,67 56 2416,67 86 2416,67 116 2416,67
27 2416,67 57 2416,67 87 2416,67 117 2416,67
28 2416,67 58 2416,67 88 2416,67 118 2416,67
29 2416,67 59 2416,67 89 2416,67 119 2416,67
30 2416,67 60 2416,67 90 2416,67 120 2416,67
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Banka finansmaninda ise miisterinin faiz/kar payir maliyeti Tablo 3.2°de

goriilecegi lizere 15.751,63 TL dir.

Miisterinin ilk 8 ayda 6demekten kurtuldugu toplam kira tutari:

8 x 500 =4.000,00 TL’ dir. Buna gore miisteri:

(-15.751,63) + (4.000,00) = -11.751,63 TL zarar etmektedir.

Bu durumda elbirligi sistemi:

11.751,63 - 3.780,39 = 7.971,24 TL daha avantajli olmaktadir.

Sonu¢ olarak bankalarin konut finansmani ile elbirligi sisteminin pesinatsiz
cekilisli segeneklerinden en erken ve en ge¢ teslim tarih araliklarina gore yapilan
karsilastirmada elbirligi sisteminin 33. aydan sonra maliyet avantajini kaybettigi

sonucuna ulasilmigtir (Tablo 3.12).

3.3. Konut Finansmanina Ek Maliyetlerin Karsilastirilmasi

Calismamizda her iki finansman tiirii ig¢inde ortak olan ek maliyetler

karsilastirilarak asagida tablolar halinde sunulmustur (Tablo 3.13).

Buna gore dosya, ekspertiz, ipotek koyma-kaldirma ve sigorta giderleri birbirine
yakin tutarlar olmakla birlikte elbirligi sisteminde hayat sigortasi zorunlu degildir.
Bununla beraber elbirligi sisteminde pesin alinan organizasyon iicreti toplam maliyeti

artirmaktadir.
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Tablo 3.12. Konut Finansmaninda Banka ve Elbirligi Sistemi Maliyet Karsilagtirmasi.

Elbirligi Sistemi Banka finansman sistemi Kars.
Konut Banka .
Teslim Kira Enf. Fiyat Toplam Faiz Kira Toplam Es | BS
Tarihi | Yardimi | Etkisi Artisi Maliyet . .| Yardim | Maliyet
Etkisi Maliyeti

48 55.180,67 | -65.05| -80423,30 | -90.289,61 | -84504,00 |27846,00 |-56658,00 | - | +
47 54.304,67 | -64.04 | -78924,20 | -88.659,49 | -83022,40 |27180,50 |-5584190 | - | +
46 53.410,67 | -63.05| -75440,90 | -85.075,25|-81527,10 |26515,00 |-55012,10 | - | +
45 52.498,67 | -57.99 | -73545,00 | -79.032,30|-80018,10 |25849,50 |-54168,60 | - | +
44 51.568,67 | -57.37 | -71384,50| -77.180,81 |-78495,70 |25184,00 |-53311,70 | - | +
43 50.620,67 | -56.82 | -69664,90 | -75.862,23 | -76960,00 |24518,50 |-5244150 | - | +
42 49.652,67 | -55.35| -67195,80| -72.894,10|-75411,00 |23853,00 |-51558,00 | - | +
41 48.664,67 | -54.52 | -64373,90| -70.227,23 |-73849,00 |23187,50 |-50661,50 | - | +
40 47.656,67 | -53.93| -61199,30| -67.476,62 | -72274,00 |22522,00 |-49752,00 | - | +
39 46.628,67 | -53.52 | -57583,80 | -64.479,10|-70686,20 |21856,50 |-48829,70 | - | +
38 45.580,67 | -52.48 | -53968,30 | -60.867,58 | -69085,80 |21191,00 |-47894,80 | - | +
37 44.512,67|-51.06 | -50705,50 | -57.255,80 | -67472,70 |20525,50 | -46947,20 | - | +
36 43.424,67 | -49.66 | -48721,30| -54.954,67 | -65847,20 |19860,00 |-45987,20 | - | +
35 42.316,67 | -48.23 | -47045,90 | -52.958,19 | -64209,40 |19255,00 |-44954,40 | - | +
34 41.188,67|-44.02 | -45723,10 | -48.549,43 | -62559,50 |18650,00 |-43909,50 | - | +
33 40.040,67 | -37.18 | -44709,00 | -41.846,32 | -60897,40 |18045,00 |-42852,40 | + | -
32 38.872,67 | -36.28 | -44135,80 | -41.546,13|-59223,40 |17440,00 |-41783,40 | + | -
31 37.684,67 | -34.52 | -42857,10| -39.690,47 | -57537,50 |16835,00 |-40702,50 | + | -
30 36.476,67 | -33.79 | -41313,90 | -38.622,26 | -55839,90 |16230,00 |-39609,90 | + | -
29 35.248,67 | -32.83 | -39197,50 | -36.776,86 | -54130,80 |15625,00 |-38505,80 | + | -
28 34.000,67 | -31.57 | -36507,90 | -34.079,27 | -52410,10 |15020,00 |-37390,10 | + | -
27 32.732,67 | -29.58 | -33553,80 | -30.405,12 | -50678,10 |14415,00 |-36263,10 | + | -
26 31.444,67 | -28.63 | -31305,10 | -28.486,44 | -48934,80 |13810,00 |-35124,80 | + | -
25 30.136,67 | -26.97 | -28042,30 | -24.878,66 | -47180,30 |13205,00 |-33975,30 | + | -
24 28.808,67 | -26.73 | -25925,90 | -23.842,26 | -45414,80 |12600,00 |-32814,80 | + | -
23 27.460,67 | -26.66 | -25176,40 | -24.378,70 | -43638,40 |12050,00 |-31588,40 | + | -
22 26.092,67 | -26.04 | -24250,40 | -24.198,77 | -41851,20 |11500,00 |-30351,20 | + | -
21 24.704,67 | -22.59 | -23148,20 | -21.028,48 | -40053,20 |10950,00 |-29103,20 | + | -
20 23.296,67 |-22.10 | -20370,40| -19.174,70 | -38244,70 |10400,00 |-27844,70 | + | -
19 21.868,67 |-21.31| -20282,20| -19.718,52 | -36425,60 |9850,00 |-26575,60 | + | -
18 20.420,67 | -20.78 | -19532,60 | -19.894,96 | -34596,10 |9300,00 |-25296,10 | + | -
17 18.952,67|-20.06 | -18871,30| -19.980,58 | -32756,40 |8750,00 |-24006,40 | + | -
16 17.464,67|-19.89 | -17328,00| -19.751,37 | -30906,40 |8200,00 |-22706,40 | + | -
15 15.956,67|-19.50 | -15873,00| -19.419,35 | -29046,30 |7650,00 |-21396,30 | + | -
14 14.428,67|-19.01 | -15035,30| -19.612,60 | -27176,30 |7100,00 |-20076,30 | + | -
13 12.880,67|-16.37 | -13051,20| -16.540,48 | -25296,40 |6550,00 |-18746,40 | + | -
12 11.312,67|-12.44 | -12213,40| -13.343,73 | -23406,60 |6000,00 |-17406,60 | + | -
11 9.724,67|-11.32| -9435,63| -11.034,96 | -21507,20 |5500,00 |-16007,20 | + | -
10 8.116,67| -8.68| -8112,87| -8.672,20|-19598,10 |5000,00 |-14598,10 | + | -
9 6.488,67| -3.77| -6922,40| -4.199,73|-17679,60 |4500,00 |[-13179,60 | + | -
8 4.840,67| -3.58| -6437,39| -5.176,72|-15751,60 |4000,00 |-11751,60 | + | -
7 3.172,67| -2.97| -5687,83| -5.486,16|-13814,40 |3500,00 |-10314,40 | + | -
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Tablo 3.13. Konut Finansmanina Ek Maliyetlerin Karsilagtirilmasi.

Ek Maliyetler Elbirligi Sistemi Ticari/Katihm Bankasi
Dosya Masrafi Organizasyon Ucretine Dahildir | 200.000*0,005 = 1000 TL
Ekspertiz Ucreti Organizasyon Ucretine Dahildir 400 ila 1000 TL
Ipotek Koyma Ucreti Organizasyon Ucretine Dahildir 150 ila 1000 TL
Ipotek Kaldirma Ucreti Organizasyon Ucretine Dahildir 150 ila 1000 TL

Zorunlu Deprem Sigortasi

180 ila 1000 TL

180 ila 1000 TL

Hayat Sigortasi

Zorunlu degildir

400 TL den baslamakta

Konut Sigortasi

250 TL den baslamakta

250 TL den baslamakta

*Tabhsis ticreti kredi limitinin % 0.5’idir, BSMV’den muaftir

Tabloda belirtilen iicretler finansmanin kullanildigi bankaya gore degisiklik
gosterebildiginden alinan ticretlerin bazilari aralik olarak gosterilmigtir

Sigorta maliyetleri y1llik olarak belirtilmistir, her yil yenileme yapilacagindan kredi
vadesine gore toplam tutar degismektedir.

Ekspertiz iicretleri alinacak gayrimenkuliin bulundugu yere, metrekaresine ve
ozelliklerine gore degismektedir.

Hayat sigortast hesaplamasinda kredi/finansman kullanan kisinin yasi ve kredi
tutar1, vadesine gore degismektedir. Bazi sigorta sirketlerinde kisinin cinsiyeti ve
meslegine gore de tutar degisebilmektedir.

Zorunlu Deprem Sigortas1 ya da toplumda bilinen adiyla DASK ‘i iicreti Dogal
Afet Sigortalar1 Kurumu tarafindan belirlenen tarife iicretine gore belirlendiginden
her bankada aynidir.

Konut sigortalar1 ¢ok genis kapsamli teminatlara sahip oldugundan istenilen her bir

ayr1 teminat ve teminat tutari sigorta iicretini artirmaktadir.
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SONUC

Tiirkiye’de hizla artis gosteren konut fiyatlar1 ve yiiksek enflasyon ortaminda
ileri tarihlerde teslim alinacak bir finansman tutari i¢in yatinmda bulunmak tiiketici
acisindan faydali goriillmemektedir. Bu agidan elbirligi sistemine katilan bir katilime1

her zaman i¢in enflasyon ve konut fiyat artisi riskini iizerinde tasimaktadir.

Buna karsin banka finansman yontemlerini kullanarak ev sahibi olan bir kisi ise
evini ilk anda aldig1 i¢in finansman tutarinin enflasyon karsisinda deger kaybetmesi
riskini tagimamakta ve aldig1 konutun ileri tarihlerde deger kazanmasi ile almis oldugu

finansmani erken 6deme yoluyla kapattigi takdirde kar etme imkanina sahiptir.

Omegin konut finansmani, faiz/kar pay! oranlarinin % 0.70 - 0.80 bandinda
oldugu 2013 yili i¢in bakildiginda konut finansmani kullanan bireylerin erken 6deme
yaparak konut fiyatlarindaki hizli artistan faydalanmak suretiyle kar elde etme imkanina

sahip olmuslardir.

2013 yilindan bu yana konut fiyat endeksi yaklagik % 83 oraninda artmustir.
Elbirligi sisteminde ise katilimecr ilk anda ev sahibi olamadigi icin sistemden erken
ayrilmasi durumunda organizasyon {icretinin tamamini veya yarisinit alamayacagindan
hem de konut fiyat artisindan faydalanamadigindan dolay1 zarar etme ihtimali olduk¢a
yiiksektir. Ayrica, elbirligi sisteminden erken ayrilma durumunda o tarihe kadar sisteme

Odenen taksitlerin toplami1 yaklasik 6 ay sonra geri 6denmektedir.

Elbirligi sisteminde evin alma siiresi (tarihi) katilimcinin gekilisteki sansina
bagli olmakta veya en ge¢ vade ortasinda evini alabilmektedir. Bankalarin konut
finansman sisteminde ise evin alindig tarih konut finansmaninin kullanildig: tarihtir.
Dolayistyla herhangi bir zaman kaybi yasanmamakta, miisteri finansmanin1 alir almaz

konutunu satin alabilmektedir.
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Elbirligi sisteminde enflasyon ve konut fiyat artislar1 géz ardi edildiginde
finansmanin teslim alinma siiresi uzadik¢a toplam maliyet azalmaktadir. Banka

finansman sisteminde ise siire uzadik¢a maliyet artmaktadir.

Elbirligi sisteminin avantali yOnlerinden birisi 6deme giicligii cekildiginde
taksitleri sorunsuz olarak dondurabilmek miimkiindiir. Bu durumun tek dezavantaji
finansmanin teslim tarihinin dondurulan siire kadar Otelemesidir. Banka finansman
sisteminde ise basta belirlenen 6deme planindaki taksitlerin zamaninda 6denmemesi
halinde gecikme cezasi olarak ek bir maliyet ortaya ¢ikmakta ve 3 ay iist iiste 6deme
yapilmazsa banka Oncelikle idari takip baslatmakta, 6demenin yapilmadigi 4. aydan
itibaren ise banka kanuni takip baslatarak finansmanin kullanilmasinda ipotek altina

aldig1 gayrimenkulii nakde ¢evirme yoluyla tahsil etme yoluna gitmektedir.

Faizler/kar payr oranlari diistiiglinde bankalarda kullanilan finansman ig¢in
yeniden yapilandirma yapilarak maliyet azaltilabilmektedir. Elbirligi sisteminde yeniden
yapilandirma s6z konusu olmayip vade uzatimi ya da kisaltmasi yapilabilmektedir.
Elbirligi sistemine dahil olundugunda belirlenen teslim tarihinden 6nce alinmak istenen
evin tutarinda degisiklik yapma imkan1 bulunmaktadir. Banka finansman sisteminde ise
konut finansman miktar1 alinacak olan evin eksper degerine gore belirlendiginden boyle

bir secenek bulunmamaktadir.

Elbirligi sisteminde alinacak gayrimenkuliin fiyatinin tamami finanse
edilebilirken banka finans sisteminde gayrimenkuliin eksper degerinin % 70-80°1 kadar

kismi finanse edilmektedir.

Elbirligi sisteminde konutunu teslim almig bir katilimci istedigi zaman kalan
borcunun tamamini fazladan bir bedel 6demeden kapatabilmektedir. Banka finansman
sisteminde ise miisteri kalan taksitlerin sayis1 36 aydan azsa anapara tutarinin % 1’1, 36

aydan fazla ise % 2 erken kapatma cezas1 6demektedir.

Elbirligi sisteminde katilimcilar zorunlu durumlarda organizasyon iicretinin

tercih edilen secenege gore bazen tamami bazen de yarisit haricinde o giline kadar
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0dedigi taksitlerini ve pesinatini geri almak suretiyle sistemden ayrilabilmektedir. Hayat

sigortasi banka finansman sisteminde zorunlu iken elbirligi siteminde istege baglidir.

Ev sahibi olmak isteyen bireyler i¢in ortaya ¢ikan sonuglar gostermistir ki hangi
finansman sistemi kullanilirsa kullanilsin, bunu en az maliyetle sonuglandirmanin tek
yolu miimkiin oldugunca ¢ok 6deme yapilmasi ve vadenin kisa tutularak biitgeye en

uygun konutun secilerek alinmasidir.

Aragtirma sonucunda bankalarin konut finansmani ile elbirligi sisteminin
pesinatsiz cekilisli segeneklerinden en erken ve en ge¢ teslim tarih araliklarina gore
yapilan karsilastirmada, elbirligi sisteminde c¢ekilis sonucu finansmanini 33. aydan
sonra teslim alan katilimcilarin maliyet agisindan avantajin1 kaybettigi sonucuna
ulagilmistir. Faiz veya kar payr oranlarinin yiikseldigi donemlerde elbirligi sistemi
avantajini 33. aydan daha sonraki aylara tagiyabilmekte fakat ¢calismamizda belirttigimiz
faiz kar pay1 orani olan %1 in altina diistligiinde ve katilim ve organizasyon iicretlerinin
arttigt donemlerde elbirligi sistemi avantajinin 33. aydan daha Onceki aylarda

kaybedebilmektedir.

Finansman sistemlerinde kullanilan finansman tutar1 alinacak konutun tutarina
ne kadar yakin olursa maliyet de o kadar yliksek olmakta, bu yiizden ev sahibi olmak
isteyen bireyler i¢in O6nceden bir birikim sahibi olmalar1 olduk¢a 6nem tasimaktadir.
Hatta 6nceden yapmis olduklar1 birikimlerinin ev sahibi oluncaya kadar gecen siirede
enflasyon ve konut fiyat artislarindan etkilenmemeleri agisindan uygun yatirim

aracglarinda degerlendirilmesi avantajlarina olacaktir.

Herhangi bir birikimi olmayan ve geliri kisa vadede ev sahibi olmasina olanak
saglamayan bireyler i¢in elbirli§i sistemi daha avantajli olmaktadir. Banka finans
sisteminde ise almacak konutun en az % 25-30 kadar birikimi olan ve aylik diizenli

O0demelerde sikint1 yasamayacak bireyler i¢cin daha avantajli olmaktadir.

Diizenli sabit geliri olmayan ve esnek 6deme seceneklerine ihtiya¢ duyan

bireyler icin ev sahibi olmayr kolaylastiracak alternatif 6deme planlarinin
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olusturulmasinin  gerekliligi ortaya c¢ikmistir. Ancak {iilkemiz bankacilik finans
sisteminde bu konuya yonelik yeterince secenek bulunmamaktadir. Bununla beraber son
yillarda bu konuya ¢6ziim getirmek iizere cesitli akademik caligmalar yapilmistir. Bir
borcun taksitlerle geri 6denmesi problemlerine ¢oziim onerileri (Eroglu, 2000), atlatmali
taksitli bir borcun parcali geometrik ve aritmetik degisimli taksitlerle ddenmesi
problemlerine ¢oziim onerileri (Eroglu, 2001) ve yeni bir bor¢ 6deme modeli (Eroglu,
2013) baslikli caligmalarda bu konu ayrintili olarak ele alinmis ve ¢esitli ¢oziim
Onerilerinde  bulunulmustur. Bu c¢alismalarin  sonuglarinin  finans  sisteminde
uygulanabilir ve bireylerin kolay ulagsabilecegi sekliyle ortaya konulmasi konut

finansmani sorunlarinin ¢éziimiine 6nemli 6l¢giide katk: saglayacaktir.
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