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TASARRUF MEVDUATI SIGORTA FONUNUN FAALIYETLERI VE FONUN
COZUMLEME FAALIYETLERI KAPSAMINDA GAYRIMENKUL
UYGULAMALARINA YONELIK BiR ARASTIRMA
Murat KARAKAYA
Mayis, 2019

1983 yilinda, Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu (TMSF), bankalarda bulunan
mevduatin sigortalanmasi amaciyla Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi bunyesinde
kurulmustur. 1994 yilinda TMSF bankalarin mali blinyesini giiclendirme ve yeniden
yapilandirma yetkisinin verilmesiyle hem mevduat sigortacihii hem de sorunlu
bankalarin ¢ézimlenmesi gorevlerini Ustlenmigtir. TMSF mevduat sigortaciligi ve
banka c¢o6zumleme faaliyetleriyle ilgili gorevini yerine getirirken kamu kaynagi
kullanmaktadir. Bu kapsamda kullanilan kamu kaynaginin geri kazaniimasi faaliyetleri
cesitli yontemlerle TMSF tarafindan yurGtiimektedir. Bu yontemlerden biri de
TMSF’nin sorunlu bankalarla iligkisi olan gayrimenkullerle ilgili uygulamalardir.

Bu tezde, TMSF’nin Istirakler ve Gayrimenkuller Daire Baskanligi, 1. Tahsilat Daire
Bagkanliyi ve Hukuk isleri Daire Bagkanligi nezdinde yiiritillen (¢ gayrimenkul
uygulamasi bir arada incelenmistir. Ayrica gayrimenkullerle ilgili satis dncesi islemler,
satis ve devir gibi konularin hukuki, teknik ve idari olarak nasil gergeklestirildigi
aktariimistir. Tezin arastirma boliminde ise TMSF’nin gayrimenkul uygulamalarini
gerceklestiren personellerle muilakat calismasi yapilimigtir. Bu galismanin amaci
TMSF’nin gayrimenkulle ilgili uygulamalarinin dogru bir sekilde anlasiimasi, stregteki
eksiklerin ve iyilestirilebilecek noktalarin tespit edilmesi ve gayrimenkul
uygulamalarinin iyilestiriimesini saglayacak dnerilerin ortaya ¢ikariimasidir. TMSF’nin
gayrimenkul uygulamalari farkl birimlerde ve farkli personellerle gerceklesmesine
ragmen gayrimenkul ¢béziimleme uygulamalari buylk benzerlikler gdstermektedir. Bu
durum, uygulamalardaki eksikliklerin tespitine ve iyilestirmelere ydnelik ortak
Onerilerin getiriimesine imkan saglamaktadir.

Yaklasik yirmi yildir binlerce gayrimenkulin ¢ézimlenmesi iglemlerini gerceklestiren
TMSF bu alanda olduk¢a genis bir mevzuat ve bilgi birikimine sahip olmustur.
TMSF’den gayrimenkul alanlarin bu islemden memnun kalmalari ve gayrimenkullerin
baylk boélimdndn satisinin sorunsuz olarak tamamlanmis olmasi ¢ézimleme
uygulamalarinin basarisini géstermektedir. Ayrica personellere gayrimenkul egitimi
verilimesi, ingaat mihendisligi ve mimarlk gibi teknik meslek mensuplarinin istihdam
edilmesi, satis ilanlarinda yeni iletisim araclarinin kullaniimasi ve devam eden
davalarin ve resmi yazigsmalarin hizli sonuglanmasina yonelik yasal dizenlemelerin
yapillmasi ¢ozumleme uygulamalarini iyilestirebilecektir.

Anahtar Kelimeler: Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Mevduat Sigortasi, Banka
Cdzimleme, Gayrimenkul Cézimleme, Bankacilik Krizleri



ABSTRACT

ACTIVITIES OF THE SAVINGS DEPOSIT INSURANCE FUND AND A
RESEARCH ON THE REAL ESTATE IMPLEMENTATIONS PROCESS WITHIN
THE SCOPE OF THE RESOLUTION ACTIVITIES OF THE FUND
Murat KARAKAYA
May,2019

In 1983, the Savings Deposit Insurance Fund (SDIF) was founded for the purpose of
insuring deposits in banks within the Central Bank of Republic Of Turkey. In 1994, the
SDIF with the authorization of strengthening and restructuring the financial structure
of the banks, It undertook both task of the deposit insurance and the resolution of
problem banks. The SDIF uses public resources to fulfill its responsibilities related to
deposit insurance and bank resolution activities. The activities of recovering the public
resources used in this context are carried out by the SDIF in various ways. One of
these methods is the implementation of the SDIF about real estate related to problem
banks.

In this thesis, three real estate implementations conducted by the SDIF Department
of Subsidiaries and Real Estate Department, Il. Collection Department and Legal
Affairs Department were examined together. In addition, pre-sale transactions, sales
and transfer related to real estates are explained in legal, technical and administrative
ways. In the research section of the thesis, interviews were conducted with the
personnel performing real estate implementations of the SDIF. The aim of this study
is to provide an accurate understanding of the implementations of the SDIF to real
estate, to identify the deficiencies in the process and to develop recommendations to
improve real estate applications. Although real estate implementations of the SDIF
are carried out in different units and with different personnel, real estate resolutions
practices have major similarities. This enables the identification of deficiencies in
implementations and the introduction of common recommendations for
improvements.

The SDIF, which has been carrying out the resolution of thousands of real estates for
nearly two decades, has a wide range of legislation and knowledge in this field. The
fact that those who buy real estate from the SDIF are satisfied with this transaction
and that most of the real estate has been completed without any problems, shows the
success of the resolution implementations.
In addition, the provision of real estate education, recruitment of technical
professionals such as civil engineering and architecture, the use of new
communication tools in the sales announcements and the legal arrangements for the
rapid conclusion of the ongoing cases and official correspondence can improve the
resolution practices.

Keywords: The Savings Deposit Insurance Fund, Deposit Insurance, Bank
Resolution, Real Estate Resolution, Banking Crises



ONSOz

Kurulusundan giinimuze kadar gecen donemde TMSF’nin farkli birimleri nezdinde
gerceklestirmis oldugu butin gayrimenkul uygulamalarinin dogru sekilde anlagiimasi
ve uygulamalardaki iyilestirilebilecek alanlarin tespit edilerek éneriler getiriimesi, tezin
asil amacini olusturmaktadir. Bunun yaninda bu tezin, finans alaninda g¢aligan ya da
TMSF’nin sorunlu bankalara aktardigi kaynaklarin geri kazanimi faaliyetlerini
inceleyen arastirmacilarin da yararlanabilecegi bir calisma oldugu disunulmektedir.

TMSF’nin gayrimenkul uygulamalarinin daha rahat kavranabilmesini saglamak
amaciyla tezin ilk iki béliminde TMSF tanitilmis ve bir bankanin TMSF’ye deuvri
oncesinde gerceklesen asamalar ile bankanin devri sureci agiklanmistir. Bu sekilde
TMSF’nin gayrimenkul uygulamalarina zemin olusturulmasi amagclanmistir. TMSF ve
bankalarin devriyle ilgili genel bilgilere sahip olunduktan sonra gayrimenkul
uygulamalari daha kolay anlagsilabilecektir. Dordinci bdlimde gayrimenkul
¢6zumleme uygulamalari ayrintilari ile agiklanmis ve dérduncl bélimde gayrimenkul
uygulamalarini  gerceklestiren personellerle milakat c¢alismalari  yapilarak
uygulamalarin dogru bir sekilde anlagilmasi ve uygulamalardaki eksikliklerin tespit
edilerek oneriler getiriimeye c¢alisiimistir.

Yaptigi satiglar nedeniyle kamuoyunda belirli bir bilinirlige sahip olan TMSF’nin
yapmis oldugu gayrimenkul satiglarinin derlenmesi ile satis usulleri de ayrintili olarak
incelenmigtir. Bu yonuyle tez, TMSF’nin gayrimenkul satiglariyla ilgilenenler igin de
yararlanilabilecek bir kaynak olarak diisinilmektedir.

Yaklasik bir yillik siiregte hazirlanmig olan bu ¢alismada yardimlarini esirgemeyen ve
tecriibeleriyle yol gosteren tez danismanim Dr. Ogr. Uyesi Sadiye OKTAY’A 6ncelikle
tesekkirlerimi sunarim. Ozellikle tezin arastirma bdliimiinde ¢ok énemli katkilar veren
hocam Dog. Dr. Serdar BOZKURT a tesekklr ederim. Bunun yaninda gérev yapmis
oldugum istirakler ve Gayrimenkuller Daire Baskanlhiginda gorevli, Daire Baskanim
Sn. Basar BASARAN’a ve Grup Koordinatdriim Sn. Erbil SEZER’e ve istirakler
bélimiimiiziin Grup Koordinatéri Sn. Mehmet CAGIRICI'ya, degerli katkilarindan
dolaylr Dairemiz personelleri, ¢alisma arkadaslarim Fon Uzmanlari Sn. Ahmet
YARALIOGLU, Sn. Aslim KARTOPU, Sn. Aylin GURBUZ BENK, ve Sn. Murat
YAVUZa, Strateji Gelistirme Daire Baskanligi Grup Koordinatéri Sn. Hacer
ALACABAG’a, Tahsilat Daire Baskanligrnda gérevli Daire Baskani Sn. Taner
YALCIN’'a Fon Uzmanlari Sn. Meral OZENC, Sn. Necibullah KUTUKGCUOGLU ve Sn.
Mehmet PAZVANTOGLU'na, Fon Avukati Sn. Elmas GUNER’e, Hukuk isleri Daire
Bagkanhgdinda gorevli Grup Koordinatéri Sn. Abdulkadir KOCAK'a Fon Uzmani
Selmin KURT’a ve Fon Avukati Arzu PARTLAK’a ¢ok tesekkiri borg bilirim. Degerli
goéris ve dusunceleriyle yardimlari dokunan herkese, Uzerimde emegi olan tim
o6gretmenlerim ve hocalarima ve son olarak da hayatimin her déneminde kosulsuz
olarak desteklerini yanimda hissettigim sevgili aileme tesekkuru borg bilirim. Tezimde
yer alan tim hata ve eksikliklerin sorumlulugunun bana ait oldugunu ve gerek
Kurumumu gerekse diger katki yapanlari baglamadigini ifade etmek isterim.

istanbul, Mayis, 2019 Murat KARAKAYA
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1. GIRIS

Finans sektdru icerisinde fon fazlasina sahip olanlar ile fon talep edenleri bir araya
getiren bankalar dnemli bir rol Gstlenmektedir. Bankalara olan guvenin tesis edilmesi
ve fon fazlasina sahip olanlarin kaynaklarini bankalara bor¢ vermelerimin
saglanabilmesi amaciyla bircok dizenlemeler yapilmistir. Bankalarda bulunan
mevduatin ve katilim fonlarinin devlet tarafindan sigortalanmasi da bahsedilen
diizenlemelerden biridir. Ozellikle kriz ddnemlerinde bankalar nezdinde ortaya gikan
sorunlarin giderilmesi ve bankalarin iflasi halinde mudilere sigortali mevduatin

0denmesi surecinde TMSF 6n plana ¢gikmaktadir.

Gerek iflas eden bankalardaki sigorta kapsaminda bulunan mevduatin ve katilim
fonlarinin sahiplerine ddenmesi, gerekse sorunlu bankalardaki bozulmalarin
iyilestiriimesi amaciyla TMSF tarafindan s6z konusu bankalara kaynak aktarimi
yapilabilmektedir. Aktarilan bu kaynaklar, nitelik itibariyla bir devlet alacagi
oldugundan bu kaynaklarin geri kazaniimasi kamu yarari acisindan olduk¢a 6énem arz

etmektedir.

TMSF tarafinda s6z konusu bankalara aktarilan kaynaklarin geri kazaniimasi
faaliyetlerinden biri de gayrimenkullerle ilgili ¢ézimleme uygulamalardir. Bu
uygulamalar neticesinde TMSF hem kamu alacagini tahsil etmekte hem de banka

¢ozUmleme islemlerini gerceklesmektedir.

Bu calismanin hazirlanmasinda ana amag, TMSF’nin farkli birimleri tarafindan
yuratilen gayrimenkul ¢dézimleme uygulamalarinin dogru sekilde anlasiimasinin
saglanmasi ve uygulamalarda iyilestirilebilecek konularin tespit edilerek bunlarla ilgili
Oneriler getirilmesidir. Bu amacin yaninda genel olarak TMSF’nin tanitiimasi ve bir
banka ile TMSF iliskisinin baslangici evreleri de bu c¢alismada derlenmis ve
gayrimenkul uygulamalari incelenmeden o6nce TMSF’ye iliskin temel bilgilerin

verilmesi de amaglanmigtir.

Tezin ikinci boliminde mevduat sigortaciligi ve TMSF’ye iliskin yapilan dizenlemeler
kronolojik olarak belirtimistir. Ulkemizde ve genel olarak diinyada bu alanda
hazirlanan yasal diizenlemeler (izerinden bilgi verilmistir. ikinci bdliim incelendiginde,
Ozellikle kriz dénemlerinde yapilan dizenlemelerin TMSF’nin yapilanmasinda etkili

oldugu gérulebilmektedir. Tezin Ggincl boliminde ise bir bankanin TMSF’nin gérev



alanina girmesi slreci agiklanmistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu
tarafindan denetlenen bankalarla ilgili gerek gorulmesi halinde duzenleyici, iyilestirici
ve kisitlayici 6nlemlerin alinmasi sonrasinda istenilen sonuglarin elde edilememesini
takiben bankanin TMSF’'ye devri ve TMSF’ye devredilen bankalarin ¢éziimlenme
yontemleri bu bélimde incelenmistir. Bunun yaninda TMSF’ Diger taraftan TMSF’nin
gayrimenkul uygulama yontemleri tezin doérdlinci boliminde yer almaktadir.
Oncelikle TMSF miilkiyetindeki gayrimenkullerin TMSF’ye devir siireci, satis déncesi
islemler ve satigi veya kiralanmasi iglemlerine yer verilmistir. Daha sonra Uzerinde
TMSF haczi olan gayrimenkullerle ilgili uygulamalar anlatismis ve satis islemleri
aciklanmistir. Yine dérdinci bolimde, zerinde TMSF haczi olan gayrimenkullerden
Ticari ve Iktisadi BUtlinlik olusturulmasina karar verilenlere iliskin uygulamalar ifade
edilmigtir. D&rdincti bdlimde son olarak muflis bankalara ait gayrimenkul
uygulamalari iglenmistir. Besinci bélimde ise dérdinci boélimde anlatilan TMSF
gayrimenkul uygulamalarini  gergeklestiren personellerle  milakat c¢alismasi
yapilmistir. Gayrimenkul ¢céziimleme uygulamalarinda gorev alan toplam 67 personel
arastirmanin evrenini olusturmaktadir. Bu evren igerisinden toplam 10 personel
orneklem olarak secilmis ve milakat arastirmasi bu personeller ile gergeklestirilmistir.
Arastirmanin  bulgulari bu bdlimde derlenmis, yorumlanmis ve arastirma

sonuglandiriimigtir.



2. TASARRUF MEVDUATI SiIGORTA FONU, MEVDUAT SiGORTACILIGI
VE iLGIiLi YASAL DUZENLEMELER

5411 sayil Bankacilik Kanunu kapsaminda tasarruf sahiplerinin hak ve menfaatlerinin
korunmasi amaciyla mevduatin ve katilim fonlarinin sigorta edilmesi ile sorunlu
bankalarin ¢ézimlenmesi faaliyetlerini yiritmekte olan Tasarruf Mevduati Sigorta
Fonu’nun (TMSF) kurulusundan giiniimuze kadar gecirdigi tarihsel asamalar ile temel

gbrev ve faaliyetleri bu bolimde incelenmistir.

2.1.Tasarruf Mevduati Sigorta Fonunun Kurulusu

TMSF bankalardaki tasarruf mevduatini sigortalamak amaciyla 22.07.1983 tarihinde
yurdrlige giren Bankalar Kanununa iliskin Kanun Hikminde Kararname ile tizel
kisiligi haiz olarak Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) binyesinde
kurulmustur. 1990l yillarin ortasindan baslayip 2000’li yillarin baslarina kadar gecen
siregte yasanan ekonomik sorunlarin bankacilik sektorini de olumsuz etkilemesiyle
sadece bankalar nezdindeki tasarruf mevduatinin sigortalanmasi isleminin finans
sistemine duyulan guvenin ve sektordeki istikrarin devaminda yeterli olmayacagi
anlasiimis ve TMSF’ye mevduat sigortaciligi gorevinin yaninda bankalarin mali
yapilarini giiglendirme gorevi de verilmistirt. Kurulugs asamasinda TCMB blinyesinde
bulunan TMSF'’yi idare ve temsil gorevi 4389 sayili Bankalar Kanununda yapilan
degisiklik ile 31.08.2000 tarihinden itibaren Bankacilik Dizenleme ve Denetleme

Kurumu’'na (BDDK) devredilmigtir.

Bankacilik sektériinde 1990l yillarda baslayan sorunlarin 2000’li yillarin baslarina
gelindiginde etkisini daha fazla géstermesi sebebiyle TMSF’ye devredilen bankalarin
sayisinin da giderek artmasi, TMSF’nin tizel kisiligi haiz bir kamu kurumu olmasinin
onund agmigtir. 26.12.2003 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan 5020 sayili Kanun
ile 4389 sayili Bankalar Kanunu’nda yapilan degisiklik ile Fon Kurulu’nun, TMSF’nin

karar organi oldugu, TMSF’nin yoénetimi, temsili ve Fon Kurulu kararlarinin

! Sakir Ercan Gil,"TMSF Faaliyetlerinin Genel Olarak Degerlendiriimesi”, Cati Dergisi, s.28,
(2011): 3.



ylratiimesinde Fon Baskaninin yetkili oldugu hikme baglanmistir. Yapilan bu
degisiklik ile TMSF, 6zerk bir statlye kavusarak goérevi kapsaminda yapacagi
islemlerde herhangi bir kuruma bagli olmaksizin karar alma imkanina kavugmustur.
19.10.2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu ile TMSF’nin kamu tizel kisiligine
sahip, hem idari hem de mali olarak 6zerk nitelikli bir kurum olma statiistiniin yaninda,
TMSF’ye mevduat sigortaciligiyla ilgili politikalari belirleme yetkisi verilerek bir nevi

diizenleyici bir kurum olma niteligi kazandiriimistir?,

Tablo 1: TMSF’nin Tarihsel Siireci

fe_——

==

—

BDDK TMSF TMSF

1983 1994 1999 2003 [ 2005 |

Mevduat TMSF’ye bankalarin TMSFnin 5020 sayil1 TMSF’ye
sigortalamak mali biinyesini temsil ve idaresinin Kanun ile TMSF'nin 5411 sayih Kanun ile
L LA e 4389 sayili Kanun Ozerk kurum statiisiine diizenleme yapma
temsili ve idaresi veyeniden
altmda TMSF'nin yapilandirma ile BDDK'ya kavusmasi yetkisinin verilmesi
kurulmasi yetkisi verilmesi devredilmesi

Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu 2016 Yillik Rapor, Mart 2017.
TMSF’nin kararlarinda bagimsiz oldugu ve kararlarinin yerindelik denetimine tabi
olmadigi, hi¢bir organ, makam, merci veya kisinin Fon Kurulu’nun Kkararlarini
etkilemek amaciyla emir ve talimat veremeyecegdi 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nun
111. maddesinde agikga belirtiimistir. Bunun yaninda ilgili kurumun merkezinin
istanbul’da oldugu ve gerektiginde diger illerde de temsilcilik acabilecegi s6z konusu

Kanun’un ayni maddesinde ifade edilmistir.

2.2. Bankacilik Kanunu Kapsaminda Tasarruf Mevduati Sigorta

Fonunun Gorevleri

TMSF’nin gérev tanimlari 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nda dizenlenmistir. Kisaca

bu gorevler:

e Bankacilik Kanunu kapsaminda bankalardaki mevduat ve katiim fonlarinin
sigortalanmasi ile tasarruf sahiplerinin menfaatleri ile haklarinin korunmasi,

e TMSF’ye devredilen bankalarin ydnetilerek, mali yapilarinin daha gugla hale
getirilmesi, gerekli hallerde tekrar yapilandirilmasi, devredilmesi, bagka bir

banka ile birlestiriimesi, satisi veya tasfiye edilmesi,

2 Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, TMSF Coziimleme Deneyimi (istanbul: Artus Basim,
2011), 91.



e TMSF’nin alacaklariyla ilgili yasal takip ve tahsilat iglerinin ylrutulerek
neticelendirilmesi,
o TMSF'ye ait aktiflerin ve kaynaklarin yonetiimesi ve

e Kanun'un verdigi diger gorevlerin ifasidirs.

2.3. Mevduat Sigortaciligi Sistemi

Bankalarin ana faaliyetlerinin isleyisine bakildiginda genel olarak mevduat topladigi
ve toplamis oldugu mevduati fona ihtiyaci olan kesimlere kredi olarak sundugu
sdylenebilir. Mevduat, banka kaynaklari igerisinde 6nemli bir yer tutmaktadir.
Tasarruf mevduatl da toplam mevduat icerisinde buyuk bir yer tutmaktadir. Bu
nedenle mevduat sigorta sistemi bankacilik agisindan olduk¢ga énemli bir husustur.
Mevduat sigorta sistemiyle birlikte tasarruf sahipleri birikimlerini bankalara daha
guvenli sekilde vyatirmakta ve bu sayede bankalarin kaynak temini de
kolaylasmaktadir. Bankalardan kredi kullananlarin hane halki, reel sektér ve finans
sektori gibi oldukga genis bir kesimi kapsamasi bedeniyle mevduat sigorta sisteminin
makroekonomik diizen agisindan da olduk¢a énemli oldugu agiktir. Mevduat sigorta
sistemi mudilerin (mevduat sahipleri) anlik panikleri sonucu bankaya hicum

etmelerini ve toplu mevduat ¢ekilmesini 6nleyici bir nitelik tagimaktadir.

Bankalarin 6deme kabiliyetlerini kaybetmeleri mudiler igin bir risk olusturmaktadir.
Mevduat sigorta sistemiyle birlikte bu risk mudilerin Uzerinden alinmakta ve bir
anlamda devlete transfer edilmektedir. Bununla birlikte bankalara mevduat yatiran
mudiler bankalarin mali yapilarini izleyecek ve kontrol edecek niteliklere sahip
olamayabileceginden dolayr mevduat sigortaciligi sistemi bir anlamda mudileri
koruma sistemidir. Olasi bir banka iflasinda mudilerin zarari kismen veya tamamen

bu sistemde telafi edilebilmektedir®.

Dunya genelinde gelismis Ulkeler ve gelismekte olan Ulkeler nezdinde ortaya ¢ikan
bankacilik krizleri ve banka iflaslari, finans sisteminin gli¢lendiriimesi gerektigine dair
onemli kanitlar sunmustur. Mevduat sigortaciligi sistemi de finans sistemini
guclendirebilecek ve krizlere kargi daha saglam hale gelmesini saylayacak

uygulamalardan biri olarak 6ne gikmaktadir®.

3 Bankacilik Kanunu (5411 S.K), Resmi Gazete, 25983 (Kasim, 2005): 111.

4 Miige Ayzit, “Diinyada ve Tirkiye’de Mevduat Sigorta Sistemi Uygulamalari” (Uzmanlk
Yeterlilik Tezi, Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, 2004), 3.

> Asli Demirgiig-Kunt and Tolga Sobaci, “Deposit Insurance Around the World”, The World
Bank Economic Review, c.15, s.3 (2001), 481.
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Mevduat sigorta sistemi genel olarak bankacilik sistemine olan guveni artirmakta,
olasi bir banka iflasinda mudileri korumakta ve mudilerin panikleyerek mevduatini
¢ekmek icin bankalara hicum etmesinin 6niine gecilmesine katki saglamaktadir. Bu

sekilde mevduat sigortaciligi finansal istikrara da dnemli bir katki saglamaktadir.

2.3.1 Mevduat Sigorta Sisteminin Amaci ve Sisteme Duyulan ihtiyag

Mevduat sigorta sisteminin temel amaci bankacilik sistemine duyulan guvenin
saglanmasi olarak ifade edilebilir. Mudilerin bankacilik sektériinde dogabilecek
krizlerden korunmasiyla ilgili dizenlemeler ile mevduat sigortaciigi sistemi bu
amacina ulasmaya calismaktadir. S6z konusu dizenlemelerin basinda ise banka
iflaslarinda mudilere mevduatlarini geri alabilme garantisinin veriimesi gelmektedir.
Bu sekilde bankalardan ani mevduat ¢ekilisleri dnlenebilmekte ve sisteme olan given

devam etmesi saglanabilmektedir.

Bankalarin aktiflerinde ve pasiflerinde bulunan unsurlar incelendiginde bankalarin
iflas riskinin bulundugu gorulebilecektir. Soyle ki, bankalarin pasifinde oldukca kisa
surede nakde donusturtime ihtimali olan yani mudiler tarafindan c¢ekilme olasihgi
bulunan mevduatlar 6nemli yer tutmaktadir. Pasiflerinde ise bankanin vermis oldugu
krediler agirlikta bulunmakta ancak bu kredilerin nakde donastirilmesi aylari ve hatta
yillari bulabilmektedir. Bu nedenle bankalarin varliklari ve yukimlalikleri arasindaki
vade uyumunun saglanmasi agisindan mevduat sigorta sisteminin oldukga énemli bir

yere sahip oldugu anlasilabilmektedir.

Bankacilik sektorindeki istikrarsizliklar ve tasarruf oranlarinin dlismesi sonucunda
bankacilik sektéri ve reel sektér arasindaki finansal iligkilerin zarar goérmesi
mimkinddr. Ulusal ve uluslararasi bankacilik krizleri géstermistir ki bankacilik
sektort ne kadar iyi gozetilip denetlense de bir kriz aninda koruyucu mekanizmalara
ihtiyag duyulmaktadir. Bunun gibi kriz dénemlerinde mudilerin mevduatini gekmek igin
bankalara hucum etmesinin 6nlne gecilmesi mevduat sigorta sistemiyle
saglanabilecektir®. Bunun yaninda bankacilik sektoriinde olusacak bir krizin reel
sektdre yansimasinin ve daha genis cevreleri etkilemesinin 6niine gecilmesi de

mevduat sigorta sistemiyle amacglanmaktadir.

Mevduat sigorta sistemi sayesinde mevduatlar garanti kapsaminda oldugu i¢in kiglk
bankalarin kamu bankalari gibi blyik bankalarla mevduat toplama konusunda

rekabet edebilmesine de imkan sadlanmaktadir.

® Ercan Balaban and Hiseyin Cilli, “A Proposal for a Deposit Insurance System in Turkey”,
The ISE Review, Volume:1, No:2, (1997), 2.



2.3.2 Mevduat Sigorta Sisteminin Turleri

Mevduat korunmasi ve sigortalanmasiyla ilgili genel olarak uygulamada alti farkli

secenegin kullanildigi séylenebilir. Bunlar’:

1. Mevduat sigorta sisteminin reddedilmesi ve piyasanin disiplinine itimat
edilmesi,

2. Bankanin iflasi halinde mudilere tasfiye edilen banka kaynaklarinda

oncelik taninmasi ve bunun yasayla belirlenmesi,

Mevduatin sigortalanmasi ancak sigorta limitinin belirlenmemesi,

Mevduata gizli garanti verilmesi,

Acik ancak sinirli sigorta sistemi,

o 0 b~ w

Sinirsiz agik sigorta sistemi

Mevduat sigortasinin reddi ve bankanin iflasinda tasfiye dnceligi verilmesiyle ilgili 1.
ve 2. segeneklerinin kullaniminin sinirli oldugu séylenebilir. Son segenek ise blyuk
krizlerde tercih edilmektedir. Bunun yaninda mevduat sigortaciliginin temel islevi gz
onlne alindiginda, bu sistemin kapali (zimni) mevduat koruma sistemi ve agik

mevduat sigorta sistemi olarak ikiye ayrldigi ifade edilebilir.

2.3.2.1 Kapali (Zimni) Mevduat Koruma Sistemi

Kapali mevduat koruma sisteminde, mevduat sigortaciligi, kapsami ve tutariyla ilgili
belirlenen bir yasal dizenleme bulunmadigi soylenebilir. Bu sistemde kriz aninda
mudilerin bankaya hicumunu ve bankalara yatirilan mevduatlarin geri alinmasini
onlemek amaciyla mevduat sigorta sistemi tesekkul ettiriimektedir. Bu sistemde acgik
bir koruma bunulmadigi igin mudiler banka tercihlerinde ve bankalari izleme
konusunda daha dikkatli olma egilimindedir. Ancak agik bir mevduat korumasinin
bulunmamasi bankacilik sektériine duyulan givenin azalmasina sebebiyet

verebilmektedir.

Kapall mevduat koruma sisteminde kriz aninda kullanilmak Gzere olusturulmus bir fon
bulunmadidi icin mudilere yapilacak ddemeler dodrudan kamu kaynaklarindan
kullanilmaktadir. Bu sistemde krizden etkilenen bankalarin sisteme geri

kazandiriimasi i¢in bankalara mali yardimlarin da yapilmasi mimkindr®.

Kapali mevduat koruma sisteminin énceden belirlenen dizenlemelerinin olmamasi
bazi olumsuzluklara sebebiyet verebilmektedir. Bankacilik sektérine guven

konusunda yasanabilecek tedirginlik, kriz aninda mudilere yapilacak 6édeme igin

7 Gillian G. Garcia, Deposit Insurance and Crisis Management, IMF Working Paper, (2000):4.
& Ayzit, age, 8.



ayrilan bir fon bulunmadigi igin fon temini sorunu ve bunun kamuya yik olusturmasi
ve zamaninda yapilamayan mudahaleler sonucu krizin diger bankalara sigrama
riskinin bulunmasi agiklanan olumsuzluklardan bazilaridir. Bunun yaninda kapall
mevduat koruma sisteminde mudilere 6deme yapilmasi durumunda bu tutar kamu
kaynagindan karsilanacagi icin vergi mukelleflerine bir yik olusturacagi da aciktir.
BUtin bu sayilan sebepler géz 6nine alindidinda bu sistemin gelismis bir mevduat

koruma sistemi olmadigini ifade etmek mimkunddr.

2.3.2.2 Acik Mevduat Sigorta Sistemi

Acilk mevduat sigorta sisteminde mevduatin korunmasiyla ilgili belirlenmis
dizenlemeler bulunmaktadir. Sigortanin kapsami ve tutarl, hangi bankacilik
enstrimanlarinin sigorta kapsaminda bulundugu, sigortada goérevli olan kurum ve
kuruluglar ve ilgili yasal dizenlemeler acik sekilde mudilerin bilgisine sunulmus

durumdadir.

Bu sistem sigorta edilen mevduatin kapsamina goére; sinirli kapsamli uygulama,
sinirsiz kapsamli uygulama ve yetkili otorite tarafindan belirlenen kapsam olmak

lzere Ug tirde uygulanmaktadir®.

Sinirh kapsamli mevduat sigorta sisteminde mevduat dnceden belirlenmis bir limite
kadar sigorta kapsamina alinmaktadir. Bu limitin Gzerindeki tutar ise sigorta kapsami
diginda kalmaktadir. Sinirh kapsamli uygulamada Ozellikle bankalar izleme
konusunda yeterli imkani bulunmayan kagik yatinmcilarin korundugu soylenebilir.
BlyuUk yatirimcilar ise banka tercihlerinde daha dikkatli olabilmekte ve mevduatlarini
sigorta kapsamina go6re bankalara dagitarak risklerini dagitma imkani

bulabilmektedirler®.

Sinirsiz kapsamli mevduat sigorta sisteminde sigortanin herhangi bir siniri olmayip
mevduatin tamami sigorta kapsamina alinmaktadir. Ozellikle biyik bankacilik
krizlerinde tercih edilen bu ydntem ile mudilerin bankaya hicum etmelerinin
onlenmesi ve bankacilik sektériine glvenlerinin saglanmasi amaglanmaktadir. Buna
ragmen sinirsiz kapsamli mevduat sigorta sistemi mudilerin risk istahini kabartmakta
ve banka tercihlerinde daha 6zensiz davranmalarina sebep olmaktadir. Benzer
sekilde bu sistem bankalar ylksek faiz taahhidu ile yarismaci bir konuma sokmakta

ve bankalar arasindaki rekabeti olumsuz bir noktaya tasiyabilmektedir. Bu

Sage, 9.

10 Necibullah Kiitiikglioglu, “Mudilerin Banka Tercihlerini Etkileyen Faktorlerin Analizi ve
Mevduat Sigortasi Uygulama Ozelliklerinin Tercihler Uzerindeki Etkisi” (Uzmanlik Tezi,
Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, 2017), 9.



nedenlerden dolayi sinirsiz kapsamli mevduat sigorta sisteminin uygulanmasi uzun

vadede mudiler, sektor ve kamu igin olumsuz neticeler dogurabilmektedir!.

Yetkili otorite tarafindan kapsami belirlenen sigorta sisteminde sigorta kapsami
belirlenirken 6zellikle kiguk tasarruf sahiplerinin korunmasi yoluna gidilmektedir.
Bununla birlikte ilgili otorite gerekli gdrmesi halinde sigorta kapsaminda genislemeler
yapabilmektedir. Bu sistemde bankacilik sektdriindeki krizin boyutuna gére kapsam
genisletilebilmekte ve gerekirse sinirsiz kapsamli sigorta sistemine gecilebilmektedir.

Bu sistem, krizin boyutuna gore kapsamin arttirilip azaltiimasi imkani vermektedir'2.

2.3.3 Mevduat Sigorta Sisteminin Kapsami ve Limiti

Mevduat sigortaciligi sisteminin uygulama asamasinda karar verilmesi gereken en
onemli hususlarin basinda sigortanin kapsami ve limiti gelmektedir. Mevduat
sigortasinin hangi mevduatlari kapsayacagi ve hangi tutara kadar sigorta limiti
icerisinde oldugu hususlari mevduat sigortaciliginin kapsam ve limitinin belirlenmesi
ile netlik kazanmaktadir. Kapali mevduat koruma sistemi ve sinirsiz kapsamli
mevduat sigorta sisteminde banka iflasi halinde bitiin mevduatlar sinirsiz olarak
devlet garantisi altinda olabilecektir. Bankalarin birbirilerine verdikleri krediler gibi
bayuk tutarlar da bu sigorta kapsaminda olmaktadir. Dolayisiyla bu durum buyuk
tasarruf sahiplerinin kendilerini finansal tercihlerinde disipline etmelerine engel teskil
edebilmektedir. Boyle bir durumun ise kriz zamanlarinda kamuya oldukg¢a fazla yuk
getirmesi kaciniimazdir. Kapsami ve limiti belirlenen bir mevduat sigortaciligi
sisteminde ise 6zellikle kendilerini finansal krizlere kargi koruma kabiliyeti sinirli olan
kiiguk tasarruf sahipleri korunmaktadir. Ayrica sigortanin bir limitinin olmasi tasarruf
sahiplerini banka sec¢iminde daha dikkatli olmaya zorlamaktadir. Mudiler daha risksiz
bankalar tercih edebilmekte, bankalar da risk durumlarini buna gdére
ayarlayabilmektedir. Bodylece mevduat sigortasinin kapsaminin ve limitinin

belirlenmesi ile piyasa disiplinine katki saglanabilmektedir.

Mevduat sigortaciliginda limitin belirlenmesi krizin olmadigi normal zamanlarda
piyasalarda (i¢ hedefe ulasma konusunda yardimci olabilmektedir. Oncelikle bu
sistemin kiigiik mevduat sahiplerini korudugu agiktir. ikinci olarak risklerini dogru
ybnetemeyen ve basarisiz olan bankalarin iflasi halinde mevduatlarin tamaminin
6denmeyecegdi piyasanin bilgisi dahilindedir. Kriz aninda sorunlu bankalar iflas

ederken ve iyi yonetilen bankalar yoluna devam edebilecektir. Son olarak bu sistemde

11 age, 10.
12 Ayzit, age, 10.



gucli ve iyi yonetilen bankacilik tesvik edildijinden dolayi finansal istikrara katki

saglanmaktadir®?,

Mevduat sigortaciliginda kapsam ve limitin belirlenmesinde birtakim uygulama
farkhliklari bulunmaktadir. Ornegin bir bankada birden fazla mevduat hesabinin
olmasi halinde bu mevduatlarin sigorta kapsamina girip girmedigi uygulamaya gore
farklihk gostermektedir. Benzer sekilde farkh farkli bankalarda agtirilan mevduat

hesaplarinin sigorta kapsami durumu da degisiklik géstermektedir.

Sigorta kapsami konusunda “per depositor per intitution” ve “per depositor per
account (per depositor)” olmak (zere iki temel uygulama bulunmaktadir. “Per
depositor per insitution” uygulamasi farkli farkli bankalarda actirilan mevduat
hesaplarini limit dahilinde sigorta kapsamina almakta olup bu yontem yaygin olarak
kullanilan uygulama olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu uygulamada mudiler
mevduatlarini bankalara paylastirarak kendilerini daha fazla koruma altina
alabilmektedirler. Diger taraftan “per depositor per account” uygulamasinda ise
mudiler ayni banka nezdinde birden fazla hesap agcmakta ve her hesap ayri ayri
sigorta kapsamina girmektedir. Bu uygulama mudiler mevduatlarini ayni bankada
farkl farkl hesaplarda degerlendirerek tasarruflarini koruma altina alabilmektedirler.
Kisacasi her iki uygulamada da mudilerin kendilerini tasarruflarini koruma altina alma
imkanlari vardir ve iki uygulamanin da digerine goére sigorta konusunda daha comert

davrandigi alanlar bulunmaktadir4.

Sigorta limitinin belirlenmesinde ise uygulamada Ulkelerin gelismislik seviyelerine
gore farkhliklar géstermektedir. 2013 yili sonu itibariyla “mevduat sigorta limiti / kigi
basina milli gelir” oraninin yuksek gelirli Ulkelerde 5,3; Ust orta gelirli Glkelerde 6,3; alt

orta gelirli Glkelerde 11,3 ve disuk gelirli Glkelerde ise 5 oldugu gorilmustir®.

Mevduat sigortaciligi sisteminde kapsamla ilgili bir diger ayrim da ticari mevduat ve
tasarruf mevduati gibi mevduat tiirlerinin kapsam durumudur. Ornegin (ilkemizde
100.000 TL’ye kadar tasarruf mevduatlari sigorta kapsaminda bulunmaktadir. Ayrica
sigorta kapsaminin belirlenmesinde “per depositor per intitution” uygulamasi
benimsendiginden farkli farkli bankalarin nezdinde bulunan tasarruf mevduatlari limit

dahilinde sigorta kapsaminda bulunmaktadir®®.

13 Gillian G. H. Garcia, “Deposit Insurance: A Survey of Actual and Best Practices”, IMF
Working Paper, (1999):5.

14 Ash Demirglic-Kunt, Edvard Kane, Luc Laeven, “Deposit Insurance Database”, IMF
Working Paper, (2014): 8-9.

5 age, 13.

6 age, 38.

10



2.3.4 Mevduat Sigortasi Fonunun Toplanmasi ve Yonetimi

Mevduat sigortaciligi sistemin en 6énemli unsurlarindan biri de sigortanin isleyebilmesi
icin bir fon olusturulmasi ve bu fonun yonetiimesi konusudur. Mevduat sigorta
sisteminin igleyebilmesi icin bir fona sahip olmasi sistemin saglikh igleyebilmesi
acisindan oldukg¢a onemlidir. Sigorta sistemine Uye olan bankalardan sigorta primi
olarak toplanan kaynaklardan olusturulacak fon, olusabilecek bankacilik krizlerine
karsi emniyet saglamaktadir. Bunun yaninda bankacilik sektéri ve mudiler tarafindan
bu fonun varhiginin bilinmesi sisteme duyulan gliveni arttirabilmektedir. Yeteli bir
sigorta fonu kriz aninda mudilere zamaninda édeme yapilmasinin énini agmakla
birlikte gecikmelerin yasanmasini da engelleyebilmektedir. Benzer gsekilde
olusturulacak fon yillar itibariyla toplanip buylyecegdinden dolayl olasi krizlerin

maliyetinin zamana yayilmasi da mimkdin olabilecektir.

Blyuk bankacilik krizlerinde fonun yetersiz kaldigi durumlarda devletten borglanma
yoluyla mudilere 6deme yapilmasi da mimkinddr. Ancak bu durumda bankacilik
sektorundn krizi telafi edilirken krizin maliyeti kamuya yuklenmekte ve vergi veren

vatandaslar agisindan bir hakkaniyet sorunu olabilmektedir.

Sigorta primleri Gye bankalar tarafindan dizenli olarak (ex-ante) 6édenebildigi gibi
kayiplarin meydana gelmesiyle de (ex-post) 6denebilmektedir. Mevduat sigorta
sistemi i¢in olusturulan fona yapilan 6demelerin dizenli olarak devam edebilmesiicin
sigorta prim orani belirlenerek Uye bankalara bildiriimeli ve sigorta kapsamindaki
mevduat Uzerinden veya toplam mevduat Uzerinden alinmaldir. Blinyelerinde
sigortali mevduat orani daha yuksek olan bankalardan daha ylksek prim alinmasi igin
prim hesaplarinin sigortali mevduat Uzerinden alinmasinin daha uygun olacagi

disundlmektedirt’.

Sigorta primlerinin hesaplanmasinda sabit oranl risk prim sistemi ve riske dayali prim
sistemi olmak Uzere iki yontemin kullanildigi sdylenebilir. Sabit oranl prim sistemi,
hesaplanma asamasinda kolaylik saglamasi nedeniyle tercih edilebilmesine ragmen
riskli bankalarla daha az riske sahip bankalarla ayni prim oranina tabi olmalari piyasa
disiplinine katki saglamasi agisindan daha basarisiz bir uygulama olarak ifade
edilebilir. Ayrica bu ydntem rekabet agisindan da olumsuz bir etkiye sahiptir. Bu

sebeple primlerin bankalarin risk durumuna duyarl sekilde hesaplanmasi agiklanan

17 Ayzit, age, 25.
11



olumsuzluklari engelleyebilecedi gibi bankalarin riske daha duyarl olmalarina katki

saglayabilecektir'®. Ulkemizde de risk esasli prim sistemi kullaniimaktadir.

Mevduat sigorta fonlarinin ydnetimi ve bu iglemi gergeklestiren kurumlarin mali
yapilari bazi farklihklar gostermektedir. Az gelismis Ulkelerde genellikle merkez
bankasi, dizenleyici ve denetleyici kurumlar veya maliye bakanli§gi nezdinde
yurutilen fon yonetimi islemleri gelismis Ulkelerde genellikle bagimsiz bir idari otorite
tarafindan yuritilmektedir. Mevduat sigortasi islemleri diinya genelinde ¢gogunlukla
kamu eliyle yuratilmekteyken sadece 13 llkede kamu-6zel sektdr isbirligi ile

yuritiimektedir®®,

Mevduat sigortaciligi icin toplanan fonun idaresi ve kullanilmasi da olduk¢a 6nem arz
etmektedir. Bu fon mimkin oldugu kadar risksiz ve dislik riskli varliklara
yatiriimahdir. Risk durumunun yaninda istenildidi zaman nakde donusturilebilecek
likit varliklarin olmasi da dikkat ediimesi gereken bir diger konudur. Ozellikle devlet ig
borgclanma senetleri gibi devlet garantisinde olan yatinm araglar tercih
edilebilmektedir. Bunun yaninda doéviz gibi daha az riskli enstrimanlar da tercih

edilebilir?.

2.3.5 Mevduat Sigortasi Sistemine Uyelik

Mevduat sigorta sisteminde esas olan bu sisteme Uyeligin zorunlu olmasidir. Bu
sekilde bankacilik sektorunun tamamini kapsayan ve guvence getiren bir yapi elde
edilebilir. Bununla birlikte sigorta sistemine katilimin zorunlu olmadigi uygulamalarda
bile bitlin bankalarin sisteme Uye olmak isteyecegini dngérmek zor degildir. Clnki
mudiler kendilerini glivende hissedecekleri bankalari tercih etme egilimde oldugundan

Uye olmayan bankalar rekabet agisindan olumsuz etkilenebilecektir.

Mevduat sigortaciligi sisteminin uygulanmasi devletin piyasalara midahale etmesi
olarak yorumlanabilse de sosyal devlet anlayisina sahip olan Ulkeler tasarruf
sahiplerini korumali ve piyasa istikrarini saglamak igin galismalar yapmalidir. Bununla
birlikte gonulli mevduat sigortaciligi sistemi piyasalar istikrarsizlastirma egilimi de

gosterebilir?t.

Mevduat sigorta sistemine katilimin hem 6zel bankalar hem de kamu bankalari igin

zorunlu tutulmasi bankalar arasindaki rekabet ve hakkaniyet acisindan yerinde

18 Financial Stability Forum, “Guidance for Developing Effective Deposit Insurance Systems”,
(2001): 28.

¥ Kutlikglioglu, age, 12-13.

20 Ayzit, age, 25.

21 age, 22.
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olacaktir. Benzer sekilde yabanci bankalarin yurt icinde agmis olduklari subelerin de
sisteme katiliminin zorunlu tutulmasi da risklerin genis bir tabana yayllmasini

saglayip haksiz rekabetin 6nlenmesine katki saglayacaktir?.

2.3.6 Mevduat Sigortasi Sisteminin Piyasa Uzerindeki Etkileri

Bankacilk sektoru faaliyet alani dikkate alindiginda hem finans hem de reel sektorin
icerisindedir ve ekonominin genel isleyisi icerisinde dnemli bir aktor olarak karsimiza
cikmaktadir. Bankacilik sektériin faaliyetlerini saghkl sekilde yirttebilmesiicin yeterli
sermaye, likidite, varlik kalitesi ve nihayetinden karlihga ihtiyag duymaktadir. Bu
bilesenlerin saglikli sekilde yonetiimesi bankacilik faaliyetleri igin temel teskil
etmektedir. Diger sektdrlerde oldugu gibi bankacilik igin de karlilik oldukga énemli bir
unsurdur. Mevduat sigortaciligi sistemi ile tasarruf sahipleri sisteme duyduklari gliven
ile daha dusik bir getiri beklentisine sahip olarak birikimlerini bankalara
getirebilecektir. Clnkl insanlarin risk beklentileri yikseldikce talep ettikleri getiri
miktari da (bankalar i¢in faiz) artmaktadir. Bunun tam tersi de gecerli oldugundan
sisteme guvenen mudiler daha dusik faizlerle tasarruflarini  bankalarda
degerlendirebilirler. Bu durum da bankaciligin en blytk maliyet unsuru olan mevduat
faizlerinin dusik olmasini saglayabilecektir. Sonu¢ olarak mevduat sigortaciligi

bankacilik faaliyetine ve karliligina énemli katkisi olan bir sistemdir.

Buna ragmen dogru tasarlanmayan bir mevduat sigorta sisteminin piyasalara birtakim
olumsuz etkilerinin de olabilecedini belirtmek gerekir. Sigorta kapsaminin sinirsiz
oldugu uygulamalarda mudiler banka tercihlerinde 6zensiz davranabilecek ve piyasa
disiplini zarar gorebilecektir. Bu da ahlaki tehlike sorununu beraberinde

getirebilecektir.

lyi tasarlanan bir mevduat sigortaciligi sistemi piyasayi olumlu etkilerken aksi durum
piyasada bazi olumsuzluklara sebebiyet verebilecektir.

2.3.6.1 Mevduat Sigortasi Sisteminin Piyasa Uzerindeki Olumlu Etkileri

Mevduat sigortasi sisteminin piyasalar Gzerinde ve ekonominin genel igleyisinde
oldukga kilit rol oynayan olumlu etkileri vardir. Bu etkilerden bazilarina asagida

deginilmektedir?,

e Mevduat Sahiplerinin Korunmasi: Mevduat sigorta sistemi oncelikle

bankalari analiz etme konusunda yeterli imkana sahip olmayan kiglk

22 Financial Stability Forum, age, 22.
B Kitikguoglu, age, 19-20.
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tasarruf sahiplerini olasi krizlere karsi korumaktadir. Bankanin iflasi
halinde sigorta kapsamindaki tutar mudiye 6denmekte ve zarar tazmin
edilmektedir. Bu da mudinin sisteme olan guvenini yitirmesinin énine

gegmektedir.

Bankalarin Korunmasi: Mevduat sigorta sisteminde olasi bankacilk
krizinin bas goéstermesi halinde mudilerin mevduatlari 6dendiginden bu
diger bankalarda mevduatlari olan mudilere given verecektir. Bu
sekilde olusabilecek banka hlcumlarini ve mevduat cekilislerini

Onleyeceginden bankalarin iflas etmesine mani olunacaktir.

Finansal Istikrarin Korunmasi: isleyisi itibariyla bankacilik sektériniin
karsilasabilecegi ani mevduat gekiliglerini dnleme 6zelligine sahip olan
mevduat sigortacihidi finansal giiven ve istikrarin teminine katki

saglamaktadir.

Biyiime: Mevduat sigortaciligi sayesinde bankacilik sektérine guiveni
artan mudiler disik bir faiz karsihdinda tasarruflarini bankalara
getirebileceginden dolayl bankalar da bu tasarruflari reel sektére ve
diger ekonomi aktorlerine kredi olarak verebilecektir. Bu durum
yatirrmlarin  ve Uretimin artmasina katki saglayarak ekonomik

blyumeyi olumlu etkileyecektir.

Piyasa Rekabetinin Saglanmasi: Mevduat sigortaciigi olmayan
piyasalarda mudilerin kamu bankalarina veya “batmayacak kadar
blyldk” oldugu dusundlen bankalara yonelmesi beklenmektedir.
Mudinin kendisini guvende hissetmek istemesi nedeniyle bdyle bir
tercinte bulunmasi dogaldir. Mevduat sigorta sistemi ise diger
bankalara da glven getirdigi icin bankalar arasinda esit bir rekabet

ortami saglanabilmektedir.

2.3.6.2 Mevduat Sigortasi Sisteminin Piyasa Uzerindeki Olumsuz Etkileri

Dogru tasarlanmamis bir mevduat sigorta sisteminin piyasaya sagladigi olumlu

katkilarin yaninda iyi tasarlanmamis mevduat sigorta sisteminin de piyasa Uzerinde

bazi olumsuz etkilerinin olmasi beklenen bir durumdur.

Mevduat sigorta sistemine getirilen elestirilerin en basinda, bu sistemin ylksek riskli

ve kotl ydnetilen bankalari korudugu goérisi gelmektedir. Mevduatlarin koruma
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altinda olmasi sebebiyle mudiler bankalarin risk durumlariyla ilgilenmeyerek en
yuksek faizi veren bankay tercih edebilecektir. Bu durumda toplanan mevduatlar
bankalar tarafindan riskli yatirnrmlarin finansmaninda kullanilabilmektedir. Sonug
olarak kotu yonetilen riskli bankanin iflasi halinde bu maliyet diger iyi yonetilen
bankalara ve vergi veren vatandaslara yuklenebilmektedir. Bu sorunun &niline
gecmek icin iyi dizayn edilmis riske dayali prim sistemiyle ¢alisan bir mevduat sigorta

sisteminin kurulmasi kaginilmazdir?.

lyi tasarlanmamig bir mevduat sigorta sisteminin piyasalarda risk algisini arttiracag
ve piyasa disiplinini olumsuz etkiyecegi dusunulebilir. Tasarruf sahiplerinin sigortaya
glvenerek banka tercilerinde 6zensiz davranmasi ve bankalarin da risk yapilarina
dikkat etmeksizin rasyonel olmayan getiriler vaat etmesi genel olarak ahlaki risk
sorununu ortaya ¢ikarmaktadir. Banka sahipleri bankalarin iflasina izin verilmeyecegi
duguncesiyle varlik kalitesine ve sermaye yeterliligine dikkat etmeksizin hareket
edebilmekte, bu durum ise bankayi daha riskli hale getirebilmektedir. Bunun yaninda
faaliyetleriyle ilgili sikinti yasayan bir banka ylksek faiz taahhidi ile mevduat
toplayarak bu kaynagi riskli gruplara kredi olarak kullandirabilecektir. Bu da bankanin

zaten riskli olan durumu daha da kétuye tagiyabilecektir.

Aciklanan bu durumlar ézellikle sinirsiz koruma saglayan ve riske duyarli olmayan
mevduat sigortasi sistemlerinde 6ne ¢ikmaktadir. Clinkd bu uygulamada bankanin
tasidigi risklerin sigorta primine yansitilma imkani bulunmamaktadir. Ahlaki riskin
meydana gelmesini dnlemek amaciyla bankanin yonetim, karlilik, sermaye, likidite ve
varlik yapilari incelenerek risk durumlari tespit edilmeli ve sigorta primleri riske duyarh
hale getirilerek bankalardan tahsil edilmelidir. Bu durumda bir maliyet unsuru olan
sigorta primini ylksek tutardan 6demek istemeyen banka yonetimi riskli faaliyetleri

makul dlzeylere indirgeme egilimi gosterebilecektir.

Ahlaki riskin yaninda mevduat sigortaciligina getirilen en blyuk elestirilerden biri de
batmasina izin verilmeyecek kadar blyiik olma politikasidir (too big to fail policy). Bu
politika, bankacilik sektorl icerisindeki paylari dikkate alindiginda batmasinin sektor
acgisindan telafisi mimkin olmayan sonuclar doguracadi dusitnllen bankalarin
batmasina izin verilmeyecegi inanci seklinde ifade edilebilir. Bu inanca sahip olan
mudiler risk durumuna bakmaksizin tasarruflarini bu bankalarda degerlendirme
egdiliminde olabilecektir. Benzer sekilde kendisinin batmayacak kadar buyuk oldugunu

disinen bankalar da faaliyetlerinde risk hassasiyetini yeterinde dikkate

2 Ayzit, age, 11.
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almayabilecektir. Bu durumda hem mudilerin hem de bankanin inang ve uygulamalari

sonucu banka giderek daha da riskli sekilde buyimeye devam edebilmektedir.

BlyUk bankalarin batmayacagina inaniimasi rekabet ortamini da kétu etkilemektedir.
Batmayacagi duglncesiyle mudiler buyuk bankalar tercih etme egiliminde
oldugundan daha kigik bankalar mevduat toplayabilmek igin daha yiksek faiz
taahhUt edebilmektedir. Bu durum ise buyuk bankalar ile kligik bankalarin rekabet
etme imkanlarina zarar vermekte ve kicUk bankalarin daha yuksek maliyetlere

katlanmasina neden olabilmektedir.

Genel olarak mevduat sigortaciliginin piyasaya olumsuz etkilerinin éniine gegmek
amaciyla gerekli 6nlemlerin alinmasi faydali olacaktir. Mevduat sigortasi primlerinin
riske gore toplanmasi bankalarin faaliyetlerini gézden gecirmesini saglayabilecektir.
Bu sebeple mevduat sigortaciliginda prim hesaplamalarinda bankanin tasidigi riskin
dikkate alinmasi hayati 6neme sahiptir. Bunun yaninda bankalarin risk yapilarinin
takibinin yapilabilmesi amaciyla siki bir risk izleme sisteminin kurulmasi da oldukga

onemli bir husustur.

2.4. Tasarruf Mevduati Sigorta Fonunun Mevduat Sigortaciligi ve Banka

Coziimleme Faaliyetlerinin Geligimi

Ulkemizde cumhuriyetin ilanindan sonra gelismeye baslayan bankacilik sektérii 1933
yilina kadar 6zel bir dizenleme bulunmadigi icin ticaret mevzuati gergevesinde
faaliyet gostermistir. Banka faaliyetlerine iligskin Glkemizde ilk diizenleme 1933 tarihli
ve 2243 sayill Kanun ile getirilmis olup mevduatin korunmasi da ilk kez bu kanun ile
duzenlenmistir. Bankalar gergek kisilerden ve firmalardan topladiklari mevduati tekrar
ihtiyac sahibi bireylere ve reel sektoérde faaliyet gésteren firmalara kredi olarak vererek
ekonomik isleyise de 6nemli 6lgclide katki saglamaktadir. Diger bir ifade ile bankalar,
elinde fazla fon bulunup bu fonu degerlendirmek isteyenler ile fona ihtiyaci olanlari
ayni ortamda bulusturma gérevini Gstlenmektedir. Bu sekilde mevduat sahipleri faiz
getirisi elde ederken, finansmana ihtiyaci olanlar da kredi faiz maliyetine katlanarak
finansman saglama imkanina ulasmaktadir. Buradan anlasilacagi gibi mevduat
toplama islemi, bankacilik faaliyetlerinin devami igin gerekli ana unsurlardan biridir.
Mevduatin bankalarca toplanmasinin saglanmasi mevduat sahiplerinin sisteme olan
guveni ile yakindan ilgilidir. Bu guvenin saglanmasi amaciyla dinyada yaygin olarak

kullanilan “mevduat sigorta sistemi” 1983 tarihinden itibaren Ulkemizde de
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uygulanmaya baslanmis ve bu sistemin yuritilmesi amaciyla TCMB'’nin ¢atisi atinda

kamu tiizel kisiligine sahip nitelikte TMSF kurulmustur®.

Ozellikle kriz dénemlerinde mevduat sahipleri, bankanin batacagi korkusu ile
mevduatlarini gekmek amaciyla bankalara hiicum etme egilimde olabilmektedir?.
Buna benzer durumlarin 6nlenmesini saglanmasi amaciyla mevduat sigorta
sisteminin kullanildigini ifade etmek mimkundur. Mevduat sigorta sistemi, bankanin
iflasi halinde sigorta limiti icerisinde kalan tutarin kisa sire igerisinde mevduat
sahiplerine 6denmesini saglamaktadir?’. Bu sekilde mevduat sahipleri paralarinin
guvende oldugunu duslinerek kriz dénemleri igerisinde bile bankalara
guivenebilecektir. Pek cok llke bankacilik sistemindeki olasi riskleri g6z 6niine alarak
mevduat sigorta sistemini benimsemistir?®, Bunun yaninda, bazi uluslararasi finansal
kuruluglar mevduat sigortaciligi ile ilgili galismalar yapmistir. Uluslararasi Odemeler
Bankas! (Bank for International Settlements-BIS) blnyesindeki Basel Bankacilik
Denetim Komitesi (Basel Committee on Banking Supervision-BCBS) tarafindan “Etkin
Mevduat Sigorta Sistemi icin Temel Prensipler’in yayimlanmasi belirtilen galismalara
drnek gosterilebilir?®. Ulkemizde de mevduat sigorta sisteminin kullanilabilmesi igin

calismalar yapilmigtir.

Mevduat sigorta sistemine gecilmeden &nce mevduat sahiplerinin haklarinin
korunmasi, mevduatin givence altina alinmasi ve sorunlu bankalarin ¢éztiimlenmesi
(temetti hari¢ ortaklik haklari ile yonetim ve denetimi TMSF’ye devredilen bankalarin,
TMSF’ye devriyle baslayip, banka hisselerinin Uglincu kisilere satilmasi, basgka
bankaya devredilmesi veya bagka bankayla birlegtiriimesi gibi metotlarla finans
sistemine tekrar kazandirilmasi veya tasfiyesine iliskin faaliyetlerin tamami) konularini

da dizenleyen yasal diizenlemelere kronolojik olarak asagida deginilmistir.

2.4.1. Mevduati Koruma Kanunu

Ulkemizdeki mevduat sahiplerinin korunmasina iligkin ilk kanun olan 1933 tarihli 2243

sayili Mevduati Koruma Kanunu'yla;

e Tirkiye’'de kurulu ya da yurt diginda kurulu olup Tirkiye’'de sube agan

bankalarin Maliye Bakanligi’'na beyanname vermesi,

25 TMSF Goziimleme Deneyimi, age, 66.

26 Douglas Diamond and Philip Dybvig, , “Bank Runs, Deposit Insurance, and Liquidity,”
Journal of Political Economy, c. 91 s. 3, (1983): 401.

27 Gillian G. Garcia, age, 8.

28 Asli Demirglig-Kunt, Baybars Karacaovali ve Luc Laeven, “Deposit Insurance Around the
World: A Comprehensive Database”, (The World Bank, 2005): 2.

29 "Core Principles for Effective Deposit Insurance Systems”, (Bank for International
Settlements (BIS) Basel Committee on Banking Supervision, 2009).
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e Bankalarin mevduat kabulliinde belli sermaye yeterliligine sahip olmasi
ve Maliye Bakanhdrnin bankalara mevduat kabul etme izni vermeye
yetkili merci olarak belirlenmesi,

e Bankalarin kabul edebilecedi mevduat miktarinin belirlenmesinde
banka sermayesinin kistas olarak belirlenmesi,

e Bankalar nezdindeki mevduatlarin, tasarruf mevduati ve ticari mevduat
olarak ayristiriimasi ve bankalarin bu ayrima uymasi,

e Bankalara, vadeli, vadesiz ve ihbara bagh tasarruf mevduati icin kendi
kasalarinda en fazla %30 ile sinirh olmak Uzere karsilik ayirma
zorunlulugu getiriimesi ve bu karsiliklarin 3. sahislar tarafindan
haczedilmesinin 6nlenmesi,

e 10 yil boyunca sahipleri tarafindan aranmayan mevduatin, emanet ve
cari hesap bakiyelerinin Maliye Bakanligr'na devri,

e Bankalarin denetiminin yapilmasi i¢in bankalar yeminli murakiplarinin

gorevlendirilmesi hususlari diizenlenmigtir®.

Bankalarin ekonomik dizen igerisinde faaliyet konular itibariyla diger sirketlerden
daha 6zel bir yapiya sahip olmalarn ve banka nezdinde dogabilecek ekonomik
hasarlardan genis bir c¢evrenin etkilenme ihtimalinin bulunmasi, 2243 sayili

Kanun’dan sonra mevzuat ¢calismalarina devam edilmesinin énuni agmistir.

2.4.2. 2999 Sayili Kanun’la Gelen Diizenlemeler

2243 sayil Kanun’un yurarlige girmesinden sonra mevduatin yaninda bankacilik
islemlerinin bir butlin olarak ele alinmasi ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi nedeniyle 2243
sayill Kanun’un gogu hikimleri korunarak, 1936 yilinda 2999 sayili Kanun yuriarlige

konmustur. Bu Kanun’la getirilen diizenlemelerden bazilari sunlardir:

e Tasarruf mevduati sahipleri, mevduatlarinin %40’ina karsilik gelen
tutar igcin, mevduati kabul eden bankanin bilangosunun aktifinde
bulunan bitln varliklar Gzerinde éncelikli alacakl sifati kazanmistir.

e Bankann iflasi halinde tasarruf mevduatinin imtiyazh kisminin tasfiye
neticesi beklenmeksizin mevduat sahiplerine ddenmesi zorunlu
kilinmigtir.

e Bankanin yoneticilerinin, imzalari bankayi ilzam eden mudurlerin ve
memurlarin bu Kanun’a aykirin hareketleri, bankanin iflasina sebebiyet

verdiyse, mahkemelerce bu sahislarin sahsi iflasina karar verilebilmesi

30 TMSF GCoziimleme Deneyimi, age, 67-70.
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yetkisi getirilmistir. Sahsi iflas muessesesi ilk kez bu Kanun ile
dizenlenmigtir.
e Banka nezdindeki mevduatin bir kisminin TCMB nezdinde tutulmasi

yUukimluliga (munzam karsilik) getirilmistir3®.

2.4.3. 7129 Sayili Bankalar Kanunu

Bankacilik sektérinde meydana gelen hizli bluylime ve gelismelerle ortaya ¢ikan yeni
ihtiyaclara 2999 sayili Bankalar Kanunu’nun tam anlamiyla cevap verememesi
nedeniyle 1958 yilinda 7129 sayili Kanun yurarlige girmigtir. Bankacilik alanini daha
kapsaml olarak dizenleyen bu Kanun’'un getirdigi dizenlemelerden bazilari

sunlardir:

e Tasarruf mevduati sahipleri, mevduatlarinin %50’sine tekabll eden
tutar icin, mevduati kabul eden bankanin bilangcosunun aktifinde
bulunan butin varliklar Gzerinde 6ncelikli alacakl sifati kazanmistir.

e Turkiye Bankalar Birligi kurulmustur.

¢ Banka denetimleri sonucunda bankanin mali blnyesinin taahhutlerini
karsilayamayacak kadar zayifladiginin ya da bdyle bir durumun
meydana gelmek lUzere oldugunun tespit edilmesi halinde, Hikimete
Hazine ve Maliye Bakanligrnin teklifi Uzerine Banka Kredilerinin
Tanzimi Komitesi’'nin de gérisini aldiktan sonra, banka igin gecici bir
yonetim kurulu olusturmak ve gerekli tedbirleri almak Uzere Hazine ve

Maliye Bakanligi'na yetki verebilme imkani getirilmistir2.

7129 sayil Kanun’da, 1960 yilinda yayimlanan 153 sayili Kanun ile bazi degigiklikler
yapilarak sorunlu bankalarin ¢éziimlenmesinin diger anonim sirketlerden daha farkl
bir nitelikte oldugu ortaya konulmus ve hukuki olarak dizenlenmistir. Maliye
Bakanligr'na, bir bankanin faaliyetlerine devam etmesini mimkin gérmemesi halinde
bankanin tedrici tasfiyesine karar verebilme yetkisi taninmistir. Sorunlu bir bankanin
tasfiyesinin Turk Ticaret Kanunu (TTK) ve bankacilik mevzuati kapsaminda, baska
bir bankanin nezaretinde ve o bankanin mali ve teknik yardimi ile yapilmasi, tasfiye
sonucunda da bir acik kalmasi halinde bu acigin TCMB nezdindeki Bankalar Tasfiye
Fonu hesabindan karsilanmasi diizenlenmistir. Bu Kanun’la s6z konusu fona iligkin

duzenlemelere yer verilmig, bankalarin tedrici tasfiyesi sonucunda olusabilecek

3t age, 71.
%2 age, 72.
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aciklarin karsilanmasinda bu fon ydkimli kiinmistir. Tasarruf mevduatlarinin

0denmesinde ise bu fonun bir sorumlulugu bulunmamaktadir.

7129 sayili Kanun'da, 1979 sayili KHK ile yapilan degisiklik ile tasarruf mevduat
sahiplerinin haklarinin korunmasi ile ilgili cok énemli bir adim atilmistir. ilk kuruldugu
dénemde sadece bankalarin tedrici tasfiyeleri sonucunda olusacak acgigi karsilamakla
goérevli olan Bankalar Tasfiye Fonu, bu degisiklik ile bankadaki tasarruf
mevduatlarinin, tasfiye sonucunu beklemeksizin édenmesi igin gerekli avansi
saglamakta gorevlendirilmistir. Fonun, 6dedigi tutar kadar imtiyazli alacakl sifatini
haiz olmasi 6ngoérilmustir. Bu dizenleme ile tasarruf mevduatina devlet glivencesi
getiriimis ve mevduatin 6nce devlet tarafindan 6denmesi, sonra da devletin bu tutar
bankadan tahsil etmesi sistemine gecilmistir. Banka ¢6zUmlenmesiyle ilgili olarak
yapilan degisiklikle, Maliye Bakanhdrnin sorunlu bankaya ilk basta gecici yonetim
kurulu atamasi, bankanin baska bankaya devrediimesi ya da baska banka ile
birlestiriimesi, son olarak da bankanin tedrici tasfiyesine karar verebilmesi
kanunlastiriimistir®®, Bu dizenleme ile bankanin yasatiimaya calisiimasi igin olagan
yollarin denenmesi ve eger bunun ihtimali yoksa tasfiyesine karar verilmesi

amaclandigi sdylenebilir.

2.4.4. 70 Sayili Kanun Hikmunde Kararname ve 3182 Sayili Bankalar

Kanunu

Turkiye’deki tasarruf mevduatini sigortalamak (zere goérevlendirilien TMSF, 1983
yilinda yururlige giren 70 sayih KHK ile kamu tuzel kisiligini haiz olarak TCMB
blinyesinde kurulmustur. Bu diizenleme ile mali durumu bozulan bir bankanin Maliye
Bakanhgrnca tespit edilmesini takiben gerekli tedbirlerin alinmasina ragmen
bankanin mali durumunun faaliyetlerini saglikh bir sekilde devam ettiremez duruma
gelmesi halinde, bankacilik yapma izninin kaldiriimasi ve iflasinin TMSF nezdinde
yuratilmesi kararlastiriimistir. Sorunlu bir bankanin TMSF’ye devri kavrami da ilk kez

bu duzenleme ile hukuk literatirimuzde yerini almistir.

1985 yilinda ydrurlige giren 3182 sayili Bankalar Kanunu, blyik élgtide 70 sayili
KHK'nin bazi degisiklikler ile kabul edilmesi seklinde yirirlige girmistir. Mevduat
toplayan buatin bankalarca tasarruf mevduatinin sigortalanmasi zorunlu hale
getirilmig, sigortanin kapsami ve tutari belirlenmis, hangi kosullarda sigortali

mevduatin 6denecedi hususlari dizenlenmigtir.  Sigortaya tabi mevduat tutar

33 age, 73.
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miktarini belirleme konusunda, ayni Kanun'da 1986 yilinda yapilan degisiklik ile

Bakanlar Kurulu yetkilendirilmigtir34.

GUnUmuzde sorunlu banka ¢ézumlenmesi konusunda TMSF’ye verilen yetkilerin
bazilarinin temelinin ise 1994 yilinda yurirlige giren 538 sayil KHK oldugu
sdylenebilir. TMSF’'ye devredilen bir bankanin mali durumunun guglendiriimesi,
bankanin yeniden vyapilandirimasi suretiyle sistemde faaliyetinin devaminin

saglanmasi konularinda TMSF ilk kez bu KHK ile yetkilendirilmigtir3.

2.4.5. 4389 Sayili Bankalar Kanunu

Mevduatin sigortalanmasi ve ¢dézimleme konularindaki énemli dizenlemeleri ihtiva
eden 538 sayilli KHK’nin bazi maddelerinin Anayasa Mahkemesi tarafindan sekil
yoéninden iptal edilmesi sebebiyle yeni bir yasal dizenlemeye ihtiya¢ duyulmus ve
1999 yilinda 4389 sayili Bankalar Kanunu yurirlige girmistir. Bu Kanun’la, bankalarin
denetiminin siyasi otoriteden bagimsiz bir mercii tarafindan yerine getirilmesini
saglamak amaciyla BDDK kurulmustur. BDDK kuruluncaya kadar TCMB’de olan
TMSF’yi temsil ve idare yetkisi, 1999 yilinda BDDK'ya verilmigtir. 3182 sayili
Kanun'da sigortaya tabi mevduat tutarini belirleme konusunda gorevlendirilen
Bakanlar Kurulu, 4389 sayil Kanun ile sigortaya tabi mevduatin kapsamini ve tutarini,
sigorta prim tarifesini ve primlerin tahsil zamanini belirleme konularinda da

yetkilendirilmistir=®.

Mevduat sigortaciligi ile ilgili dizenlemelerin yaninda 4389 sayili Kanun’da sorunlu
bankalarin ¢ézimlenme faaliyetleri ile ilgili de dlzenlemelere yer verilmigtir. 4389
sayilll Kanun’un ilk halinde banka kaynaklarinin, bankanin hakim ortaklari tarafindan,
bankanin faaliyetlerini givenli sirdirmesini engelleyecek sekilde istismar edilmesi
veya bankanin bu istismar neticesinde zarara ugratiimasi halinde, bankalarin temetti
hari¢ ortaklik haklari ile yonetim ve denetiminin TMSF’ye devredilmesi, bir bankanin
mali bunyesinin bozulmasi ve alinan énlemlere ragmen duzeltiememesi halinde bu
bankanin mevduat kabul etme izninin kaldiriimasi yetkileri BDDK’ya verilmistir. Daha
sonra 4491 sayili Kanun ile 4389 sayili Kanun’da yapilan degisiklik ile mali banyesi
bozulan ve alinan 6nlemlere ragmen duzeltimesi olanagi bulunmayan bankalar
hakkinda BDDK’'nin iki farkli sekilde karar vermesinin 6nU aciimistir. BDDK, bu
durumdaki bankalarin faaliyet iznini kaldirabildigi gibi, bankanin temetti hari¢ ortaklik

haklar ile yénetim ve denetimini TMSF’ye devredebilmektedir. Anlasilacagi lzere

34 age, 74.
3% age, 75.
36 age, 76.
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bankalarin temettl hari¢ ortaklik haklari ile yonetim ve denetiminin TMSF’ye devri,
hem bankanin mali binyesinin bozulmasi durumunda hem de hakim ortaklarin banka
kaynaklarini istismar etmesi durumunda ortaya c¢ikmaktadir. Ancak hakim ortak
istismarinda sadece banka kaynagini kendi lehinde kullanan hakim ortadin temettu
hari¢ ortaklik hakkinin TMSF’ye intikali diizenlenmisgtir. 4389 saylli Kanun'da
sorunlu bir bankanin TMSF’ye devri halinde bankanin ¢ozimlenmesi ile ilgili
yontemlere de yer verilmistir. Bu ydntemler: Bankanin mali blnyesinin
rehabilitasyonu, yeniden yapilandirma, satisi, bagka banka ile birlestirilmesi, devri ve
faaliyet izni kaldirilan bankalar igin bankanin iflasidir. Mahkemece bankanin iflasina
karar veriimemesi haninde ise TMSF tarafindan bankanin tasfiye edilmesi ve iradi

tasfiye yontemi, alternatif goziimleme segenekleri arasinda yer almaktadir®’.

4389 sayili Kanun’un TMSF acisindan en 6nemli tarafi ise TMSF’ye bagimsiz bir stat
kazandirmasidir. 12 Aralik 2003 tarih ve 5020 sayili Kanun’la BDDK blnyesinden
ayrilan TMSF, 6zerk bir kurum haline gelmis ve Fon Kurulu TMSF’yi temsil yetkisi ile
gorevlendirilmistir. Béylece 1983 yilinda tasarruf mevduatinin sigortalanmasi icin
TCMB bunyesinde kurulan ve 1999 yilinda BDDK blinyesine alinan TMSF, 2003
yillinda ise kamu tlzel Kisiligini haiz, idari ve mali yonden 6zerk bir kurum haline
gelmistir. Boyle bir dizenlemeye gidilmesinde 90’li yillarin ortalarindan baslayan ve
2000’li yillarin baslarinda da devam eden bankacilik krizlerinin etkisinin blytk oldugu
sdylenebilir. Ust Uste birgok bankanin sorunlu hale gelerek TMSF’ye devredilmesi ve
hizli ve etkin bir ¢éziimleme otoritesine ihtiyacin dogmasi, TMSF’nin s6z konusu

statlyu kazanmasinda etkin bir rol oynamistir.

2.4.6. 5411 Sayilh Kanun’la Gelen Diizenlemeler

Bankacilik sektorinl hali hazirda dizenlemekte olan Kanun 6zelligi de tasityan 5411
saylli Bankacilik Kanunu, 1 Kasim 2005 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak
yurarliga girmistir. Bu Kanun getirdigi dizenlemeler itibariyla 4389 sayili Kanun’la
benzerlikler gdstermekle beraber, bankacilik sektoriyle alakali yeni ve 6nemli

duzenlemeleri de beraberinde getirmistir.

5411 sayil Bankacilik Kanunu ile TMSF, sigortaya tabi mevduat ve katihm fonunu ve
bankalarca ddenecek sigorta primlerini belirleme yetkisine kavusarak mevduat
sigortaciiginda dizenleyici merci statisi kazanmistir. Boylelikle, sigortaya tabi
mevduat ve katilm fonunun kapsam ve tutarinin, TCMB, BDDK ve Hazine ve Maliye

Bakanligrnin olumlu goérist alinmak suretiyle Fon Kurulu tarafindan belirlenmesi

87 age, 77.
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kararlastiriimistir. Bununla birlikte bankalarca 6denecek sigorta prim tutarinin
belirlenmesinde “Risk Esasli Prim Sistemi’ne gecilerek prim tutarinin kredi
kuruluglarinin risk miktarina duyarli hale getiriimesi saglanmistir. Ayrica, kredi
kurulusunun iflasi halinde mevduat ve katim fonu sahipleri, sigortaya tabi olmayan
kisim icin TMSF’nin &ncelikli alacaklarindan ve devlet ile sosyal guvenlik
kuruluslarinin alacaklarindan sonra gelmek Uzere imtiyazli alacakl statistne
getirilmiglerdir3e,

5411 sayil Kanun’la, BDDK'nin denetlemeleri neticesinde kredi kuruluglarinda
alinacak onlemler “duzenleyici”, “iyilestirici” ve “kisitlayici” olmak Uzere Ug¢ kisma
ayrilarak cesitlendiriimistir. Bu dizenlemeler sayesinde bankalara zamaninda
muldahale edilmesinin 6nl agilarak olusmasi muhtemel daha blyulk sorunlarin éniine
gecilmesi amaclanmistir. Alinan tedbirlerin yetersiz kalmasi halinde ise bankanin
faaliyet izninin kaldinimasi veya temett haric ortaklik haklar ile ydnetim ve
denetiminin TMSF’ye devredilmesi segeneklerinde biriyle bankaya midahale yetkisi,
4389 sayili Kanun’da oldugu gibi 5411 sayil Kanun’da da BDDK’ya verilmistir.
Sorunlu bir bankanin TMSF’ye devri halinde ¢ézimlenmesi icin 9+3 aylik bir siire
Ongorilerek ¢dzimleme faaliyetinin hizli sekilde gerceklesmesinin amacglandigi
sdylenebilir. Bununla birlikte éngérilen sire igerisinde bankanin devri, baska banka
ile birlestiriimesi ya da satisi gerceklesemezse TMSF bankanin faaliyet izninin

kaldiriimasini BDDK’dan talep etme hakkina da sahiptir®®.

5411 sayili Bankacilik Kanunu’nun getirdigi baska bir diizenleme katiim bankalari
nezdindeki katilim fonlarinin da TMSF tarafindan sigorta kapsamina alinmasidir. Bu
dizenleme ile birlikte Katiim Bankalar Birligi nezdindeki “Guvence Fonu” TMSF’ye
devredilmigtir. Boylelikle katihm fonlari da mevduatla ayni koruma catisi altina
alinmis, tasarruflarini faizsiz bankacilik olarak bilinen katilim bankalarinda

degerlendiren kisilerin de tasarruflari devlet tarafindan koruma altina alinmigtir®.

Finans sektorlyle ilgili kurumlarin bir batin olarak ele alinarak Finansal Sektor
Komisyonu ve Esglidim Komitesi mekanizmalarinin olusturulmasi 5411 sayili
Bankacilik Kanunu'nun getirdigi dizenlemelerden bir baskasidir. BDDK, TMSF,
Hazine ve Maliye Bakanligi, TCMB, Sermaye Piyasasi Kurulu, Rekabet Kurulu,
Kalkinma Bakanhgi (Eski Devlet Planlama Teskilat)), Borsa istanbul A.S. (Eski
Menkul Kiymetler Borsalari, istanbul Altin Borsasi ve Vadeli islemler ve Opsiyon

Borsalari) ile kurulus birliklerinin temsilcilerinden meydana gelen Finansal Sektor

38 age, 80.
% age.
40 age.
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Komisyonu en az alti ayda bir toplanmaktadir. Finans sistemindeki gliven ve istikrarin
gelisimine katkida bulunmak amaciyla kurumlar arasinda bilgi aligveriginin
saglanmasi, ortak politikalarin geligtiriimesi ve finans sektorinin gelecegi ile ilgili
Onerilerin  sunulmasi aracihigiyla Finansal Sektér Komisyonunu toplantilari
gerceklestirimektedir. BDDK Baskani, TMSF Bagskani ve s6z konusu kurumlarin
Baskan Yardimcilarindan olusan Esguidim Komitesi ise en az U¢ ayda bir
toplanmaktadir. Yapilan toplantilarda, Bankacilik sektdériinin genel durumu, sektér
denetiminin sonuglari, toplam mevduat ve katihm fonu miktarlari ve bunlarin sigortali
olan kisimlari ile ilgili bilgilerin paylasiimasi yaninda TMSF’nin gbrev alanina giren bir
konuyla ilgili bir dizenleme yapilacak olmasi halinde BDDK ile yakin bir isbirligi

yapmasinin temin edilmesi konularinda ¢alismalar yapilmaktadir®:.

4389 sayili Kanun’la getirilen duzenlemelerin bayuk bir kisminin korunmasi yaninda
bankacilik ve mevduat sigortaciligi sistemleriyle ilgili getirdigi yeni duzenlemeler
itibariyla 5411 sayili Bankacilik Kanunu, modern bankacilik sistemimizin gelisimine
katki saglamis ve halen yururlikte olan Bankacilik Kanunu’dur. Katiim bankalarinin
sigorta sistemine entegrasyonu, TMSF'ye faaliyet alaniyla ilgili dizenleme yetkisi
verilmesi, Finansal Sektér Komisyonu gibi finans sektdrinin 6zellikle devlet bacagini
olugturan kurumlari bir araya getirerek koordinasyon saglamasi, bankalarin
denetlenmesinin daha etkin hale getiriimesi ve sorun teskil edebilecek bankalar igin
alinacak o6nlem yelpazesinin gelistiriimesi 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nun
bankacilik ve mevduat sigortaciligi alanlarinda getirdigi énemli dlizenlemelerden
bazilar olarak gbze carpmaktadir. Cumhuriyetin kurulusundan bu yana gelisen
bankacilik sektdriyle birlikte meydana gelen yasal dizenleme ihtiyaci sebebiyle
bircok gelisim kaydeden bankacilik mevzuatinin, zamanla sektorel gelismeleri takip

ederek yeni dizenlemeleri beraberinde getirebilecedi sdylenebilir.

1933 yilinda yayimlanan Mevduati Koruma Kanunu’ndan baslayarak 2005 yilinda
yurdrlige giren Bankacilik Kanunu’na kadar c¢ikariimis olan yasal dizenlemeleri

kronolojik olarak Tablo 2’de gérmek mimkindur.

4 age, 78.
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Tablo 2: Bankacilikla ilgili Yasal Diizenlemeler

1933 2243 sayih Mevduati Koruma Kanunu

1936 2999sayill Bankalar Kanunu

1958 7129 sayil Bankalar Kanunu

1983 70 sayih Kanun Hikminde Kararname

1985 3182 sayih Bankalar Kanunu

1999 4389 Sayil Bankalar Kanunu

2005 5411 Sayih Bankaciik Kanunu
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3. BANKALARIN DENETIMi VE SORUNLU HALE GELEN BANKALARIN
TMSF’YE DEVRIi VE GOZUMLENMESI

Bankalar, faaliyet gosterdikleri ekonomik sistem icerisinde Ustlendikleri gorev itibariyla
oldukga 6nemli bir nitelige sahiptirler. Bu nedenle diger sirketlere nazaran bankalarin
daha dikkatli sekilde yénetilmesi, denetlenmesi ve sorunlu hale gelmesi halinde etkin

sekilde ¢ézimlenmesi gerekmektedir.

Finansal kuruluglarin ¢ézimlenme faaliyetleriyle ve stratejileriyle ilgili uluslararasi
denetim kuruluslari cesitli ilkeler gelistirmek amaciyla ¢calismalar yapmislardir. Basel
Bankacilik Denetim Komitesi tarafindan kurulan Bankacilik Temel Prensipleri Gézden
Gecirme Komitesi kriz yonetimi, bankacilik ¢ézimleme yontemleri, bankalarin iflas
riskinin ve piyasalara etkisinin minimize edilmesi gibi konular izerinde galismistir®?.
Yine Uluslararasi Odemeler Bankasi nezdindeki Basel Bankacilik Denetim Komitesi
tarafindan bankalarin etkin denetimi, iyilestirme ve ¢dzimleme alanlarinda Etkin
Bankacilik Denetimi icin Temel Prensipler yayimlanmistir®®. Benzer sekilde Finansal
istikrar Kurulu (Financial Stability Board- FSB), etkin ¢éziimleme rejiminin esaslariyla
ilgili “Finansal Kuruluglara iligkin Etkin Coéziimleme Rejiminin Temel Niteliklerini”
tanimlamistir**. Bunun yaninda FSB, bahsi gegen temel niteliklere ek olarak bu
niteliklerin uygulanmasina iliskin bir rehber hazirlanmasi gerektigi goérisine
varmistir®®. Avrupa Komisyonu, “Avrupa Birligi Banka Kurtarma ve Cozimleme
Direktifi” yayinlayarak banka ¢oziimleme yontemlerine iligkin bilgiler vermistir*®. ABD
Federal Mevduat Sigorta Sirketi (Federal Deposit Insurance Corporation - FDIC)
sorunlu bankalarin iyilestiriimesiyle ilgili bir kitap yayinlayarak ¢6zimleme surecine

iliskin teknikleri ve uygulamalari incelemistir?’. Sayilan bu galismalar incelendiginde,

42 Murat Tiirker, Finansal Giivenlik Erken Uyarn Modeli: Tiirk Bankacilik Sektérii Uzerine
Bir Uygulama ve Politika Onerileri, (Tiirkiye Bankalar Birligi, G.M. Matbaacilik ve Ticaret
A.S., istanbul, 2015), 82.

43 ”Core Principles for Effective Banking Supervision”, age.

44 Financial Stability Board, “Key Attributes of Effective Resolution Regimes for Financial
Institutions”, (2011).

4 Financial Stability Board, “Thematic Review on Resolution Regimes, Draft Peer Review
Report”, (2013).

46 European Commission, “EU Bank Recovery and Resolution Directive”, (2014).

47 FDIC Federal Deposit Insurance Corporation "Bank Resolution Handbook". (2014).
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bankalarin denetimi ve sorunlu bankalarin ¢ézimlenmesi konularina uluslararasi

alanda verilen 6nem anlasilabilmektedir.

Bircok Ulkede oldugu gibi tGlkemizde de bankalarin denetimi ve sorunlu bankalarin
¢cdziimlenmesi konusunda birtakim uygulamalar mevcuttur. Ulkemizde bankacilik
sektorinin dizenleyicisi ve denetleyicisi konumunda olan BDDK tarafindan yapilan
denetimler sonucunda yasal sartlarin gergeklesmesi halinde bankayla ilgili sirasiyla
duzenleyici, iyilestirici ve kisitlayici énlemler alinmakta ve bu &nlemlerin gerekli
sonucu  vermemesi durumunda banka  ¢bézimlemesi icin  TMSF’ye

devredilebilmektedir.

3.1. Bankalarin Denetimi

Sermayelerinin buyukligu, faaliyetlerinin genis bir alana yayllmasi sonucu ¢ok fazla
kisiye ulasmalari ve para akisindaki fonksiyonlari dikkat alindiginda bankalarin
ekonomi agisindan oldukg¢a 6nemli olduklari agiktir. Bu denli dneme sahip kuruluglarin
kontrollerinin yeterinde iyi yapilamamasi ekonomilerinde birtakim olumsuzluklara
sebep olabilmektedir. Diger ulkelerde de drnekleri oldugu gibi 90’li yillarin ortalarinda
ve 2000’li yillarin baglarinda Ulkemizde yasanan krizler, bankalarin gézetim ve

denetiminin finans ve ekonomi acgisindan hayati 6neme sahip oldugunu géstermistir.

Bankacilikta ortaya c¢ikan sorunlarin sadece bankayi degdil butin halki ilgilendirdigi
gercegi de goz onune alindiginda bankalarin denetiminin ¢ok iyi sekilde yapilimasi
gerektigi sdylenebilir. Bankalarin denetiminin genel olarak i¢ denetim ve dis denetim
olmak (izere ikiye ayrildigi sdylenebilir. ic denetim bankalarin kendi mifettigleri
tarafindan yapilan denetimdir. Bankalarin dis denetimi ise bagimsiz dis denetgiler
tarafindan yapilan denetim ve BDDK tarafindan yapilan denetim olarak ikiye

ayrilmaktadir®,

3.1.1. Bankalarda i¢ Denetim

ic denetim bir isletmenin faaliyetlerinin isletme amacina hizmet etmek amaciyla
isletme icinde kurulacak i¢ denetim birimi tarafindan denetlenmesi olarak
tanimlanabilir. Bankalar da birer igletme oldugundan bu kuruluglar gerek banka
amagclarina hizmet emek gerekse yasal zorunluklardan dolayi ic denetim faaliyetleri
ylritmektedir. ic denetim mali konularda yapilabilecegi gibi mali niteligi olmayan

konularda da yapilmaktadir. i¢ denetim banka ydneticilerine bankanin isleyisinin daha

“8Yildiz Ayanoglu ve dig., Bankalarin Denetimi ve Yonetimi (Eskisehir: Anadolu
Universitesi, 2013), 187.
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once belirlenen kurallara goére yerine getirilip getiriimedigiyle ilgili bilgi vermesi

yaninda faaliyetlerle ilgili aksakliklarin gideriimesine de katki saglayabilmektedir.

Bankalar tarafindan gunlik olarak yapilan tim islemlerin dogru sekilde anlasiimasi ve
uygulanmasinin saglanmasi i¢in i¢ kontrol sistemleri kurulmaktadir. Hem personeller
tarafindan i¢ kontrole iliskin olusturulan politika ve usullerin dogru sekilde anlasiimasi,
uygulanmasi ve gelistirimesi faaliyetlerin  saglikh  ylritilmesine  katki
saglayabilecektir. Bankalarin i¢ kontrol sisteminin olusturulmasi ve bu sistemin
isleyisinin denetlenmesi i¢ denetim birimleri tarafindan yapilmaktadir. i¢c denetim
faaliyetleriyle banka icerisindeki aksakliklar gideriimeye ¢alisiimakta ve hileli ve hatali

islemlerin engellenmesi saglanmaktadir®®.

Bankalardaki ic denetim tercihe bagli bir uygulama olmayip 5411 sayil Bankacilik
Kanunun 32. maddesi ile zorunlu hale getirilmistir. S6z konusu maddede banka
faaliyetlerinin yasal dizenlemelere, banka ana sb6zlesmesine, bankanin i¢
dizenlemelerine ve bankaciligin temel ilke ve prensiplerine uygunlugunun banka
mfettislerince yapilacagr hikme baglanmistir. Ayrica mufettislerce olusturulacak
denetim raporlarinin Uger aylik donemlerle banka yonetim kuruluna sunulmasi
gerektigi de ilgili Kanun maddesinde belirtiimistir. Bankalarin kurmasi ve igletmesi
gereken i¢ denetim mekanizmasiyla ilgili ayrintilari belirleyen yonetmelik®® BDDK

tarafindan 2012 yilinda Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

ic denetim faaliyetlerinin saglikli sekilde isleyebilmesi icin bankanin herhangi bir birimi
tarafindan kisitlanmaksizin bankaya ait tim birimlerde igslemesi gerekmektedir.
Doénemsel olarak yapilan denetimler sonucunda hatalar, eksiklikler ve suiistimaller
ortaya cikabilecektir. Bu denetim banka kaynaklarinin hem etkin hem de verimli
sekilde kullaniimasina katki saglayabilecektir®. Bunun yaninda sirket yoneticileri de

banka faaliyetlerinin isleyisiyle ilgili dogrudan bilgi sahibi olabilecektir.

3.1.2. Bankalarda Dig Denetim

Bankalarin dis denetiminin bagimsiz denetim kuruluslari tarafindan yapilan denetim
ve BDDK tarafindan yapilan denetim olmak Uzere ikiye ayrildigini ifade etmek

mumkunddr. Her iki denetim de 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nda duzenlenmistir.

4 Ayanoglu, age, 192-193.
%0 “Bankalarin i¢ Sistemleri Hakkinda Yénetmelik”, Resmi Gazete, 28337 (Haziran 2012).
1 Ayanoglu, age.
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3.1.2.1. Bankalarda Bagimsiz Denetim Kurulusglar Tarafindan

Denetlenmesi

Bankalarin yillik faaliyet raporlarinin bagimsiz denetim kuruluslari tarafindan
onaylanmasi gerektigi Bankacillk Kanunu’nun 39. maddesinde belirlenmistir.
Buradan anlasilacagi Uzere bankalarin dis denetimini yapan mercilerden birinin
badimsiz denetim kuruluglar oldugu sdéylenebilir. Bunun yaninda Kanun’un 41.
maddesinde banka faaliyetlerinin muhasebe kayitlarinin yapilmasi, finansal raporlarin
hazirlanmasindan ve denetlenmesinde ydnetim kurulunun sorumlu oldugu ifade

edilmistir.

Bankalarin tabi oldugu bagimsiz denetim faaliyetlerini gerceklestirecek kuruluslarla
ilgili dizenlemelere iliskin BDDK tarafindan bir ydnetmelik ¢ikariimis ve Bankacilik
Kanunu’nda agiklanan bagimsiz denetim kuruluslariyla ilgili ayrintilar belirlenmigtir®2.
Bu kuruluslarin tasimalari gereken sartlar yonetmelikte belirlenen ayrintilara érnek

gOsterilebilir.

Bankalarin bagimsiz denetimini, bagimsiz denetim lisansina sahip yeminli mali
misgavir ve serbest muhasebeci mali musavirler yapmaktadir. Ancak bu kigilerin bir
anonim girket kurmaksizin bu denetimi yapma yetkileri bulunmamaktadir. Buradan
hareketle bankalarinin bagimsiz denetimlerinin yapilabilmesi igin bu Kisilerin bir
anonim sirket kurmasi ya da kurulmus bir anonim sirkette ¢alismasinin sart oldugunu

sOylemek mumkandur.

3.1.2.2. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu Tarafindan Yapilan

Gozetim ve Denetim

Bankalarda yapilan dis denetimin biri de BDDK tarafindan yapilan gozetim ve
denetimdir. Ulkemizde kurulan bankalar Bankacilik Kanunu’nun 65. Maddesine gére

BDDK’nin gbzetim ve denetimine tabi bulunmaktadir.

Bankalar, i¢ kontrol, risk yonetimi ve i¢ denetim sistemleri, muhasebe ve finansal
raporlama, finansal tablolar ile risk gruplarina verilmis olan kredilere iligkin belge ve
bilgiler ve bu kapsamda her nevi kayit, belge ve bilgiyi denetim igin hazir bulundurmak
zorundadir. Bunun yaninda bankalar, bankalarin subeleri, temsilcilikleri, badgli

ortakliklari ve birlikte kontrol edilen ortakliklari ile konsolide olarak denetlenmektedir®s.

52 “Bankalarin Bagimsiz Denetimi Hakkinda Yonetmelik”, Resmi Gazete, 29314 (Nisan
2015).
53 Bankacilik Kanunu, age, 66.
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BDDK tarafindan bankalar lzerinde yapilan denetim sadece muhasebe kayitlari
hakkinda olmayip tum banka iglemlerinin ilgili yasa ve dizenlemelere uygunlugu da
denetlenmektedir. Bu nedenle BDDK denetimi bagimsiz denetim sirketlerinin yaptigi
gibi sadece muhasebe denetimi olarak kalmamakta, BDDK ayni zamanda uygunluk
denetimi yapmaktadir. Bankalarin denetimi yeminli murakiplar tarafindan
gercgeklestirimektedir. Bu denetim banka igerisinde, yerinde denetim olabildigi gibi
denetimlerin dosya Uzerinden ydratilmesi de mimkdndur. Bagimsiz denetim
sirketlerinin yaptid1 denetime benzer sekilde BDDK murakiplarinin yaptigi denetimler

sonucunda da denetim raporu olusturulmaktadir®,

BDDK tarafindan yapilan denetimler sonucunda bankalarla ilgili ciddi yaptirimlara
karar verilebilmektedir. Bu nedenle hem banka hissedarla hem de finansal sistem
acisindan bankalarin denetimi oldukga 6nemlidir. Bu denetimler neticesinde bankayla
ilgili sorunlar erken teghis edilerek ¢6ziime kavusturulma imkani bulabilmektedir. Bu
nedenle hem devletin hem de bankacilik sektérinin denetim konusunda gerekli
hassasiyeti gostermesi yerinde olacaktir. Aksi durumda geg¢miste yasanilan

bankacilik krizlerinin tekrar etmesi muhtemeldir.

3.2. Bankalar igin Onlem Alinmasi Gereken Durumlar ve Alinan

Onlemler

Ekonomi igerisinde ¢ok dnemli bir yeri olan bankacilik sisteminin denetlenmesi ve
muhtemel riskler gergeklesmeden 6nce gerekli dnlemlerin alinmasi hayati 6nem arz
etmektedir. Bu nedenle hangi durumlarin, bankalar i¢in 6nlem alinmasini
gerektirecegi ve hangi durumda ne tir énlemlerin alinacagi konusu bu boélimde ele

alinmaktadir.

3.2.1. Bankalar igin Onlem Alinmasini Gerektiren Durumlar

Bankacilik sisteminde karsilasilabilecek olan muhtemel riskler; likidite riski, karllik
riski, 6zkaynak riski, aktif kalitesi riski ve yonetim riski olmak Uzere bes baslikta
toplanabilmektedir. Risklerin tespiti ise banka mali tablolarindaki bazi kalemlerin
birbirine oranlanmasi suretiyle yapilmaktadir. S6z konusu risklerin gerceklesme
ihtimallerinin ortaya c¢ikmasi bankalar i¢cin bazi yaptinmlarin giindeme gelmesine
neden olabilirken, bu risklerin gerceklesmesi ise bankanin TMSF’ye devredilmesine

ya da faaliyet izninin kaldiriimasina neden olabilmektedir®®.

>4 Ayanoglu, age, 201.
5 Yasar Alici, Bankacilik Kanunu Serhi. (istanbul, 2007), 755.
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BDDK tarafindan yapilan denetimler sonucunda bir bankada asagidaki durumlardan
herhangi birinin tespit edilmesi halinde s6z konusu banka icin sirasiyla dizeltici,

iyilestirici ve kisitlayici 6nlemler alinmaktadir. Bu durumlar®®,

a) Banka aktiflerinin vade itibariyla yikimldlGklerini karsilayamama tehlikesi

ile karsi karsiya gelmesi ya da bankanin likiditeye iliskin dizenlemelere uymamasi,

b) Gelir ve gider dengesinin bozulmasi sebebiyle karlihdin, faaliyetleri emin bir

sekilde yarutecek yeterlilikte olmamasi,

c) Banka 6zsermayesinin, sermaye yeterliligi agisindan yetersiz olmasi ya da

bu durumun gergeklesmek lzere olmasi,
d) Banka varlik kalitesinin mali yapiyi zayiflatacak bicimde bozulmasi,

e) 5411 sayili Bankacilik Kanunu’'na, dizenlemelere ya da BDDK kararlarina

uymayan islem, karar ve uygulamalarda bulunulmasi,

f) Bankanin i¢ denetim, i¢ kontrol ve risk ydnetim sistemlerini kurmamasi veya
bu sistemleri etkin ve yeterli sekilde igletmemesi veya denetime engel olan bir

durumun bulunmasi ve

g) Yonetimin basiretsizliji sebebiyle Kanun ve mevzuat ile belirlenmis risklerin

yukselmesi ve mali yapliyi zayiflatacak bicimde yogunlagsmasidir.

Bir banka i¢in dnlem alinmasi gereken durumlar incelendiginde (a) maddesinin likidite
riski; (b) maddesinin karlilik riski; (c) maddesinin 6zkaynak riski; (d) maddesinin aktif
kalitesi riski; (e), (f) ve (g) maddelerinin ise yonetim riskiyle ilgili oldugu

anlasilabilmektedir.

Likidite kavrami, vadesi gelen borglarin tam ve zamaninda ddenebilmesi olarak ifade
edilebilir. Likiditenin bir diger anlami ise aktiflerin kolayca paraya cevrilerek pasifler ile
vadesinin uyum igerisinde olmasinin saglanmasidir. Bankalar agisindan ise likidite,
bankanin vadesi gelen borglarini yerine getirememe riskinin ortaya c¢ikmasi
durumudur®’.  Bankalarin likidite durumlarini  yasal dizenlemelere gore

ayarlamalarinin ise bir zorunluluk oldugu sdylenebilir.

ikinci risk kavrami olan karlilik riski ise bankanin yeterli karliliga sahip olmamasi
yaninda bu durumun banka faaliyetlerinin dizgiin sekilde devam etmesine engel
teskil etme ihtimalinin bulunmasi denilebilir. Bir bankanin yeterli karlihga sahip

olmamas! ya da zarar etmis olmasi basl basina banka icin 6nlem alinmasini

%6 Bankacilik Kanunu, age, 67.
57 Alici, age, 755.
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gerektiren bir durum degildir. Onlem alinmasi igin karlilikla ilgili durumun banka

faaliyetlerini olumsuz etkileme ihtimalinin de olmasi gerekmektedir®e.

Ozkaynak riski Gglncu risk kavrami olarak kargimiza ¢ikmaktadir. Bankanin maruz
kalabilecegi riskler karsisinda yeterli 6zkaynak bulundurmamasi 6zkaynak riski olarak

ifade edilebilmektedir®®.

Dordincu risk kavrami ise aktif kalitesi riskidir. Bankanin verdigi kredilerin takibe
disme olaninin artmasi ya da banka aktiflerindeki krediler gibi faiz getirisi olan
varliklarin toplam aktif igindeki oraninin azalmasi gibi durumlarin ortaya ¢ikmasi, aktif
kalitesinin azalmasi riskini beraberinde getirebilmektedir. Bu durum ise bankanin mali

yapisinin bozulmasina sebebiyet verebilmektedir.

Son olarak bankacilik risklerinin sonuncusu olarak yonetim riski, bankalarin yasalarla
cercevesi belirlenen kurallara uymamasi, i¢ denetim ve kontrol mekanizmalarinin
etkin sekilde calistirimamasi ve banka yonetiminin basiretsiz uygulamalarla riskleri
arttirmasi durumlarinda ortaya gikabilmektedir. Ornegin bir bankanin i¢ denetim ve
kontrol sistemlerini gerektigi gibi olusturmamasi halinde maruz kalinabilecek risklerin
Olcilmesi mUmkun olmayacak ve banka risklere karsi gerekli tedbirleri
alamayabilecektir. Benzer sekilde banka ydnetim kurulunun makul ve 6ngdrull
olmayan uygulamalari bankaya zarar verebilecek ve bankayr muhtemel risklere karsi

acgik hale getirebilecektir®.

3.2.2. Bankacilik Sisteminde Gerekli Hallerde Alinan Onlemler

BDDK tarafindan énlem alinmasini gerektiren durumlarin tespit edilmesi halinde
siraslyla duzeltici, iyilestirici ve son olarak da kisitlayici dnlemler alinmaktadir. Bu
Oonlemler nitelik olarak kademeli 6zellik tagimakta ve her safhada énlemin agirigi
artmaktadir. Bununla birlikte BDDK’nin bankadaki risklerin boyutuna gére bu énlem
sirasini takip etmek zorunda olmadigini ifade etmek yerinde olacaktir. $oyle ki, eger
bankanin ylksek bir riske maruz kalma ihtimali var ise BDDK, dogrudan iyilestirici ya

da kisitlayici dnlemlerin alinmasini bankadan talep edebilecektir.

3.2.2.1. Diizeltici Onlemler

Bir bankanin mali yapisinda sorunla karsilasildiginda alinabilecek ilk 6nlemlerin
duzeltici 6nlemler oldugu sdylenebilir. Boyle bir durumda, banka 6zsermayesinin

artinlmasi, karlarin dagitilmayarak intiyat olarak ayrilmasi, banka hissedarlarina kredi

%8 age, 756.
% age, 757.
80 age, 758-759.
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saglanmasinin durdurulmasi, banka aktiflerinin satilarak likidite temininin saglanmasi,
yeni yatirmlara sinir koyulmasi, tcret ve diger 6demelerin sinirlandiriimasi veya uzun
vadede planlanan yatirrmlarin durdurulmasi sec¢eneklerinden bazilari ya da tamami
BDDK tarafindan banka yonetiminden istenmektedir. Benzer sekilde bir bankanin
yasal dizenlemelere uymadidinin tespiti halinde bu uygunsuzlugun giderilmesi; ic
denetim ve risk yonetim sistemiyle ilgili yetersizliklerin tespitinde ise kredilerle ilgili
uygulamalarin gbézden gecirilerek riskli gorilen iglemlerin sonlandiriimasi, karsi
karsiya kalinan riskin azaltilmasi igin gerekli tedbirlerin alinmasi banka yonetiminden
talep ediimektedirs?.

Duzeltici 6nlemlerle, mali blnyesinde bazi sorunlarin varligi tespit edilen bankalardaki
sorunlarin giderilimesi amaciyla BDDK tarafindan belirlenen bir plan dahilinde
bankanin kendi kendini diizeltmesinin amaclandigi sdylenebilir®?. Ekonomik sistemde
reel sektorle siki bir iligki icerisinde olan bankalarda meydana gelen sorunlarin
baslangic asamasinda tespit edilmesi ve alinacak &nlemlerin belirlenerek

uygulanmasi, sorunlarin daha da buytyerek yayilmasini 6nleyebilecektir.

3.2.2.2 lyilestirici Onlemler

BDDK tarafindan banka ydnetiminden talep edilen dizenleyici 6nlemlerinin
alinmamasl  ya da alinan 6nlemlere ragmen sorunlarin giderilememesi halinde
iyilestirici onlemler alinmaktadir. Bunun yaninda duzenleyici dnlemlerin alinmasinin
bankadaki sorunlarin giderilmesini saglamayacagi BDDK tarafindan belirlenirse,
dogrudan iyilestirici dnlemler de alinabilmektedir. S6z konusu sorun bankanin mali
yapisiyla ilgiliyse BDDK, bankanin sermaye yeterliligi ve likidite duzeylerinin
yukseltiimesini,  duran varliklarin elden c¢ikarilmasini, giderlerde kisitlamaya
gidilmesini, bazi 6demelerin durdurulmasini ve belirli risk gruplarina veya sektérlere
kredi kullandiriimasinin sinirlandiriimasini banka yonetiminden isteyebilir. Bunun
yaninda BDDK, bankanin yasal dizenlemelere uymamasi ve bu durumda yonetimde
bulunanlarin sorumlulugu bulunmasi halinde, banka genel kurulunu olaganusti
toplantiya cagirarak yonetim kurulu Uyelerinin degistiriimesini, sorumlu olanlarin

goérevden alinmasini da banka yonetiminden isteyebilmektedirs3.

Duzeltici dnlemler, genel olarak banka yonetiminin uyariimasi niteligi tasimakta iken
iyilestirici onlemlerin, banka yonetim kurulu Gyelerinin degistiriimesi gibi miidahale

edici bir nitelik tasidig1 séylenebilir.

61 Bankacilik Kanunu, age, 68.
62 Alici, age, 764.
63 Bankacilik Kanunu, age, 68.
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3.2.2.3 Kisitlayici Onlemler

Bir bankada karsilasilan sorunlarin giderilmesi amaciyla alinan dizeltici ve iyilestirici
Onlemlerin  istenilen sonucu vermemesi halinde kisitlayici  dnlemlere
basvurulabilmektedir. Bodyle bir durumla karsilasildiginda BDDK, bankanin
faaliyetlerinin bir kismini durdurmasini, mevduat ve kredi faiz ve vadeleriyle ilgili bazi
kisitlamalari, yoneticilerinden bazilarinin veya tamaminin gérevden alinmasini,
verimsiz varliklarin elden ¢ikarilmasini, istekli olan baska bir banka ile birlestiriimesini,
bankaya yeni hissedarlar bulunmasini ve banka zararinin 6zkaynaktan indirilmesini
banka yonetiminden talep edebilmektedir®. Banka yonetiminin bu talepleri en geg on
iki ay icerisinde yerine getirmek zorundadir. Aksi takdirde bankanin faaliyet izni

kaldinlabilecegi gibi bankanin TMSF’ye devri de s6z konusu olabilecektir.

Kisitlayici  énlemlerden biri olan, banka yonetiminden banka faaliyetlerinin
kisittanmasinin veya gecici olarak durdurulmasinin talep edilmesi hususunun
‘bankanin faaliyet izninin kaldinimasi” ile karigtirnlmamasi gerekmektedir. Zira
kisitlayici 6nlemde BDDK, banka yonetiminden bankanin faaliyetlerinin kisittanmasini
veya gegici olarak durdurulmasini talep etmekte ve banka ydénetimi buna karar
vermektedir. Bir bankanin faaliyet izninin kaldiriimasi durumunda ise buna dogrudan

dogruya BDDK karar vermektedir®.

3.3. Bankalarin Faaliyet izninin Kaldiriimasi veya TMSF’ye Devredilmesi

Bir bankanin igerisinde bulundugu sorunlarin giderilmesi amaciyla alinan énlemlerin
istenilen sonuglari vermemesi halinde, ekonomik dizendeki 6nemleri de géz dnline

alinarak s6z konusu banka ciddi yaptirimlara tabi tutulabilmektedir.

BDDK tarafindan yapilan denetleme sonucunda bir bankayla ilgili kisitlayici
Onlemlerin alinmasina karar verildigi halde s6z konusu 6nlemlerin zamaninda
alinmamasli ya da alinan onlemlere ragmen bankanin mali yapisinda bir dizelme
imkaninin bulunmamasi, banka acgisindan faaliyet izninin kaldiriimasi veya bankanin

TMSF’ye devri gibi ciddi sonuglarin ortaya ¢ikmasina sebep teskil edebilmektedir.

3.3.1. Bankalarin TMSF’ye Devrinin Sebepleri

Bankalarin temel olarak iki sebepten dolayi TMSF’ye devredilmesinin mimkin oldugu
sdylenebilir. Bu sebeplerden birincisi bankanin mali yapisinda ciddi bozulma

meydana gelmesidir. ikinci sebep ise banka kaynaklarinin istismar ediimesidir. Bir

64 age, 70. md.
% Alici, age, 773.
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bankada mali yapinin bozulmasi ve banka kaynaklarinin istismari durumlari ayri ayri
var olabildigi gibi ayni anda da mevcut olabilmektedir. Her iki durum da bankanin

faaliyet izninin kaldiriimasina veya TMSF’ye devredilmesine sebep olabilmektedir.

3.3.1.1 Bankanin Mali Yapisinin Bozulmasi Nedeniyle TMSF’ye Devri

Asagida Dbelirtilen  durumlarin  gergeklesmesi halinde banka TMSF’ye

devredilmektedir®®.

e Bankacillk Kanunu'’nun 70. maddesinde duzenlenen “Kkisitlayici
onlemlerin” BDDK tarafindan verilen sure igerisinde kismen ya da
tamamen banka tarafindan alinmamasi veya alinsa bile mali yapiyi
dizeltemeyeceginin tespit edilmesi,

e Bankanin yakumluluklerinin degerinin varliklarin degerini agmasi,

e Bankaya ait yukimluliklerin zamaninda yerine getirilemediginin tespit
edilmesi,

e Bankanin faaliyetlerine devam etmesinin mudiler ve katihm fonu
sahiplerinin haklarini ve mali sisteme duyulan glveni zedeleyeceginin

tespit edilmesi.

Mevduatlarin vadesinde 6édenmesi konusunda bankanin sikinti yagamasi bankanin
yukimluligind yerine getirememesine verilebilecek en iyi 6rnektir. Bu durum
bankaya duyulan glvenin azalmasina ve bankadan mevduat c¢ekislerinin
hizlanmasina sebep olabilecektir. Bankanin yukumltliklerinin - bUydklagunin
aktiflerinin degerini asmasi durumu da bankanin mali yapisinin ciddi sekilde

bozuldugunu isaret eden gdstergelerden biridir.

Sayilan durumlarindan herhangi birinin ortaya ¢ikmasi halinde BDDK bankanin
faaliyet iznini kaldirmaya veya temetti hari¢ ortaklik haklari ile yénetim ve denetimini

TMSF’ye devretmeye yetkilidir.

Mali durumu ciddi élgiide bozulmus bir bankada meydana gelen bozulmanin boyutu
eger geri dénilemeyecek seviyede ise BDDK, bankanin faaliyet iznini kaldirma
yolunu tercih edebilmektedir. Ancak mevcut yonetimin ve ortaklik yapisinin bankanin
dizelmesine imkan vermedigi durumda ise bankanin yonetim ve denetimi TMSF’ye
devredilerek mali durumunun duzeltimeye c¢alisiimasi oOncelikli secenektir. Bir
bankanin faaliyet izninin kaldiriimasi bankacilik sistemine duyulan glveni ve

mudilerin haklarini buydk ol¢clide olumsuz etkileyeceginden dncelikle banka yonetim

6 Bankacilik Kanunu, age, 71.

35



ve denetiminin TMSF'ye devri secenegi tercih edilmesinin yerinde olacagi

sOylenebilir®’.

3.3.1.2 Kaynaklarinin istismari Nedeniyle Bankanin TMSF’ye Devri

Faaliyet konulari nedeniyle oldukg¢a genis bir kesime hitap eden ve ekonomik sistem
icerisinden Onemli bir yeri olan bankalar bu o6zelliklerinden dolay!r diger anonim
sirketlerden farkli birtakim uygulamalari tabidirler. Bu nedenle bankalar faaliyetlerini
yerine getirirken ortaklarinin menfaatlerini korumalari yaninda tasarruf sahipleri ile

diger finansal aktorlerin hak ve menfaatlerini de korumak zorundadir®.

Bankanin hakim ortak ve yoneticilerinin banka kaynaklarini istismar etmesi de tipki
mali yapisinin ciddi sekilde bozulmasi gibi s6z konusu bankanin faaliyet izninin

kaldiriimasina veya TMSF’ye devredilmesine neden olabilmektedir.

Bankacilik Kanunu’nda banka hakim ortaklari ile yoneticilerinin bankanin kaynaklarini
dogrudan, dolayli veya dolanh sekilde kendi menfaatlerine kullanmalari veya
kullandirmalari ve bu sebeple bankanin zarara ugratimasi istismar olarak
degerlendiriimektedir. Bu durum ise ilgili bankanin TMSF’ye devrine sebebiyet

vermektedir®.

Banka kaynaklarinin ve varliklarinin usulsuz olarak kullanilmasi, banka varliklarinin
dusUk dederden satilmasi, bankaya yuksek degerden mal ve hizmet saglanmasi,
karsihginda kredi almak amaciyla kredi kullaniimasi gibi iglemlerle banka kaynagi

istismari gerceklesebilmektedir™.

3.3.1.3 Mali Yapinin Bozulmasi ve Kaynak istismarinin Ayni Anda

Gerceklesmesi Sebebiyle Bankanin TMSF’ye Devri

Mali yapinin ciddi sekilde bozulmasi ve banka kaynaklarinin istismar edilmesi
konulariyla bir bankada ayri ayn karsilasilabilecegi gibi ayni anda da
kargilasilabilmektedir. Her iki durumda da bankanin TMSF’ye devri

gerceklesmektedir’.

57 Alici, age, 777.

¢ TMSF Coziimleme Deneyimi, age, 116.
8 Bankacilik Kanunu, age, 71.

0 Alici, age, 780.

"LTMSF G6ziimleme Deneyimi, age, 117.
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3.4. Bankalarin G6ziimlenmesi

Bankalarin ¢ézimlenmesi konusu temel olarak; TMSF’'ye devredilen ve faaliyetine
devam eden bankalarin ¢dézimlenmesi ve faaliyet izni kaldirilan bankalarin

¢o6zUmlenmesi olmak Uzere iki baslkta incelenmektedir.

3.4.1. TMSF’ye Devredilen ve Faaliyetine Devam Eden Bankalarin

Cozumlenmesi

Gerekli sartlarin gergeklesmesi halinde mali blinyenin bozulmasi veya kaynaklarin
istismar edilmesi sebeplerinden biri ya da her ikisinden dolayr TMSF’ye devredilen
sorunlu bankalarin  ¢ézUmlenmesiyle ilgili c¢alismalara TMSF bilnyesinde
baglaniimaktadir. Oncelikli islemler yapildiktan sonra TMSF, bankaya mali yardim
saglama, bankanin aktif ve pasifini devretme, baska banka ile birlestirme, hisselerin
satis| veya bankanin tasfiyesi yontemlerinden biri ya da birkagini kullanarak sorunlu

bankanin ¢ézimlenmesine yonelik olarak ¢calismaktadir.

3.4.1.1. Bankanin Devri Sonucunda Gergeklestirilen Oncelikli islemler

Bir bankanin TMSF’ye devri sonrasinda oncelikli olarak gerceklestirilen birtakim
islemler bulunmaktadir. TMSF’nin banka tzerindeki hakimiyetinin saglanmasina da

yardimci olan bu islemler asagida belirtilmistir™.

e Bankanin yonetim ve denetim kadrosu degistirimektedir. Banka
dogrudan TMSF tarafindan veya TMSF’nin atayacagi kisiler tarafindan
ydnetiimeye baglanmaktadir.

e Bankanin nitelikli paya (sermayenin en az % 10’u) sahip hakim
ortaklarinin temetti disindaki ortaklik haklarinin TMSF tarafindan
devralinmaktadir.

e TMSF, devredilen bankanin hakim ortaklari ve bu sahislarin esleri,
cocuklarl, banka yoneticileri ve yakinlarindan mal beyaninda
bulunmasini isteme hakkina sahiptir.

e TMSF, devredilen bankanin hakim ortaklarinin varliklariyla ilgili ihtiyati
tedbir, ihtiyati haciz ile ilgililerin yurt disina cikiglariyla ilgili yasak
getiriimesini gorevli mahkemelerden talep edebilir.

e TMSF banka kaynaklarini istismar eden hakim ortaklardan kendi

menfaatlerine kullandiklari kaynaklarin iadesini isteme ve bu sebeple

2 age, 120-128.
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bankayi ugrattiklari zarari tazmin etmelerini talep etme hakkini

kullanabilir.

3.4.1.2. Banka Hisselerinin TMSF’ye Gegisiyle ilgili iglemler

BDDK tarafindan TMSF’ye devrine karar verilen bankalarin sadece temettli haric
ortaklik haklari ile yénetim ve denetimi devrolunmakta, bankanin hisselerinin devri
konusu TMSF iradesine birakiimaktadir. Buna ragmen TMSF’nin kendisine
devredilen bankanin mali yapisini iyilestirmek amaciyla mali yardim saglamasi igin
ilgili yasa geregdi banka hisselerinin ¢ojunluguna ya da tamamina TMSF’nin sahip
olmasi gerekmektedir. Bu nedenle TMSF eger bankaya mali yardim saglamak
istiyorsa banka hisselerinin en azindan ¢ogunluguna sahip olmalidir. TMSF kendisine
devredilen bankanin hisselerine lg¢ sekilde malik olabilmektedir: Bankaya ait zararin
devralinmasi, hisselerin bedellerinin 6denmesi ve banka kaynaklarinin istismar

edilmis olmasidir’.

3.4.1.2.1. Banka Zararinin Devralinmasi Yoluyla Hisselerin TMSF’ye

Gegmesi

5411 sayili Bankacilik Kanunu’nun 107. maddesinde TMSF’nin kendisine devredilen
bankanin zararinin devralabilecei diizenlenmis ancak bunun igin iki sartin olusmasi
gerektigi belirtimistir. Oncelikle bankaya saglanacak mali yardim tutarinin banka
nezdindeki sigortaya tabi mevduat veya katiim fonu tutarini asmamasi
gerekmektedir. Bunun yaninda TMSF devraldi§i zarara karsilik olarak banka
hisselerine sahip olmalidir. TMSF’nin devraldigi zarar karsgiliginda banka hisselerinin
tamamina sahip olamamasi halinde geriye kalan hisselerin bedelini ddeyerek
hisselerin geri kalanina da bu sekilde malik olmasi mumkuandur. Ayrica TMSF’nin
devralacagi zarar tutarinin da bankanin 6denmis sermaye tutarini agmamasi gerektigi
de belirlenmistir. Bankaya ait zararin TMSF tarafindan bankaya 6édenmesi durumunda

baska herhangi bir isleme gerek kalmaksizin banka hisseleri TMSF’ye gegmektedir.
3.4.1.2.2. Bedellerinin Odenmesi Yoluyla Hisselerin TMSF’ye Ge¢cmesi

Banka zararinin devralinmasi suretiyle TMSF’nin banka hisselerine sahip olmasi
durumunda eger devralinan zarar banka hisselerinin tamaminin TMSF’ye intikali icin
yeterli olmuyorsa, bu durumda TMSF geriye kalan hisselerin bedellerini hissedarlara

Odeyerek bankanin geriye kalan hisselerinin de maliki konumuna gelmektedir.

3 age, 129.
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Hisselerin devrinde dikkate alinacak hisse bedeli ise banka zararinin 6denmis

sermayeden disllmesi yontemiyle hesaplanmaktadir’.

3.4.1.2.3. Banka Kaynaklarinin istismari Sebebiyle Hisselerin TMSF’ye

Gecmesi

Banka kaynaklarinin istismar edilmesi nedeniyle TMSF’ye devredilen bankanin hakim
ortaklarindan, kullanilan kaynagin iadesi ve zararin tazmini talep edilmektedir. Verilen
sure icerisinde TMSF’nin iade ve tazmin talebi yerine getirilemezse veya TMSF’nin
uygun gorecedi sekilde teminatlandirilamazsa ortaklara ait hisseler TMSF’ye
gecgmektedir. Bunun yaninda iade ve tazmin talebinin yerine getirilmesi halinde geriye
halen zarar kaliyorsa TMSF hakim ortaklar disindaki hissedarlara ait olan hisseleri,

bedellerini demek sartiyla devralabilmektedir™.

3.4.1.3. TMSF’ye Devredilen Bankaya Mali Yardim Saglanmasi

Bir bankanin TMSF’ye devredimesinde temel amag¢ bankadaki sorunlarin
¢dzUmlenerek tekrar sektére gugli bir sekilde dénlsinin saglanmasidir. Bu sekilde
banka hissedarlarinin ve bankanin iligkili oldugu tum kesimlerin menfaatlerinin
korunmasi ile bankacilik sektérine olan glvenin guglendiriimesi amaglanmaktadir.
Aciklanan amaglara ulasabilmek icin TMSF kendisine devredilen bankanin
hisselerine cesitli ydntemlerle sahip olmakta ve bankanin mali yapisinin
iyilestiriimesine ydnelik olarak bazi g¢alismalar yapmaktadir. Bankanin TCBM
nezdindeki yukumltliklerinin kaldiriimasi, bankaya ihtiyat aktariimasi, mevduat
yapillmasi, sermaye aktarimi, avans verilmesi ve banka varliklarinin devralinmasi bu

galismalara 6rnek olarak gosterilebilir.

TMSF’ye devredilen bankalarin TCMB nezdindeki kanuni karsihk ayirma
yukUimlultkleri kaldirimaktadir. Bu sekilde banka elindeki kaynaklarin tamamini
kullanabilme imkanina kavusmakta ve likidite sikisikligini dnlemek igin bankaya katki
saglanmaktadir. Bankanin olusmus ve olusabilecek zararlarinin karsihginda TMSF
tarafindan bankaya ihtiyat aktarimi yapilabilmektedir. Bu sekilde bankanin zararinin
biylmesi ve zarar udretiminin durdurulmasi amaglanmaktadir. Bunun yaninda
bankanin likidite ihtiyaglarini karsilamak igin bankaya mevduat yapilmasi yoluyla da
TMSF tarafindan mali yardim saglanabilmektedir. Benzer sekilde bankanin ginlik
faaliyetlerinde karsilastigi riskler ve operasyonel giderlerin karsilanmasi igin bankanin

sermayesinin arttiriimasi yoluyla kaynak aktarilabilmektedir. Ayrica TMSF bankaya

" age, 131.
s age.
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ait varliklari teminat olarak alip bankaya avans vererek de bankaya mali yardim
yapabilmektedir. Son olarak bankaya ait menkul ve gayrimenkul mallar gibi varllarin
TMSF tarafindan bedelleri O6denerek devralinmasi suretiyle bankaya likidite

saglanmasi da mimkinddr’®.

3.4.1.4. Banka Nezdindeki Gergeklestirilen Géziimleme islemleri

TMSF’ye devredilen bir bankanin hisselerine TMSF tarafindan sahip olunmasina
gerek olmaksizin  banka nezdinde birtakim ¢6zimleme faaliyetlerinin
gercgeklestiriimesi mimkindir. BDDK’nin karariyla temetti hari¢ ortaklik haklari ve
yonetim ve denetimi TMSF’ye gegen banka bu karardan sonra TMSF kontroliinde
olmaktadir. Bu nedenle banka nezdinde gergeklestirilen ¢béziimleme faaliyetlerinin de

TMSF kontroliinde gergeklestigini ifade etmek yerinde olacaktir.

Bankanin TMSF’ye devredildigi tarih baz alinarak bankanin bilangosu diizenlenmekte
ve bu bilanco esas alinarak ¢ézimleme faaliyetleri gerceklestirmektedir. 5411 sayih
Bankacilik Kanunu’nun 107 maddesi TMSF’ye bankaya ait mevduatin, subelerin ve
kredi portfoylerinin satigi, gayrimenkullerin, menkullerin, istiraklerin satisi veya devri
konusunda yetki vermistir. Burada aciklanan devir ve satis mevcut bankalardan birine

yapilabilecegi gibi kurulacak bir bankaya da yapilabilecektir.

Bu ¢d6zimleme yodnteminin benimsenmesi halinde batln islemler banka nezdinde
gerceklestiriimekte ancak bu igslemlerin gerceklestiriimesi icin 6ncelikle TMSF Fon

Kurulu tarafindan karar alinarak banka yetkilendiriimektedir.

3.4.1.5. TMSF’ye Devredilen Bankanin Hisselerinin Satigi Yoluyla

Cozumlenmesi

TMSF’ye devredilen bankalarin hisselerinin cesitli ydontemlerle TMSF mdlkiyetine
gecebilecegdi 6nceki bélumlerde ifade edilmisti. Bankanin hisselerine sahip olduktan
sonra TMSF bankanin mali yapisini glgclendirerek ve satisa hazir duruma
getirmektedir. Satisa hazir durumda olan bankanin hisselerinin satisi gergeklestirildigi
takdirde s6z konusu banka bir kamu kurumu idaresinde ¢ikarak 6zel sektor idaresine
geri ddonmektedir. Bunun yaninda hisse satisindan elde edilen gelirle birlikte TMSF
tarafindan ¢dézimleme igin kullanilan kaynaklarin geri kazaniimasi suretiyle

¢6zimleme maliyeti de azaltiimis olmaktadir.

6 age, 132-134.
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Hisse satisi gerceklestirilecek bankalar aktif ve pasifleriyle bir butin halinde
satilabilecegi gibi bazi bilango kalemleri satis disi birakilarak da satilabilmektedir.
Satisin butin halinde yapilmasi genellikle tercih edilen durum olmasina ragmen
istenmeyen bilango kalemleri nedeniyle alici bulmasi zor olan bankalarin satilabilmesi
icin bazi bilango kalemleri disari c¢ikarilarak satisinin yapiimasi da tercih
edilebilmektedir. Satis islemlerinde ise genel olarak asagidaki konularla ilgili

calismalar yapilmaktadir’”.

e Satisa hazirlik slreci,

e Fon Kurulunun satis karari almasi ve satis sartnamesinin
dizenlenmesi,

e Satigla ilgili uzman bir firmadan danigmanlk hizmeti alinmasi,

e Bankayla ilgili degerleme raporu diizenlenmesi,

¢ On tekliflerin alinmasi ve gizlilik anlagsmasi imzalanmasi,

o Potansiyel musteriler tarafindan bankada inceleme yapilmasi,

e Ihale yapilmasi ve hisse devir sdzlesmelerinin imzalanmasi,

o Fiili devir iglemleri,

e Satis ve devir sonrasi islemler.

3.4.1.6. TMSF’ye Devredilen Bankanin Baska Bir Bankayla

Birlestirilmesi Yoluyla Cozimlenmesi

Kendisine devredilen bankalarin ¢ézumlenmesi konusunda TMSF’ye verilen
yetkilerden biri de s6z konusu bankanin baska bir bankayla birlestiriimesidir. TMSF
kendisine devredilen bankayi yine kendisine devredilen bagka bir bankayla
birlestirebildigi gibi sektor igerisinde faaliyette bulunan bagka bir bankayla da
birlestirebilmektedir. Banka ¢dzimlemede “birlesme” segeneginin kullaniimasi icin

TMSF’nin ilgili bankaya ait hisselerin milkiyetine sahip olmasi gerekmektedir.

TMSF’ye devredilen bankalarin ¢éziimlenmesinde ana amag¢ s6z konusu bankanin
sorunlarinin giderilmesi ve sisteme tekrar kazandiriimasidir. Bu nedenle ¢éziimleme
yontemi belirlenirken o6ncelikle bankanin hisselerinin satisi secgenegine 6ncelik
verilmektedir. Buna ragmen bankanin hisselerinin satisi yoluyla ¢ézimlenmesi her
zaman mumkun olmayabilmektedir. Bu nedenle hisseleri satilamayan bankanin
baska bir bankayla birlestirimesi yoluyla ¢éziimlenmesi de mimkindir. Ozellikle
TMSF’ye devredilen bir bankanin baska bir Fon bankasiyla birlestiriimesi,

¢ozimlemede kullanilacak insan kaynadi ihtiyacini azaltacagi igin ¢ézlimlemenin

7 age, 138-144.
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maliyetini azaltabilmektedir. Bunun yaninda ayri ayri satilmasi zor olan iki Fon

bankasinin birlestirilerek satisi daha kolay olabiimektedir’®.

TMSF’ye devredilen bir bankanin bagka bir Fon bankasiyla birlesmesi durumunda
bankalardan biri “devredilen” digeri de “devralan” statisiinde bulunmaktadir.
Devredilen banka aktif ve pasifleriyle birlikte kayith defter degeri Gzerinden devralan
bankaya devredimektedir. Oncelikle kayith bilanco kalemleri devredilmekte
sonrasinda ise fiili devir iglemleri ile devralan banka (zerinde birlesme
tamamlanmaktadir. Devredilen banka ticaret sicilinden terkin edilerek ve tizel kisiligini

kaybeder?®.

Yukarida aciklandigi gibi TMSF’ye devredilen bir bankanin 6zel veya kamu sermayeli
baska bir banka ile birlestiriimesi de mimkundur. Bu yontemde devredilen bankanin
kredileri ve mevduatlar basta olmak Gzere islemlerinin bankacilik sektéru igerisinde
devami saglanmaktadir. Bu durumda ¢ézimlemenin TMSF’ye emek ve parasal
maliyeti daha az olabilmektedir. 2004 yilinda Pamukbank T.A.$.nin Halk Bankasina

devri ile gergeklesen birlesme bu ¢bziimleme yontemine 6rnek gosterilebilire.

3.4.1.7. TMSF’ye Devredilen Bankanin Tasfiye Edilmesi

TMSF’ye devredilen bankalarin tasfiyesi, iradi tasfiye ve aktif ve pasifleri baska

bankaya devredilen bankanin tasfiyesi olmak Uzere ikiye ayrilmaktadir.
3.4.1.7.1. Bankalarin iradi Tasfiyesi

TMSF’ye devredilen bankalarin ¢éziimlenmesinde ana hedef bankalarin devir, satis,
birlesme gibi usullerle tekrar sisteme kazandiriimasi olmasina ragmen bazi idari,
teknik veya hukuki sebeplerden dolayi bu yéntemlerin kullaniimasi olanaksiz
olabilmektedir. Bazi durumlarda bu ydntemler kullanilmaya galisiimasina ragmen
sonu¢ elde edilememesi de miumkindir. Bu nedenlerle bankanin iradi tasfiyesi

yontemi de ¢cdézUmleme secgenedi olarak kullanilabilmektedir.

Temel olarak Tirk Ticaret Kanunu kapsaminda faaliyet gésteren anonim sirketlerden
olan bankalarin bu kanun kapsaminda iradi tasfiyeleri de mumkunddr. Hisselerinin
tamami veya cogunlugu TMSF’nin elinde olan bankalarin tasfiyesi de TMSF
tarafindan atanan tasfiye memurlar tarafindan yine TMSF’nin gbzetim ve denetimi
altinda gergeklestirimektedir. TMSF o6nclliglinde hazirlanan tasfiye plani banka

yonetimince kabul edildikten sonra faaliyete konulmaktadir. Bu kapsamda banka

8 age, 145-148.
% age.
8 age.
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bilangcosunun nakde donustirilmesi, varliklarin satisi ve alacaklarin hizli sekilde
tahsiliyle ilgili calismalarla birlikte TMSF’nin yakin takibiyle tasfiye islemleri

gergeklestiriimektedirt?,

3.4.1.7.2. Aktif ve Pasifleri Bagka Bankaya Satilan veya Devredilen

Bankalarin Faaliyet izinlerinin Kaldirlarak Tasfiye Edilmesi

TMSF, Bankacilik Kanunun 107. maddesine gére temettl hari¢ ortaklik haklari ile
yonetim ve denetimi kendisine devredilen bankanin hisselerine sahip olmaksizin aktif
ve pasiflerini istekli bir bankaya veya yeni kurulacak bir bankaya devretmeye ve

devredilen bankanin faaliyet izninin kaldiriimasini BDDK’dan talep etmeye yetkilidir.

Bu sekilde BDDK'ya yapilan taleple faaliyet izninin kaldiriimasina karar verilen

bankanin tasfiyesi Bankacilik Kanunu hikimlerine gére yerine getirilmektedir®,

3.4.2. Faaliyet izni Kaldirilan Bankalarin Céziimlenmesi

Bankalarin kurulmalari ve bankacilik faaliyetleri gergeklestirmeleri BDDK’nin iznine
tabidir. Buna paralel olarak BDDK bir bankanin mevduat toplama ve kredi verme gibi

bankacilik faaliyetlerine iliskin iznin kaldiriimasinda da yetkilidir.

5411 sayill Bankacilik Kanunu’nun 71. maddesine gore gerekli sartlarin saglanmasi
halinde BDDK bir bankanin temettl hari¢ ortaklik haklari ve yonetim ve denetimini
TMSF’ye devredebildigi gibi faaliyet iznini kaldirmaya da yetkilidir. Faaliyet izni
kaldinlan bankalarin tasfiyesi de yine Bankacillk Kanunu c¢ergevesinde

gercgeklestirimektedir.

Bir bankanin faaliyet izni kaldinldigi takdirde o bankanin yodnetim ve denetimi
TMSF’ye ge¢mektedir. Faaliyet izni kaldirilan bankadaki sigortali mevduat ve katilim
fonunun sahiplerine 6denmesi TMSF tarafindan saglanmaktadir. Bundan sonra
TMSF mevduat ve katihm fonu sahiplerinin yerine gecerek bankanin iflasini ister.

Mahkeme iflas talebi hakkindaki kararini alti ay icerisinde vermektedir®?,

Banka hakkinda iflas karar verimesi halinde TMSF, 2004 sayil icra ve iflas
Kanunundaki iflas dairesi, alacakllar toplantisi ve iflas idaresi ile ilgili Bankacilik
Kanununda kendisine verilen yetkileri kullanarak bankayi tasfiye etmektedir.
TMSF’nin iflas masasindan alacagi Devletin ve sosyal glvenlik kuruluslarinin
alacaklarindan sonra gelmek (izere imtiyazli alacak niteligi tasimaktadir. iflas

surecinde iflas masasina ait varliklarin paraya cevriimesi yoluyla TMSF tarafindan

8 age, 150.
8 age, 151.
8 Bankacilik Kanunu, age, 106.
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o0denen sigortall mevduat ve katiim fonu tutarlarinin geri kazaniimasiyla ilgili

calismalar yapiimaktadir®.

Faaliyet izni kaldirilan bankayla ilgili mahkemece iflas karari verilmemesi halinde ise
bankanin iradi tasfiyesi gerceklestirimektedir. iradi tasfiye igin banka genel kurulunun
karari aranmadigi gibi tasfiye islemleri TMSF’nin atadigi tasfiye kurulu tarafindan TTK
hikimlerine bagli kalinmaksizin gergeklestiriimektedir®. Tasfiye usullerinin
belirlenmesi amaciyla 2007 yilinda TMSF tarafindan bir yonetmelik ¢ikariimigtir®®.
Tasfiye igslemlerinin daha hizl ve etkin sekilde yapilabilmesinin saglanmasi amaciyla
tasfiyenin ~ TTK  hdkumlerine  bagh  kalinmaksizin  TMSF  tarafindan

gerceklestiriimesinin diizenlendigi sdylenebilir.

3.4.3. Banka Géziimlemesine iligkin Tiirkiye Ornekleri

Bankacilik sistemimizde 1994 yilindan itibaren gerceklesen bankacilik krizleri
neticesinde 5 bankanin faaliyet izni kaldiriimis ve iflasina karar verilmistir. Bunun
diginda 21 bankanin temettu hari¢ ortaklik haklari ile yonetim ve denetimi Fona
devredilmigtir. Gerek faaliyet izni kaldirilan bankalar gerekse temettl hari¢ ortaklik
haklari ile yonetim ve denetimi Fona devredilen bankalarla ilgili ¢zimleme, geri

kazanim ve tasfiye ¢alismalari devam etmektedir®’.

Faaliyet izinleri kaldirlan ve iflasina karar verilen bankalarla ilgili 31.12.2018 tarihi

itibariyla mevcut duruma iligkin bilgiler Tablo 3'te gosterilmistir.

Tablo 3: Faaliyet izni Kaldirilarak Haklarinda iflas Karar Verilen

Bankalar
Faaliyet izni Kaldinlarak Haklarinda iflas Karan Verilen Bankalar
. ) iflas
Faaliyet ; Alacak Kabul Edilen Odenen Tarihinden
Izninin Iflas Karar Alacak Kayit =
Banka Adi < . Kayit 1 Anapara Sonra Odenen
Kaldirildig Tarihi ) Tutari* (milyon ; -
; Adedi (milyon TL) Yasal Faiz
Tarih TL) ;
(milyon TL)
'I;A:;Tara 20.04.1994  05.06.1995 1.531 17,3 17,3 435
TYT Bank 11.04.1994 02.02.1996 950 22,5 21,1 0,9

Impexbank 23.04.1994 22.10.1996 2.806 41,7 41,7 43,8

8 age.

8 age.

8 “Faaliyet izni Kaldirlan Bankalardaki Sigortali Mevduat ve Sigortali Katiim Fonunun
Odenmesi ile Bu bankalarin iflas ve Tasfiyesine iligkin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik”,
Resmi Gazete, 26443 (Subat 2007).

8 Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, 2017-TMSF Yillik Faaliyet Raporu (2018), 41.
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imar
Bankasi

Asya
Katilim
Banksi

03.07.2003

22.07.2016

08.06.2005

16.11.2017

13.145

*

21.236,49°

1.529,11

1. 2004 sayil icra ve iflas Kanunu'nun 195'inci maddesi geregince, alacak tutarina iflas
tarihine kadar islemis faizler, kayitli alacak tutarlari iginde yer almaktadir. iflas tarihinden
sonraki doneme iliskin faiz tutarlari ise bu tutarlara dahil degildir.

2. 2004 sayili icra ve iflas Kanunu’nun 196'nci maddesi geregince, kabul edilen alacak
tutarlarina iflas tarihinden sonra isleyen yasal faizler kayitl alacaklarin 6denmesinden
sonra iflas masalarinda bakiye kalmasi halinde édenebilmektedir.

3. Kabul edilen alacak kayit tutarina, TMSF tarafindan Uzan Grubuna ait varliklarin ticari ve
iktisadi batlinlik kapsaminda satigindan elde edilen ve 5472 sayili Kanunla degisik 5411
saylili Bankacilik Kanunu geregince Maliye Bakanldi'na aktarilan 1.164,1 milyon TL’lik tutar
dahildir.

(*) Bank Asya alacak kayit islemleri devam etmektedir.

Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, 2017-TMSF Yillik Faaliyet Raporu (2018), 41.’den alinmigtir.

Muiflis bankalardaki sigortali mevduatin TMSF tarafindan 6édenmesi, TMSF’nin alacak

tutar ve tahsil edilebilen/edilemeyen alacak tutarlarina iliskin 31.12.2017 tarihi

itibariyla hesaplanan verileri Tablo 4’te gérmek mumkunddr.

Tablo 4: Fonun Sigortali Mevduat Odemeleri ve Fona Yapilan Geri

Odemeler

Fon Tarafindan Sigortali Mevduat Odemeleri Kapsaminda Aktarilan
Kaynaklar ile iflas Masalari Tarafindan Fona Yapilan Geri Odemeler

(31.12.2017 tarihi itibariyla) (TL)

Iflas

Fonun iflas iflas Masalari Masalari Fonun iflas Fonun Iflas
Fon Tarafindan Masalarindan
Masalarina Tarafindan Tarafindan Masalarindan A
Banka Adi Aktarilan - o Kalan Faiz
Kayith Alacak Fona Odenen Fona Kalan Alacag N
Kaynak M Alacagi
Tutari! Anapara Odenen (Anapara) .
) (Yasal Faiz)?
Yasal Faiz
Marmara 4574557 5.693.545 5.693.545 5.465.235
Bank
TYT Bank* 9.132.534 10.264.765 10.264.765 869.599 37.905.717
Impexbank 18.743.273° 17.467.500 17.467.500 16.276.130
g’:]'ka - 8.629.977.140°  13.051.816.854  1.480.186.601 11.571.630.253  14.478.661.521
Asya
Katihm™* 974.40.306 (%)
Toplam 9.636.829.810 13.085.242.664 1.513.612.411 22.610.964 11.571.630.253 14.516.567.238
1. 2004 sayili icra ve iflas Kanunu'nun 195'inci maddesi geregince Fon tarafindan bankaya

aktarilan kaynak tutarina iflas tarihine kadar isleyen faizler Fonun iflas masasina kayitli
alacak tutarina dahil edilmigtir.
2. Fonun iflas masasina kayitli alacagina iflas tarihinden sonraki dénemde igleyen faiz
tutarlari bu situnda gdsterilmektedir. 2004 sayili icra ve iflas Kanunu'nun 196'nci
maddesi geregince, kabul edilen alacak tutarlarina iflas tarihinden sonra isleyen yasal
faizler kayitli alacaklarin 6denmesinden sonra iflas masalarinda bakiye kalmasi halinde

odenebilmektedir.

3. Bankanin faaliyet izninin kaldiriilmasindan sonra tasarruf mevduati sahiplerine yapilan
o6demelere iliskin olarak, T.Emlak Bankasi gecici yonetimi tarafindan iflas tarihinden
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once toplam 1.954.163,87 TL'nin Fona geri 6denmesi nedeniyle, bu kisim iflas
masasina kaydedilen alacak tutari icinde yer almamistir.

4. S0z konusu tutara 6denen gelir vergisi tutari dahil edilmis olup Fondan yapilan toplam
kaynak gikisini (devir sonrasi tahakkuk ettirilen TUFE faiz tutar harig) ifade etmektedir.

*) Odenen anapara ve faiz tutarina, Fonun icra ve iflas Kanunu'nun 245’inci maddesine
gore devir aldidi dosyalardan yaptigi tahsilatlardan toplam 3.526.165,32 TL'lik
mahsuben 6deme dahildir.

(**) Odenen anapara tutarina, Fon tarafindan yapilan ipotek ve isletme rehinleri bedeli
tahsilati, Uzan Grubu’ndan saglanan tahsilat ve mudilere sehven 6denen fazla
tutarlarin tahsilati olmak Gzere toplam 1.389.906.083,03 TL'lik mahsuben 6deme
dahildir.

(***) Faaliyetizni kaldirldiktan sonra Fon tarafindan 02.12.2016 tarihinde sigortali katilm fonu
sahiplerine 974.402.305,79 TL'lik 6deme yapilmistir. Yapilan 6demelere iliskin olarak
banka yonetimi tarafindan iflas tarihinden énce Fona toplam 391.020.910,37 TL'lik
(Anapara 363.634.314,42 TL ; Faiz 27.386.595,95 TL) geri 6deme yapilmigtir. iflas
tarihi itibariyla kalan borg toplam 677.416.275,65 TL’dir (Anapara 610.767.991,37 TL ;
Faiz 66.648.284,28 TL)

(****) Miuflis Bankanin 16.11.2017 tarihinde iflas etmesi nedeniyle heniz iflas masasina
alacak kayit talebinde bulunulmamigtir.

Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, 2017-TMSF Yillik Faaliyet Raporu (2018), 42.’den alinmustir.

Tablo 4 incelendiginde; Marmara Bank, TYT Bank, Impexbank, imar Bankasi ve Asya
Katihm Bankas! olmak Uzere toplam bes miflis banka nezdinde bulunan sigortal
mevduat tutar icin TMSF’nin yaklasik 9,6 Milyar TL &dedigi, iflas masalarina
TMSF’nin yaklasik 13 milyar TL alacak kaydi yaptirdidi, iflas masalar tarafindan ise
TMSF’ye yaklagik 1,5 milyar TL 6dendigi anlasilabilmektedir.

Temettd haric ortaklik haklar ile yonetim ve denetimi TMSF’ye devredilen 21

bankanin devir tarihleri ve ¢6zimlenmesine iligkin bilgiler Tablo 5’'te gérulebilecektir.

Egebank, Yurtbank, Yasarbank, Bank Kapital ve Ulusalbank; Stimerbank catisi
altinda birlestirilmistir. Simerbank’in hisseleri ise 2001 yilinda 50.000 TL karsiliginda
Oyakbank AS’ye satiimistir. 6,3 milyar TL bilango aktif buydkligine sahip olan
Sumerbank’in 3,9 milyar TL'lik kismi Kentbank’a, 371 milyon TL’lik kismi Etibank’a, 2
milyar TL’lik kismi ise Oyakbank’a devredilmistir. SUmerbank’a ait istirakler,

gayrimenkuller tahsili gecikmis alacaklar ise TMSF aktifine alinmistir®,

8 Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Raf Temizligi: Siimerbank (istanbul, 2009), 58.
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Tablo 5: TMSF’ye Devredilen Bankalarin Cozimlenme Sekilleri

Birlestirilen Bankalar

Satilan & Devredilen Bankalar

Egebank Bank Ekspres Sans
(21.12.1999) (12.12.1938) 30.06.2001
Yurtbank Sl Siimerbank Satis
(21.12.1999) (21.12.1939) 09.08.2001
T, i Satiy
Yagarbank Demirbank
(21.12.1999) (06.12.2000) 20.09.2001
Sa
Bank Kapital Site Bank i
(27.10.2000) (09.07.2001) 21.12.2001
Ulusalbank Tarigbank =
(28.02.2001) (23.05.2002) 21.10.2002
Pamukbank Devir
(18.06.2002) 13.10.2004

Interbank
(07.01.1999) .
an‘le;me Etibank
(27.10.2000)
Esbank
(21.12.1999)
Iktisat Bankam Birlegme
(15.03.2001)
Coziimlemesi Devam Eden Bankalar
(09.07.2001) ) —
. Birlesme Unwan Degisikligi , Birlegik Fon
(02.07.2001) ] Bankas1 A.S.
EGS Bank 07.12.2005
(09.07.2001)
_ . Tasfiye . Tasfiyenin
Tiirk Ticaret Harar T;uﬁy&.Hahnde Kaldrlmas:  Tiirk Ti
Bankasi Tirk Ticaret ————* B A
:;?ﬂ:‘ﬂ‘ (06.11.1997) 14082002 Bankaq s, 19.06.2013 DankasiAg.
Asya Katithm
Bankas: A.5.
(29.05.2015)

Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, 2017-TMSF Yillik Faaliyet Raporu (2018), 46.’dan alinmistir.

Bank Ekspres hisseleri 2001 yilinda 10 bin TL karsiiginda Tekfenbank AS’ye
satilmistir. Bu satis kapsaminda 389 milyon TL’lik banka bilangosunun ytizde 51’ine
tekabul eden 199 milyon TL’lik kisimdir. Bilangonun geriye kalan 190 milyon TL’lik

kismi ise Etibank’a devredilmistir®®.

8 Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Raf Temizligi: Bank Ekspres (istanbul, 2009), 52.
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Demirbank bilancolarinin Ggte birlik bélim 2001 yilinda 350 milyon USD karsihdinca
HSBC Bank’a satiimistir®. Ayni yil igerisinde Sitebank’in hisselerinin 3 milyon Euro

karsiliginda Novabank’a satisi gergeklestirilmigtir®®.

Tarigbank’in Fon nezdindeki hisseleri bedelsiz olarak 2002 yilinda Denizbank’a
devredilmistir. Banka subelerinin kapanmasi ve ¢alisanlarinin igsiz kalmasinin neden
olacagi sosyal etkilerin dikkate de alinmasi ile 29 sube ve 345 calisani ile devir iglemi

gerceklestiriimistir®2,

2002 yilinda TMSF’ye devredilen Pamukbank iki kez satigsa c¢ikarilmasina ragmen
satilamamigtir. Bunun Uzerine bankanin faaliyetlerine devam etmesini saglamak ve
sisteme duyulan glven ve istikrarin devamini temin etmek icin 5230 sayili Kanun
¢lkarilarak 31 Temmuz 2004 tarihinde yayimlanmigstir. Bu kanun kapsaminda
Pamukbank, tum aktif ve pasifleriyle, bilanco digi yukumliliklerle birlikte bir kamu

bankasi olan Halk Bankasi'na devredilmistir®.

interbank ve Esbank 2000 yilinda Etibank catisi altinda birlesmistir. Daha sonra
Etibank, Iktisat Bankasi, Kentbank, EGS Bank ve Toprakbank, Bayindirbank
blnyesinde birlestiriimistir. 2005 yilinda Bayindirbank’in unvani Birlesik Fon Bankasi
A.S. olarak degistirilmigtir.

% Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Raf Temizligi: Demirbank (istanbul, 2009), 49.
9 Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Raf Temizligi: Sitebank (istanbul, 2009), 44.

92 Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Raf Temizligi: Tarisbank (istanbul, 2009), 44.
93 Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Raf Temizligi: Pamukbank (istanbul, 2009), 76.
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4. TASARRUF MEVDUATI SIGORTA FONUNUN GOZUMLEME
FAALIYETLERIi KAPSAMINDA GAYRIMENKUL UYGULAMALARI

Calismanin ikinci boélumunde, mevduat sigortaciigi ve sorunlu bankalarin
¢dzUmlenmesi konulari ¢ergevesinde gegmisten ginumize kadar gegen slregte
TMSF, hukuki dayanaklari da dikkate alinarak aciklanmaya calisilmistir. Ikinci
boélimde ise bankalarin denetimi ve sorunlu hale geldigi tespit edilen bankalar i¢in
alinan onlemler ile bir bankanin TMSF’ye devri ile ilgili stregler aciklanarak bir
gayrimenkulin TMSF’nin goérev alanina girmesinden Once yasanan gelismeler
incelenmigtir. Bu boélimde TMSF’nin ¢dézimleme faaliyetleri arasinda bulunan

gayrimenkul uygulamalar Gzerinde durulmustur.

TMSF’nin mevduat sigortaciligi ve banka ¢ézimleme olmak Uzere iki temel goérevi
bulunmaktadir. Sorunlu bankalarin ¢ézimlenmesiyle ilgili TMSF’nin yapmis oldugu
faaliyetlerden biri de gayrimenkullerle ilgili uygulamalar olup bu bdlumde
incelenmektedir. Bahsi gec¢en uygulamalara gegilmeden &6nce gayrimenkullerle

alakali bazi kavramlarin aciklanmasinin faydali olacagi dusunulmektedir.

4.1. Gayrimenkul Kavrami

Esyalarin ayristiriimasinda yapilan en genel siniflandirmalardan biri menkul ve
gayrimenkul mal ayrimidir. Turk Dil Kurumu (TDK) menkuli, “Bir yerden baska bir
yere tasinabilen (mal) ” olarak tanimlarken gayrimenkull ise “Tasinmaz” olarak
tanimlamaktadir. Bagka bir ifade ile gayrimenkul mal, yerinde sabit olup bir yerden
baska bir yere tasinmasi mimkin olmayan mal demektir. Arazi, arsa ve konut
gayrimenkule 6rnek olarak verilebilir. Gegit hakki, tst hakki gibi haklar da gayrimenkul
sayllmaktadir. Bir gayrimenkulin mdlkiyeti devletin sorumlulugunda tapu sicili ile

belirlenmektedir®.

Arazi, arsa, parsel ve konut gibi bazi kavramlar gayrimenkul kavramiyla dogrudan
iliskilidir.

% Gokhan Cikili, “Tirkiye’de Gayrimenkul Sektérli ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi”
(YUksek Lisans Tezi, Dokuz EylUl Universitesi Sosyal Bilimleri Enstitlst, 2010), 3.
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Tapu Sicili Tuzigu’'nde arazi, sinirlari hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis
yerylizii pargasi olarak tanimlanmistir®®. Bunun yaninda TDK arsayi, “lizerine yapi
yapilmak icin ayrilmis yer”; parseli, “imar yasalarina gére ayrilip sinirlandiriimis yer”;
konut ise “insanlarin icinde yasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken, ikametgah”

olarak tanimlamaktadir.

4.2. TMSF Miilkiyetindeki Gayrimenkullerle ilgili Uygulamalar

Temettl hari¢ ortaklik haklari ile yénetim ve denetimi TMSF’ye devreliden bankalarin
yonetim kurulu degistiriimekte, banka hisselerine sahip olunabilmekte, bankanin tim
yukumlultkleri faizleriyle birlikte TMSF tarafindan Ustlenilebilmektedir. Bankalara mali
aktarimlar yapilmasi ve banka bilangosundaki koétlu aktiflerin TMSF blnyesine
alinmasi yoluyla mali bunyeleri dizeltimeye c¢alisilarak, bankalarin satigsa sunuldugu
soOylenebilir®. Bankanin TMSF’ye devrediimesi 6ncesinde mdlkiyetinde bulunan
gayrimenkuller de gerekli sartlarin saglanmasi halinde TMSF miilkiyetine intikal

etmektedir. Gayrimenkullerin;

e Bankalarin bilangosundan,
e Banka hakim ortaklari ve diger borglulari ile yapilan protokollerle ve

¢ Yasal takip sonucunda,

TMSF mulkiyetine gectigi soylenebilir. Gayrimenkullerin devralinmasinda, bu
varliklarin en etkin ve en yuksek getiriyi saglayacak sekilde nakde donusturulerek
TMSF’nin bankaya aktarmis oldugu kaynaklari geri kazanmasinin amaclandigini
ifade etmek mimkindudr. Bu bélimde bir gayrimenkulin TMSF’ye devrinden satis
asamasina gelinceye kadar yapilan islemler ve satis ayrintili olarak agiklanmakta olup

oncelikle gayrimenkullerin devir ydontemleri ele alinmaktadir.

4.2.1. Bankalarin Bilangosundan Devralinan Gayrimenkuller

5411 sayili Bankacilik Kanunu’nun 107. maddesine gére TMSF banka hisselerinin
tamamina sahip olmak kaydiyla bankanin zararlarini devralmaya yetkili kiinmistir.
Zararin devralinmasi, zarar tutari kadar TMSF tarafindan bankaya édeme yapilmasini
ifade etmektedir. Banka hisselerinin ¢ogunlugunun veya tamaminin TMSF’ye
gecmesinden sonra bankanin mali yapisinin glglendiriimesine yonelik olarak

TMSF’ye bazi yetkiler taninmistir. Bu kapsamda, bankaya ait istirak, gayrimenkul ve

% Tapu Sicili Taztgu, https://mww.tkgm.gov.tr/tr/icerik/tapu-sicili-tuzugu, [08 Ekim 2017].
% TMSF Goziimleme Deneyimi, age, 277.
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diger varliklar TMSF tarafindan satin alinabilmekte veya bunlar teminata alinarak

karsiliginda avans verilebilimektedir.®’

TMSF tarafindan bankanin varliklarinin devralinmasina karar verilmesi halinde
oncelikle s6z konusu varliklar i¢in bankaya ddenecek tutar belirlenmekte ve banka ile
TMSF arasinda s6zlesme imzalanmaktadir. Varligin konusu gayrimenkul oldugunda
da sureg¢ ayni sekilde islemekte, gayrimenkullerin bedeli TMSF tarafindan bankaya
odendikten sonra gayrimenkulin bilango devir islemi gergeklestiriimektedir®.
Devralinan gayrimenkullerin bedelleri TMSF tarafindan nakden 6denebilecegi gibi,
bankaya daha dnce TMSF tarafindan aktarilan mevduatlardan veya ihtiyatlardan

mahsup edilerek 6denmesi de saglanabilmektedir®.

Banka bilangolarinda bulunan gayrimenkullerin TMSF’ye devrinde, varliklarin nakde
donusturulmesiyle ilgili TMSF’ye verilen yetkilerden yararlanarak hizli ve etkin

¢6zumlemenin amaclandigi sdylenebilir.

4.2.2. Banka Hakim Ortaklari ve Bankaya Borg¢lu Olanlar ile Yapilan

Protokollerle Devralinan Gayrimenkuller

TMSF’nin, bir banka hakim ortagindan alacakli olmasinin iki sebebe bagh oldugu
sOylenebilir. Bunlardan birincisi, hakim ortagin banka ile kredi iliskisi nedeniyle
bankaya borg¢lu durumda olmasidir. S6z konusu bankanin TMSF’ye devredilmesi ve
bankanin hakim ortaktan olan alacaginin TMSF tarafindan devralinmasi halinde,
TMSF hakim ortaktan alacakli hale gelmis olmaktadir. ikinci sebep ise banka
kaynaklarinin hakim ortak istismarina maruz kalmasi neticesinde zarara ugramasi
sonucunda kanun gereg@i hakim ortagin TMSF’ye bor¢lu duruma dismesidir. Banka
kaynaklarinin ticari iliskiler disinda, dogrudan, dolayli veya dolanli olarak hakim ortak
tarafindan kullaniimasi, hakim ortak istismarlarinin gergeklesme yéntemi olarak ifade

edilebilirt®°,

Banka hakim ortaklarindan alacaklarin yaninda bankanin kurumsal ve bireysel kredi
alacaklarinin da TMSF’ye devredilmesi mumkundir. TMSF gerek kendisine
devredilen bankalardan devraldigi hakim ortak alacaklarini, gerekse diger alacaklarini

yasal yollardan tahsil etmek igin calismalar yapmaktadir.

% Alici, age, 1026-1031.

% TMSF Goziimleme Deneyimi, age, 134.
% age, 285.

100 age, 186.
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5411 sayil Bankacilik Kanunu'nun TMSF’ye verdigi yetkilerden biri de TMSF’nin
alacaklarinin tahsili icin bor¢lu taraf ile protokol yaparak belirli sartlarda alacaklarin

tahsili igin anlasma yapmasidir. Yapilan protokollerle TMSF;

- Alacagin bir miktarinin indiriimesine ve belirlenecek faiz oranlar ve

hesaplama ydntemleri 1s1ginda alacagin tekrar hesaplanmasina,
- Alacak tutarinin pesin ya da vade cergevesinde tahsil edilmesine,

- Tasinir ve tagsinmaz mallar ile her nevi hak ve alacadin teminat olarak

alinmasina,
- Tasinir ve tasinmaz mallarin ve her nevi hak ve alacaklarin devralinmasina,
- Borg kalemlerinin konsolide edilmesine karar verebilmektedir.

Protokol c¢alismalari (¢ asamali bir slrecin takip edilmesi ile yurutiimektedir.
Oncelikle borglu tarafindan protokol talebinde bulunulmakta, sonrasinda protokoliin
kapsami, 6ddenecek tutar ve ddeme seklini iceren gérismeler yapilmaktadir. Daha
sonra TMSF ile borglu grubun anlastigi sekilde bir taslak olusturulur. Son olarak da
hazirlanan taslak Fon Kuruluna sunulur ve onay verilmesi halinde borc¢lu grup ile

protokol imzalanirt?,

101 age, 193.
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Tablo 6: Protokol Hazirlama Siireci

PROTOKOL HAZIRLAMA

1. Asama

* Borclunun Talebinin Alinmas
« Talebin incelenmesi
« Borglu ile Gériigmeler yapiimast

2. Asama

* Protokol Taslafinin Hazirlanmasi

« Borglu ile Taslak Protokol izerinde Gorlisiiimesi
« Mutabakat Saglanmas

3. Asama

* Protokoliin Fon Kurulu Onayina Sunulmasi
* Onaylanan Protokollin imzalanmas:

TMSF C6zimleme Deneyimi, (2011), 192°'den alinmistir.

Yukarida agiklandigi sekilde TMSF borglu grup ile yaptigi protokol kapsaminda
menkul ve gayrimenkul mallari teminat olarak alabildigi gibi alacagindan mahsup
edilmek Uzere devir de alabilmektedir. Bu sekilde protokol kapsaminda alinmasina
karar verilen gayrimenkullerin TMSF’ye devir igslemleri gerceklestirimekte ve
gayrimenkul TMSF adina tapuda tescil edilmektedir.

4.2.3. 6183 Sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun
Kapsaminda Yapilan Takip Sonucunda Alacaga Mahsup Edilerek

Devralinan Gayrimenkuller

6183 sayili Kanun devlete, belediyelere ve il 6zel idarelerine ait vergi, resim, harg,
vergi ve para cezas! gibi kamu alacaklari ile kamu hizmetlerinin saglanmasindan
dogan alacaklarin tahsili hakkinda uygulanmakta olan bir Kanundur. Bu Kanun,

alacakli idarelere, herhangi bir yargi kararina ihtiya¢ olmaksizin takip hukukuna iligkin
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kararlari alma ve cebren uygulama hakki tanimaktadir'®?, Bunun yaninda kamu
idarelerine alacagini tahsil surecini etkinlegtirici ve hizlandirici birtakim yetkiler

saglamaktadiri®,

5411 sayilh Bankacilik Kanunu, TMSF’nin devraldigi hakim ortak ve bazi kurumsal
kredi alacaklari ile TMSF gelirlerinden kaynaklanan alacaklar gibi bazi alacaklarinin
takip ve tahsilinde TMSF’ye 6183 sayili Kanun hiikiimlerini uygulama yetkisi vermistir.
6183 sayih Kanun kapsaminda TMSF’ye borglu bulunan kisinin mallarina haciz
konulabilmekte ve agik artirma yoluyla TMSF tarafindan satilabilmektedir. Bankacilik
Kanunu TMSF’ye 6183 sayili Kanun'un bazi yetkilerini tanimasinin yaninda, bu
yetkilerin kullaniimasi suretiyle satisa sunulan varliklari alacaga mahsuben satin alma

yetkisi de vermistir®4,

Satisa konu olan ve TMSF’nin alacaga mahsuben satin aldigi varhidin gayrimenkul
olmasi durumunda satig bedeli alacak miktarindan dusulmekte ve gayrimenkul TMSF
adina tescil edilmektedir. 6183 sayili Kanun kapsaminda satillan varlilarin satis
bedelinin belirlenmesi ve diger ayrintilar 6183 sayili Kanun kapsaminda yapilan

gayrimenkul uygulamalarinin incelendigi bolimde agiklanacaktir.

4.2.4. 2004 Sayih icra ve iflas Kanunu Kapsaminda Yapilan Takip

Sonucunda Alacaga Mahsup Edilerek Devralinan Gayrimenkuller

5411 sayil Bankacilik Kanunu’nun 132. Maddesine gore TMSF’ye devredilen bir
bankanin alacaginin devralinmasi durumunda bahsi gegen alacaklar devir tarihinden
itibaren TMSF alacagi niteligi kazanmaktadir. S6z konusu alacaklara iligkin olarak
borglu tarafa 2004 sayili icra ve iflas Kanunu kapsaminda yapilan takipler ile davalara

TMSF tarafindan devam edilmektedir.

Yapilan takip sonucunda alacagin teminati niteligi tasiyan ve ilgili icra mudurliklerince
satisa cikariimis olan gayrimenkuller alacaga mahsuben ilgili banka veya TMSF
tarafindan satin alinabilmektedir. Bu durumda s6z konusu gayrimenkultn satig bedeli

TMSF alacagindan diusulmekte ve gayrimenkul TMSF adina tescil edilmektedir.

102 Alic1, age, 1107.
103 TMSF Coziimleme Deneyimi, age, 202.
104 age, 203.
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4.2.5. TMSF’ye Devredilen Gayrimenkullerle ilgili Yapilan Mali, Teknik ve
Hukuki Caligmalar ile Gayrimenkullerin Satisa/Kiralanmaya

Hazirlanmasi

Sorunlu bankalarin ¢ézimlenmesi sirecinde TMSF tarafindan bankalara aktarilan
kaynaklarin geri kazanilmasini saglamak amaciyla yapilan ¢alismalar neticesinde bir
gayrimenkulin TMSF’ye devredilmesi halinde, temel amacin gayrimenkullin en
ylksek degerden ve en etkin sekilde paraya ¢evrilmesi oldugu séylenebilir. Baska bir
degisle, TMSF nezdindeki bir gayrimenkul ne kadar yiksek bedelle nakde gevrilirse,
daha 6nce TMSF tarafindan sorunlu bankaya aktarilan kaynagin geri donus orani da
o kadar basarili olacaktir. Her ne kadar asil hedeflenen gayrimenkullin satisi olsa da
bazi sebeplerden dolayi kiralama yoluna da gidilebilmektedir. Bir gayrimenkulin
TMSF’ye devrinden satisina kadar gegen slrecte yapilan calismalar asagida

aciklanmaya caligiimistir.

4.2.5.1 Gayrimenkullerle ilgili Yapilan Mali, Teknik ve Hukuki Galigmalar

TMSF’ye devredilen bir gayrimenkuliin tapuda tescil islemi yapildiktan sonra dncelikle
emlak vergisi beyannamesi duzenlenir ve TMSF’nin Bankacilik Kanunu geregince her
tarld vergi, resim ve hargtan muaf olmasi sebebiyle emlak vergisi muafiyetinin

gercgeklestiriimesi saglanmaktadir.

Devralinan gayrimenkuller fiili tespit islemleri ile yerinde incelenerek gayrimenkulde
kiraci veya isgalcinin bulunup bulunmadigi, hirsizlik ve isgal yoénunden risk tasima
ihtimali, gerceklesmesi muhtemel risklere karsi sigortalanma gerekliligi gibi
durumlarla alakal arastirmalar yapilmaktadir. Gayrimenkulin eski maliki tarafindan
kiraya verilmesi sonucunda tasinmaz lizerinde kiraci olabilecegi gibi herhangi bir kira
sOzlesmesine dayanmaksizin gayrimenkull isgal eden isgalci de bulunabilmektedir.
Bu sahislardan kira ve ecrimisil bedellerinin TMSF tarafindan tahsil edilmesiyle ilgili
TMSF tarafindan idari ve hukuki takip yapilabilmektedir. Hirsizlik ve isgal gibi
durumlarin 6nlenmesini saglamak igin 6zel guvenlik hizmeti alinabiimektedirl®®.
Bunun yaninda gayrimenkul igerisinde bulunan makine, techizat ve demirbaslar ile
menkuller i¢in yediemin temin edilebilmekte ve bu varliklarin yediemine teslim
edilmesi saglanabilmektedir. Gayrimenkullerin bakim ve onarima ihtiyaci olmasi

halinde hizmet alinabilecek sirketlerden teklif alinarak gerekli islemler yapilmaktadir.

Gergeklesmesi muhtemel risklerin énine gegmek amaciyla arsa, arazi, tarla

niteliginde olanlar hari¢ olmak lzere TMSF miilkiyetindeki gayrimenkuller, TMSF

105 age, 178.
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Teskilat Yonetmeligi geregince sigortalanmaktadir'®. TMSF milkiyetindeki
gayrimenkullerin dogal afet sigortasinin yaptiriimasi zorunlulugu agisindan ise
sigortaya konu olacak gayrimenkullin kullanim niteligine bakiimasi gerekmektedir.
13.05.2011 tarih ve 27933 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Zorunlu Deprem
Sigortasi Genel Sartlar’'nda Sigorta Kapsami Disinda Kalan Binalar kisminin 2.1.
boliminde “...kamu hizmet binasi olarak kullanilan binalar ve bagimsiz boélimler”
ifadesi yer almaktadir'®’. TMSF’nin malik oldugu bina ve bagimsiz béliimlerin tamami
kamu hizmet binasi olarak kullaniimadigindan, genel sartlarin ilgili maddesinden

anlagilacagi uzere dogal afet sigortasindan muaf olamayacagi sdylenebilir.

Demirbank’in 2000 yili sonunda TMSF’ye devredilmesiyle birlikte TMSF milkiyetine
gecen istanbul ili Besiktas ilcesi, Blyiikdere caddesi (zerinde bulunan
gayrimenkulin o ddénem sigortalanmasi ve sonrasinda yasanan gelismeler
sigortalama uygulamasinin ne denli yerinde oldugunu kanitlar niteliktedir. Yaklasik 30
milyon USD degere sahip olan s6z konusu gayrimenkul, mulkiyeti TMSF’de oldugu
donemde HSBC Bank’a kiralanmistir. 20 Kasim 2003 tarihinde bina nitelikli
gayrimenkul dntunde gergeklesen terdr saldirisi sonucu buyuk bir patlama meydana
gelmis ve bina blylk zarar gérmustir. Sigortanin “terdér olaylarini” da kapsamasi
sayesinde sigorta sirketinden zararin tazmin edilmesini saglamistir. Buradan
hareketle TMSF milkiyetindeki gayrimenkullerin sigorta isleminin dogru bir uygulama

oldugu goriimektedirts,

TMSF tarafindan gayrimenkul degerleme sirketlerinden hizmet alinarak
gayrimenkullerin ekspertiz islemleri yaptirilmaktadir. Degerleme sirketleri tarafindan
sunulacak de@erleme raporunda yer alan ve gayrimenkulin degerini ifade eden
bedeller, satis slirecinde s6z konusu gayrimenkuliin muhammen bedeli olarak esas
alinabileceginden dolay! bu bedellerin oldukca fazla 6nem tasidigi sdylenebilir. Bu
sebeple hizmet alinacak degerleme sirketlerinin seciminde belirli kriterler g6z éniinde
bulundurulmaktadir. Ornegin bireysel gayrimenkul eksperi olarak galigan degerleme
uzmanlarindan hizmet almak yerine, kurumsal degerleme hizmeti veren girketler
tercih edilebilmektedir. Ayrica degerleme sirketinin kurumsal olmasinin yaninda
Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan belirlenen kriterleri saglamasi, SPK
tarafindan lisanslandiriimis gayrimenkul degerleme uzmanlari istihdam ediyor olmasi

ve BDDK’nin acikladigi, bankalara dederleme hizmeti verebilecek sirketler arasinda

106 “Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu Teskilat Yonetmeligi”, Resmi Gazete, (Mart 2006), 16.
107 Zorunlu Deprem Sigortasi Genel Sartlari, https://www.dask.gov.tr/mevzuat-genel-
sartlar.html, [21.01.2018].

108 21.11.2003 tarihli Hiirriyet Gazetesi haberi, http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/30-milyon-
dolarlik-binayi-bomba-sarsti-184880 [01.03.2019].
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yer almasi aranan diger kriterlerden olabilmektedir. SPK, sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketlerle ilgili kriterleri bir teblig'® ile
duzenlemigtir. Benzer sekilde BDDK tarafindan da bankalara dederleme hizmeti

verebilecek dederleme sirketlerinin belirlenmesi ile ilgili yonetmelik!° ¢cikarilmistir.

TMSF’ye devredilen gayrimenkullerle alakali teknik ve idari sorunlarin giderilmesi
yaninda hukuki calismalar ile gayrimenkuller, sorunsuz hale getiriimeye
calisiimaktadir. Ornegin, gayrimenkulde musterek miilkiyet bulunmasi halinde bunun
sona erdiriimesi, tespit edilen ipotek, haciz, kamulastirma serhi, tedbir karar gibi

takyidatlarin kaldiriimasi ile ilgili caligsmalarin yapildigi séylenebilirt!t,

TMSF’ye devredilen gayrimenkullerin devir igslemleri, isgal ve tecaviizle ilgili sorunlarin
giderilmesi, gerektiginde guvenlik hizmeti alinmasi, sigortalanmasi, tadilat, bakim ve
onarim ¢ahsmalari, emlak vergisi ve harcamaya katihm paylariyla ilgili taleplerin
neticelendiriimesi, elektrik, su, dogalgaz gibi aboneliklerden kaynaklanan sorunlarin
giderilmesi gibi gayrimenkulln satisini zorlagtiracak her turli problemin teknik, idari

ve hukuki calismalar ile ¢oztlmeye calisildigi séylenebilir.

4.2.5.2 Gayrimenkullerin Degerleme islemleriyle ilgili Calismalar

Daha 6nce de belirtildigi gibi devralinan bir gayrimenkulle ilgili yapilan ¢alismalarda
asil hedef, gayrimenkuliin satisinin yapilarak nakde donistirilmesi ve TMSF
tarafindan bankaya aktarilan kaynaklarin geri kazanilmasidir. Satis Oncesinde
yapilan ¢alismalardan bir digeri de satisa ¢ikariimasi planlanan gayrimenkuliin deger
tespitinin (degerleme) baska bir ifade ile ekspertiz isleminin yapiimasidir. TMSF deger
tespitini kendi bunyesinde yapmayip, bagimsiz olan ve gerekli lisanslara sahip olan

gayrimenkul degerleme sirketlerinden hizmet almaktadir.

Degerleme, “Bir gayrimenkulin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli
hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdir edilmesidir’. Degerleme sirketi ise “Bir gayrimenkulin, gayrimenkul projesinin
veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagdimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve

¢evre kosullarini analiz ederek uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme

109 “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”
Resmi Gazete 24491, (Agustos 2001).

110 “Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek
"Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik”, Resmi Gazete, 29946,
(Ocak, 2017).

111 TMSF Go6ziimleme Deneyimi, age, 178.
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standartlari cercevesinde yazili olarak raporlayabilecek bilgi ve tecrlibe sahibi
degerleme uzmanlar vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve
Sermaye Piyasasi Kanununda ekspertiz kurumu olarak ifade edilen hizmet
sirketleridir.” 2. Gayrimenkul degerleme sirketleri, blinyelerinde bulunan degerleme

uzmanlari marifetiyle hizmet vermektedir.

Degerleme uzmanlari degerleme yaparken pazardan elde ettikleri veriler ve
bilgilerden yararlanmaktadir. Ornegin bir gayrimenkuliin degeri ulusal ve uluslararasi
kogullardan etkilenebilmektedir. Demografik degisiklikler, ticari ve uretimle ilgili
kosullar, devletin mali politikalari, enflasyon ve faiz, finansman olanaklari ve kredi
kurumlarinin durumu dogrudan bir gayrimenkulin degerini etkileyebilmektedir.
Gayrimenkuliin yer aldigi cografi konumun karakteristik 6zelliklerinin de degeri
etkiyebilece@i soylenebilir. Bu nedenle degerleme uzmanlarinin, gayrimenkulin
bulundugu konum ve gevre sartlarini kapsamli olarak analiz etmesi blylik énem arz
etmektedir. Degerleme uzmaninin kabul edilebilir ve dogru bir degerleme yapabilmesi
icin gayrimenkulle ilgili tim bilgileri toplayarak derlemesi ve degerleme uzmaninin

tecrlibelerini de hesaba katarak degerleme islemini yapmasi gerektigi sdylenebilirt!3,

Gayrimenkulin degerleme isleminde emsal karsilagtirma yaklasimi (mukayese), gelir
yaklagimi ve maliyet yaklagimi olmak Gzere Gg¢ ayri ydntemin kullanildigi sdylenebilir.
Emsal karsilastirma yaklagimi bir gayrimenkullin, yakin bir tarihnte satiimis olan
benzer bir gayrimenkul ile ya da benzer gayrimenkul icin belirlenmis cari fiyat talebi
ile mukayese edilmesine dayanmaktadir. Gelir yaklasimi ise bir gayrimenkulln
yatinmcisina ya da kullanicisina ekonomik dmri boyunca saglayabilecedi net gelir
akisini temel almaktadir. Gayrimenkuliin net gelir akisindan yola c¢ikilarak
gayrimenkullin piyasa degerine ulasilmaya calisiimaktadirt'®. Son olarak maliyet
yaklasimi, bir binanin distan disa yluzoélgimuU ile metrekare normal ingaat maliyet
bedelinin garpilmasi suretiyle bulunacak insaat maliyet bedeli ve bunun %20’si
oranindaki satis kari ile binanin Gzerinde insa edildigi arsanin alim satim bedelinin

toplamini esas almaktadir!®,

112 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde DeJerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig, Resmi Gazete,
24491 (Agustos 2001).

113 Serkan Yalgin, “Gayrimenkul Degerlemesinde Degerleme Uzmanhi§i Uzerine Bir
inceleme”, (Yiiksek Lisans Tezi, YTU Fen Bilimleri Enstitiisii, 2006), 12.

114 Eser Glingor, “Gayrimenkul Degerlemesi Ve Tiirkiye'de Sermaye Pazarlarinda
Gayrimenkul Degerleme Ekspertiz Sirketlerine Yénelik Diizenlemeler Yapilmasina iligkin
Oneriler”, (T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasas! Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Dairesi, 1999),
20-21.

115 Harun Tanrivermis, Lisanslama Sinavlan Kitaplari: Gayrimenkul Degerleme Esaslari,
(Ankara, 2017), 171.
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Bir gayrimenkulliin esas degerinin piyasada arz ve talebin birlestigi fiyatta olustugu
géristni savunanlar tarafindan gelir ve maliyet yaklagimlari elestirilebilmektedir.
Ornegin; A gayrimenkuliniin gelir yaklagimlarina gére hesaplanan degerleri 120.000
TL; maliyet yaklagsimina goére ise 110.000 TL oldugunu varsayalim. Bunun yaninda
yaklasik olarak ayni 6zelliklere (konum, yas, m2 vb.) sahip B gayrimenkuliinin ise bir
hafta once 180.000 TL'den satisinin gerceklestigi bilgisi mevcut ise A
gayrimenkulinin gelir ve maliyet yaklasimiyla elde edilen degerleri birtakim
elestirilere maruz kalabilecektir. Sonug¢ olarak degerleme isleminde nihai degere
ulasilirken piyasa degerinin gbézden kagiriimamasi ve gayrimenkulin degerini

etkileyen unsurlarin analiz edilerek dikkate alinmasinin yerinde olacagi ifade edilebilir.

4.2.6. TMSF’ye Devredilen Gayrimenkullerin Satigi

TMSF’ye devredilen gayrimenkullerle ilgili gerekli idari, mali, teknik ve hukuki
galismalar yapildiktan sonra satisa ¢ikarilmasi kararlastirilanlar, genel kabul gérmus
ihale yontemleri esas alinarak olusturulmus olan “Gayrimenkul veya Menkul Mallar ile
Diger Haklarin Satisi veya Kiraya Verilmesine iliskin Uygulama Esaslari” kapsaminda
satis surecine dahil edilmektedir. Satis sureci satisa hazirlik, satis ve devir olmak

Uzere (i¢c agamaya ayrilabilir!t®.

Satisa hazirlik asamasinda, gayrimenkullerin ekspertiz dederleri ile bu degere etki
eden olumlu ve olumsuz faktdérler géz 6nine alinarak muhammen bedeller tespit
edilmektedir. Muhammen bedel, ihale konusu varllarin 6ngoérilen satis veya kiralama
bedeli olarak ifade edilebilir'’. Gayrimenkuliin satigsinda hangi ihale yonteminin
uygulanacagi ve ihale takvimi belirlendikten sonra, hazirlik surecinde elde edilen
bilgileri iceren satis programi Fon Kurulu’nun onayina sunulmaktadir. Satis onayi
gerceklestikten sonra Daire Baskani, Grup Koordinatérd, iki Fon Uzmani ve Fon

Avukatindan olusan ihale komisyonu tarafindan ihale sureci yarutiimektedir.

Satisa cikarilacak gayrimenkuller i¢in satis programi hazirlanarak uygulanacak ihale
yontemi, ihalenin yapilmasinda uzman bir firmadan hizmet alinip alinmayacadi,
ihaleye konu olacak gayrimenkullerin, kayith degeri (TMSF’ye devir degeri), ekspertiz
degerleri ve muhammen bedelleri ile ihale katimcilarindan istenecek teminat bedeli

satis programina eklenmektedir'!é,

116 TMSF Co6ziimleme Deneyimi, age, 179.

17 Gayrimenkul veya Menkul Mallar ile Diger Haklarin Satisi veya Kiraya Verilmesine iligkin
Uygulama Esaslari, (Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, 2006), 3. md.

118 age, 5. md.
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Gayrimenkul satis ihaleleri ile ilgili duyurular Turkiye genelinde yayin yapan ve tiraji
en yUksek bes blylk gazeteden birinde ihale tarihinden en az 15 giin dnceden ilan
edilmektedir. Gerekli hallerde Resmi Gazete'de, televizyon, radyo, internet gibi
mecralar kullanilarak satis ilanlarinin genis kitlelere ulasmasi saglanabilmektedir. ilan
metinlerinde, ihale yapilacak varliklarin tanimi ve O&zellikleri, ihale ydntemi,
muhammen bedel, teminatin cinsi, miktari, hangi hesaba vyatirilacagi, teminat
mektubu ile tird, ihale tarihi, saati ve yeri, sartnamelerin temin edilebilecegdi yerler,
TMSF’nin Devlet Ihale Kanunu’na tabi olmadigi, ihale ile ilgili bilgilerin taahhdit
niteliginde olmayip bilgi niteliginde oldugu, satiga ¢ikarilan varlhigin devir ve tescil
islemleriyle ilgili her turli s6zlesme masraflarinin aliciya, diger masraflarin yasalarin
gerektirdigi sekilde taraflara ait oldugu, ihale tzerine kalan alicinin yikidmltlGklerini
verilen sire igerisinde yerine getirmemesi halinde ihalede ikinci en ylksek teklifi veren

katilimciya teklifte bulunulabilecedi bilgileri yer almaktadir!?®.

Satisa konu olan gayrimenkuller i¢in olusturulan ihale sarthameleri ile alicilara ihale
kosullariyla ilgili ayrintili olarak bilgi verilmekte ve istekliler ihale sarthamesinin
gereklerini yerine getirmeleri halinde katiimci olabilmektedir. ihale sartnamelerinde

asagidaki hususlar belirlenmektedir;*2°

¢ TMSF’nin satisi yapmaya yetkili dairesi,

e Satisl yapilacak varliklarin tanimi ve belirgin 6zellikleri,

e hale yontemi,

e Satis kosullari,

e Muhammen bedel,

e Teminat miktar, teminatin yatirimasi, iadesi ve irat(gelir)
kaydedilmesiyle ilgili hususlar,

o Teklif mektuplarinin veriime usuld, niteligi ve teklifin hangi tarihe kadar
verilebilecegi,

e ihale tarihi, saati ve yeri,

e Uyusmazliklarin ¢ézimiinde yetkili ve gorevli mahkeme,

e TMSF'nin satislarinda 2886 sayili Devlet ihale Kanunu hiikiimlerine
tabi olmadigu,

o llanda verilen bilgilerin bilgi amagli oldugu ve teklif sahiplerinin ilgili
gayrimenkulle alakali her tarli inceleme ve arastirmayl yapmis

sayllacagi,

119 age, 15. md.
120 age, 14. md.
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e Ihale katiimcilarinin sartnameyi okumus ve kabul etmig sayilacag!.

TMSF’nin gayrimenkul satis usullerinde Kapal Teklif ve Acik Artirma, Acik Teklif ve

Acik Artirma ve Teklif Alma olmak Uzere (¢ ihale yonteminin kullanildi§i sdylenebilir.

4.2.6.1. Kapali Teklif ve Agik Artirma Yontemi

Kapall teklif ve acik artirma yontemiyle satisa cikarilan gayrimenkullerin ihalesine
katilmak isteyenler yatiriimasi istenilen teminatla ilgili belgeyi, onaylanan ihale
sartnamesini ve teklif bedellerini iceren teklif mektubunu TMSF’ye ulastirmaktadir. Bu
sekilde gelen kapali teklif zarflari ihale ginunde komisyon bagkanina teslim edilerek
isteklilerin huzurunda agilmakta ve teklif bedelleri tutanaga baglanmaktadir. ihale
komisyonu tarafindan teklifler incelenerek, sarthamede kararlastirilan usule gére en
yuksek teklif bedeli Uzerinden ihale acgik artirmaya ddnismektedir. Acik artirma
sonucunda verilen teklifler tutanaga baglanarak verilen en yuksek teklif bedeli uygun
bedel olarak tespit edilimekte ve yetkili makamin onayina sunulmak Uzere “ihale
komisyon kararina” baglanmaktadir. TMSF’nin yetkili makami tarafindan

onaylandiktan sonra ihalenin kesinlik kazandi§i sdylenebilir!??,

4.2.6.2. Acik Teklif ve Agik Artirma Yontemi

Acik teklif ve acik artirma ihaleleri TMSF blnyesinde gerceklestirilebilecedi gibi
gerekli gorilmesi halinde acik artirmalarin yapilmasi asamasinda bu konuda
uzmanlasmis firmalardan da hizmet alinabilmektedir. istekliler gerekli teminati
yatirmalar veya teminat mektubu vermis olmalari sartiyla yazili teklif vererek veya
ihale esnasinda sdzli teklif vererek tekliflerini sunabilmektedir. ihale sartnamesinde
kararlastirilan usule goére verilen en yiksek pesin teklif bedeli Uzerinden acik
artirmaya baglanir. Agik artirma sonucunda ulasilan en yiksek bedel uygun bedel
olarak tespit edilerek ilgili makam onayina sunulmak Uzere ihale komisyon tutanagina
baglanmaktadir. ihalenin kesinlesmesi ise TMSF’nin yetkili makami tarafindan

onaylanmasina bagh olmaktadir'?2.

4.2.6.3. Proje Satisi Yontemi

TMSF’nin alacaginin tahsil edilmesini saglamak amaciyla borglu taraflarla imzalanan
protokoller kapsaminda proje halindeki gayrimenkullerin satisinin takip ve kontrold,

TMSF mulkiyetindeki arsalar tGzerinde proje gergeklestiriimesi veya tamamlanmamis

21 age, 8. md.
122 age, 9. md.
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(natamam) gayrimenkullerde bir proje butinligi olusturan bagimsiz boliimlerin daha
fazla alici talebi olusturmak amaciyla toplu olarak satisi, proje satisi olarak
adlandiriimaktadir. Proje satiglaryla ilgili uygulama yontemi, teminat, sarthame,
sozlesme ve ilanlara iliskin hususlar Fon Kurulu’nun onayiyla gecerli hale gelen satis

programi gergevesinde gegerlilik kazanmaktadir?3,

Proje satislarinin disinda Teskilat Yonetmeligi'ne gére TMSF tarafindan gayrimenkul
yatirrm ortakhgi (GYO) kurulmasi, yoOnetiimesi, gayrimenkullerin bu ortakliga
devredilmesi de mumkundir. Benzer sekilde sermaye piyasasinda iglem goren
gayrimenkule dayali yatirrm aracglarindan da TMSF tarafindan yararlaniimasi imkani

bulunmaktadirt?*,

4.2.6.4. Teklif Alma Yontemi

Kapali teklif ve agik artirma, agik teklif ve acik artirma veya proje satisi yontemleriyle
daha 6nce ihaleye sunulan ancak satilamayan gayrimenkuller ile idari, hukuki veya
teknik nedenlerden dolayl 6zellik arz eden gayrimenkuller teklif alma yontemiyle
satisa c¢ikarilabilmektedir. Bir ihalede teklif alinamayan varliklar yeni bir ihalede satiga
sunulabilecegi gibi gerekli onaylarin alinmasi halinde ihaledeki muhammen
bedelinden dusuk olmamak sartiyla teklif alinarak da satilabilmektedir. Yukarida
aciklandigi gibi Fon Kurulu, gerekli hallerde ihale programi disinda idari, hukuki veya
teknik durumlari nedeniyle 6zellik arz eden gayrimenkullerin teklif alma ydntemiyle
satisina karar verebilmektedir. Bu yontem kullanilarak teklif alinmasi halinde,
varliklarin 6zelligine gére muhammen bedelleri belirlenerek bir satig prosediru ve
sarthame hazirlanmakta, Fon Kurulu’'nun onayi dogrultusunda gerekli islemler
yapillmaktadir. Daha dnce satisa c¢ikarildidi halde satilamayan ve satigi gl¢ olan
gayrimenkullerin satigl ve pazarlanmasi igin ticaret odalarindan, esnaf ve sanatkarlar
odalarindan veya yerel emlak ofislerinden hizmet alinabildigi de ifade edilebilir. Alinan
teklif miktari ihale komisyon kararina baglanmaktadir. Teklif alma yontemiyle satisa
cikarilan gayrimenkullere birden fazla teklif verilmesi halinde istekliler arasinda agik

artirma yapilarak verilen nihai teklif inale onay makamina sunulmaktadir?®,

4.2.6.5. ihalelerin Onay Yetkileri ve ihalenin Kesinlegsmesi

Gayrimenkul ihalelerinde yapilan satiglarin onaylanmasi ihale isleminin tutarina gore

degisiklik géstermektedir. 250.000 TL’ye kadar (bu tutar dahil) olan islemler satigi

123 age, 11. md.
124 TMSF Tegkilat Yonetmeligi, age, 16. Md.
125 age, 10. md.

62



yapan Dairenin bagl oldugu Fon Baskan Yardimcisinin; 500.000 TL'ye kadar (bu
tutar dahil) olan islemler Fon Bagkanlik makaminin; 500.000 TL’nin Uzerindeki

islemler ise Fon Kurulunun onayi ile kesinlesmektedir?®.

4.2.7. TMSF’ye Devredilen Gayrimenkullerin Kiraya Verilmesi

TMSF’ye devredilen gayrimenkullerle ilgili asil amacin, gayrimenkulin satigi yoluyla
elde edilen kaynak ile daha 6nce TMSF tarafindan sorunlu bankaya aktarilan
kaynaklarin geri kazanilmasi oldugu aciklanmisti. Ancak bazi durumlarda
gayrimenkullerin ¢esitli sebeplerden dolayl satisi gergeklestiriememekte ve

gayrimenkuller kiraya verilebilmektedir.

Daha 6nce satisa c¢ikarilmasina ragmen satilamayan gayrimenkuller
kiralanabilmektedir. Ayrica idari, hukuki veya teknik sebeplerle satigi
gerceklestirilemeyen, bakimi ve korunmasi gug¢ olan veya bu hususlarda tasarruf
saglanmasi amagclanan gayrimenkuller ile TMSF’nin sahip oldugu istiraklerin
ihtiyaglar icin kullanilacak gayrimenkullerin kiralanmasi yoluna gidilebilmektedir.
Gayrimenkullere ait ekspertiz raporlarinda yer alan kira ekspertiz degeri dikkate
alinarak ihale ydntemlerinden biri uygulanabileceg@i gibi gerekli durumlarda ihale
yapllmaksizin da kiralama islemi gerceklestirilebilmektedir. Kiralama isleminin
kesinlesmesi ise gerekli onayin alinmasi ile gerceklesmektedir. 5.000 TL'ye kadar
olan kiralama iglemleri Dairenin bagl bulundugu Fon Baskan Yardimcisinin; 5.001 TL
ile 10.000 TL arasindaki islemler Fon Baskaninin; 10.001 TL Gzerindeki iglemler ise

Fon Kurulunun onayi ile kesinlik kazanmaktadir'?’.

Buraya kadar TMSF muiilkiyetine gegecek gayrimenkullerin TMSF’ye devir sekilleri,
gayrimenkullerle ilgili yapilan idari, hukuki ve teknik ¢alismalar ile gayrimenkullerin
satisa hazirlanmasi sonucunda ihale yontemleri kullanilarak satislarinin
gerceklestiriime asamalari ve gerekli hallerde gayrimenkullerin kiralanmasi suregleri
aciklanmaya calisiimistir. Asagidaki tabloda da bu kisimda agiklanan islemler

sematik olarak gosteriimeye calisiimistir.

126 age, 6. md.
27 age, 7. md.

63



Tablo 7: TMSF Miilkiyetindeki Gayrimenkullerin Coziimleme Siireci

TMSF MULKIYETINDEKI GAYRIMENKULLERIN ¢6ZUMLENME SURECI

Gayrimenkullerin TMSF Miilkiyetine Devri
* Tapu devir ve tescil islemleri,
* Muhasebe kayd olusturulmasi,
* Tapu, cap, imar durumu, yapi ruhsat, iskan raporu,
vergi beyannamesi, ekspertiz raporu, aidat, kira, isgal vb
idari, teknik ve hukuki bilgileri igeren 6zlak dosyalan

olusturulmasi

idari, Mali, Hukuki ve Teknik Galismalarin Yapilmasi
* Mevcut durum tespiti,
* Sigortalama iglemi,
* Govenlik hizmeti alimi,
* Vergisel durum galismasi,
* Hukuki sorunlann ¢dzmi,

. 4

Gayrimenkullerin Satisa Hazirlanmasi
* Satilabilecek gayrimenkullerin tespiti,
* Muhammen bedel calismasi (dederleme),
* ihale yénteminin belirlenmesi,
* Sartname hazirlanmasi,

* {lan verilmesi

Gayrimenkullerin Satisi/Kiralanmasi
* Ihalenin gergeklestirimesi
* Ihale sonucunun kesinlesmesi
* Tapu devri, gayrimenkul teslimi
* Kiralama iglemleri

4.3. 6183 Sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun
Kapsaminda Uzerinde TMSF Haczi Bulunan Gayrimenkullerle ilgili

Uygulamalar

Daha 6nce “3.2.3. 6183 sayili Kanun Kapsaminda Yapilan Yasal Takip Sonucunda
Alacaga Mahsup Edilerek Devralinan Gayrimenkuller’ bagligi altinda da aciklandigi
gibi 6183 sayili Kanun devlete, belediyelere ve il 6zel idarelerine ait vergi, resim, harg,

vergi ve para cezasi gibi kamu alacaklari ile kamu hizmetlerinin saglanmasindan
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dogan alacaklarin tahsili hakkinda uygulanmakta olan bir kanundur. Bu Kanun,
alacakli idarelere, herhangi bir yargi kararina ihtiya¢ olmaksizin takip hukukuna iligkin
kararlari alma ve cebren uygulama hakki tanimaktadir. 5411 sayili Bankacilik
Kanunu, TMSF’nin devraldigi hakim ortak ve bazi kurumsal kredi alacaklari ile TMSF
gelirlerinden kaynaklanan alacaklar gibi bazi alacaklarinin takip ve tahsilinde 6183
sayili Kanun hikdmlerini uygulama yetkisi vermistir. 6183 sayili Kanun kapsaminda
TMSF’ye borg¢lu bulunan kisinin mallarina haciz konulabilmekte ve agik artirma
yoluyla TMSF tarafindan satilabilmektedir. Calismanin bu kisminda, TMSF’nin 6183
saylli Kanun kapsaminda yapmis oldugu islemler ile bu islemler sonucunda
gayrimenkuller Uzerine haciz konulmasi ve haczedilen gayrimenkulin paraya

cevrilmesi sureci agiklanacaktir.

4.3.1. Borgluya Odemeye Cagri Mektubu ve Odeme Emri Génderilmesi

6183 sayili Kanun kapsaminda yapilacak takip islemleri, TMSF’'nin 5411 sayil
Kanun’da belirtilen gelirlerinden kaynaklanan alacaklariyla ilgili ise borgluya ddeme
emri gdnderilmesi ile; diger alacaklarla ilgili ise Fon Kurulu karariyla baglamaktadir.
Bahsi gecen Kanun’a gore takip ve tahsil edilmesi kararlastirilan alacaklarla ilgili
belirlenen alacak miktarinca borcun bir ay icerisinde 6denmesi icin borglu tarafa
“Odemeye Cagri Mektubu” gdénderiimektedir. TMSF alacaklarini vadesinde
ddemeyenlere “Odeme Emri” géndererek, borglarini 6demeleri ya da mal bildiriminde
bulunmalari gerektigini tebli§ etmektedir'?®. Odeme emri kendisine ulasan borglu 15
gun'® igerisinde borcunu o6demeli, ejer 6deme gicli yoksa mal bildiriminde
bulunmalidir. Borglunun durumunda alacaklarin tahsiliyle ilgili tehlike oldugunun
anlasiimasi  halinde kendisinden borcu karsiiginda teminat gdstermesi

istenebilmektedir!°.

Mal bildirimi, bor¢glunun amme alacagina karsilik gelecek miktarda, kendisindeki ve
diger kisilerin elindeki tasinir ve tagsinmaz mallari ile alacak ve haklarinin; tirini ve
miktarini ya da malinin bulunmadidini ve yasayis tarzina gére gecim kaynaklari ile
borcunu nasil édeyebilecegini yazili veya s6zli olarak beyan etmesi olarak ifade
edilebilirtst,

128 TMSF Codziimleme Deneyimi, age, 203.

129 Tahsilat Genel Tebligi, Seri: A Sira No: 9, Resmi Gazete, 30279, (Aralik 2017).

130 TMSF Goziimleme Deneyimi, age, 204.

131 Amme Alacaklarinin Tahsil Usulli Hakkinda Kanun (6183 S.K.), Resmi Gazete, 8469,
(Temmuz 1953), 59. Md.
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4.3.2. intiyati Haciz, Haciz ve Satis

TMSF’ye ait alacaklarin tahsilinin tehlikede oldugunun anlasiimasi, borglu tarafin belli
bir ikametgahinin olmamasi, bor¢lunun kagmasi, mallarini kagirmasi ya da hileli
yollara sapma ihtimali olmasi, borglunun teminat ya da kefil géstermemis olmasi veya
goOsterdigi teminatin ya da kefilin kabul edilmemis olmasi, borglu tarafindan mal
bildiriminde bulunulmamasi veya eksik bildirimde bulunulmasi ve bor¢lu aleyhine para
cezasini gerektiren kamu davasi aciimis olmasi halinde higbir slreyle sinirli

olmaksizin ihtiyati haciz uygulanmaktadir®2,

Borglu tarafindan mal bildiriminde belirtilen veya TMSF tarafindan tespit edilen,
bor¢lunun kendisinde ya da baskalari nezdinde bulunan varliklari 6183 sayili Kanun
kapsaminda haczedilmektedir. Haciz islemi uygulanabilmesi i¢in borglunun mal
bildiriminde bulunmasinin sart olmadigi ve alacakh kurum tarafindan tespit edilen
borgluya ait mallarin haczedilebilecegi ifade edilebilir. Gayrimenkul mallarin haczi ise
tapuya haciz durumunun tebli§ edilmesiyle saglanmaktadir. Gayrimenkullerin
hacizleri, bunlara ait hasilat ve menfaatleri de kapsamaktadir'®. Ornegin haczedilen

bir gayrimenkulln kira gelirleri de haczedilmis olacaktir.

Haczedilen gayrimenkullerin belli bir sure igerisinde satiima zorunlulugu
bulunmamakta ve sure yoninden haczin dismesi gibi bir durum s6z konusu
olamamaktadir. Haczedilmesi mumkun olmayan bagka bir mal veya gelir olmadigi
durumlarda ¢ok ylksek olmayan tutarlardaki alacaklar icin de gayrimenkullerin
haczedilmesi yoluna gidilebilmekte ve gayrimenkule ait kira vb. gelirle borcun
o6denmesi yoluna gidilebilmektedir. Gayrimenkul mallarin haczinin sadece
gayrimenkul ile sinirh olmayip o gayrimenkule ait diger hasilat ve menfaatleri
kapsamasi, gayrimenkullin satigsina gerek kalmaksizin alacagin tahsil edilmesine

imkan saglayabilmektedir!3.

Haczedilen diger varliklar gibi gayrimenkullerin satigi da ag¢ik artirma yontemiyle
yapilmaktadir. Acik artirmada satilamayan gayrimenkullerin pazarlik usullyle satisi,
satis komisyonu kararinin Fon Kurulunun onaylanmasi sartiyla
gerceklestirilebilmektedir. Satisin yapilacadi yer ise satis komisyonu tarafindan

belirlenmekte ve satis ilaninda belirtiimektedirt®,

132 6183 Sayili Kanun, age, 13. md.

133 6183 Sayili Kanun, age, 88. md.

134 Kazim Yilmaz, Agiklama ve Ornek Yargi Kararlari ile 6183 Sayili Amme alacaklarinin
Tahsil Usulii Hakkinda Kanun Uygulamasi, (Maliye Hesap Uzmanlari Dernegi, 2015),
845.

135 Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu Alacaklarinin Takip ve Tahsiline iliskin Esas ve Usuller
Hakkinda Yoénetmelik, Resmi Gazete, 26396 (Ocak 2007),31. md.
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4.3.3. Satisa Karar Verilmesi, Satis Komisyonu ve Gayrimenkullerin

Deger Tespiti

Uzerinde TMSF haczi bulunan gayrimenkullerin satisina karar verilmesi asamasinda
muhammen bedelin miktari 6nem arz etmektedir. Muhammen bedeli Fon Kurulunca
belirlenecek tutari asanlar Kurulun onayindan sonra, bu tutarin altindakiler ise satis
komisyonunca satiimaktadir. 1. Tahsilat Daire Baskaninin bagkanlginda toplanan
satis komisyonu bir grup koordinatoru ile iki TMSF personeli ile tesekkil etmektedir.
Bunun yaninda Daire Bagkaninin goérevlendirecedi grup koordinatérinin

baskanhginda iki TMSF personelinin katiimiyla da olusabilmektedir®e.

Satisa cikarilacak gayrimenkullerin degeri bilirkisi gortisi alinmasi suretiyle satis
komisyonu tarafindan belirlenmektedir'®’. TMSF miilkiyetindeki gayrimenkullerin satis
asamasinda uzman degerleme firmalarindan hizmet alindigindan ¢galismamizda daha
once aciklanmisti. Benzer sekilde Uzerinde TMSF haczi bulunan gayrimenkullerin
deger tespiti asamasinda da ayni yontem kullaniimakta ve degerleme firmalarindan
hizmet alinmasi yoluyla elde edilen bilgiler neticesinde, gayrimenkulin degeri

belirlenmektedir.

4.3.4. Gayrimenkullerin Satig Sartnamesi ve Satig ilani

6183 sayili Kanun kapsaminda TMSF tarafindan satisi yapilacak gayrimenkullerle

ilgili asagidaki hususlari igeren bir satis sartnamesi diizenlenmektedir'®.

e Gayrimenkul malikinin adi, soyadi ve adresi,

e Gayrimenkulin 6zel vasiflar ve adresi,

e Gayrimenkulin degeri,

e Gayrimenkulin degerinin % 7,5’i oraninda teminat tutari,

e Gayrimenkul Uzerindeki henlz vadesi gelmemis rehinlerle ilgili bilgiler
ile satisin gayrimenkul Gzerindeki irtifak haklari, ipotekler, ipotekli borg
senetleri, irat senetleriyle birlikte yapilacagi,

e Gayrimenkulin rehni yoluyla saglanmig vadesi gelmis borglarin aliciya
devredilmeyip satis bedelinden édenecegi,

e Hangi giderlerin aliciya ait olacagi.

Yukaridaki bilgileri icerecek sekilde talep edenlere veriimek veya gdsteriimek tzere

yeterli miktarda hazirlanan sartnamelerin bir nishasi, gayrimenkule ait satis dosyasi

136 TMSF Tahsilat Yonetmeligi, age, 32. md.
1376183 Sayili Kanun, age, 91. md.
138 6183 Sayili Kanun, age, 92. md.
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ile satis komisyonunda bulunmakta, bir nishasi da borgluya ait takip dosyasinda yer

almaktadir®s®.

Gayrimenkullin satigl, acik artirmanin yapilacag tarihnten en az 15 gun o6nce
baglanilarak ilan edilmektedir. ilanda, satisin yapilacagi yer, giin, saat ve satilacak
gayrimenkulin durumu ile nitelikleri yer almaktadir’4°, Bu bilgilerin ilanda yer almasi
zorunlu olup, bunlardan herhangi birinin ilanda bulunmamasi ilani gegersiz kilacaktir.
Gegersiz olan ilanla agik artirma yapilmasi halinde artirma da gegersiz olmaktadir.
Bunun yaninda yapilan satig ilanlarinda ayrintil bilgilere yer verilebilmektedir. Ayrintili
bilgilerin bulunmamasi ilan1 gegersizlik kilmamakta, genel bilgilerin bulunmasi yeterli
olmaktadir. Ornegin bir gayrimenkuliin kag kata kadar imar izninin oldugu bilgisine
ilanda yer verilmesi zorunlu degildir ancak buna benzer ayrintili bilgilere yer verilmesi

ilgiliyi artirabileceginden ilanda yer verilmesinin faydal olacagi séylenebilir4:,

4.3.5. Gayrimenkullerin ihalesi, Agik Artirmanin Uzamasi ve ihalenin

Yapilamamasi Durumu

ihaleye katiimak isteyenlerin, gayrimenkuliin satisa ¢ikis degerinin %7.5'i oranindaki
teminati saglamasi gerekmektedir. Teminat olarak para, bankalar ve 6zel finans
kurumlari tarafindan verilen siiresiz teminat mektuplari, Hazine Mistesarligi'nca ihrag
edilen Hazine bonosu ve Devlet tahvili, Bakanlar Kurulu’nca belirlenen milli sirketlerin
pay senetleri ve tahvilleri ile amme borglusu veya borglular lehine tUglncu kisiler
tarafindan gosterilen ve alacakl amme idarelerince haciz varakalarina istinaden
haczedilen taginir ve tasinmaz mallar verilebilmektedir'#2. Gayrimenkulln satisa ¢ikis
degerinin %75'inden az olmamasi sartiyla katihmcilar arasinda en ¢ok artirana
gayrimenkul ihale olunmaktadir. Bunun yaninda s6z konusu gayrimenkul ile TMSF’nin
alacagindan daha dncelikli bir alacak teminat altina alinmissa, teklif bedelinin éncelikli
alacaklar ile yapilmis ve yapilacak masraflar karsilamasi gerekmektedir. Ayrica
sartnamede belirtildigi sekilde vadesi gelmis olan bor¢lar aliciya ge¢gmemekte, satis

bedelinden 6denmektedir*3.

ihalede gerekli asgari teklif alinamamis ise en yiiksek teklif sahibi teklifiyle bagl

kalmak sartiyla artirma 7 gln daha uzatimaktadir. 7. gin ayni saatte gayrimenkul

139 Kazim Yilmaz, age, 861.

140 6183 Sayili Kanun, age, 93. md.

141 Kazim Yilmaz, age, 864.

142 Tahsilat Genel Tebligi, Seri: A, Resmi Gazete, 26568 (Haziran 2007).
143 6183 Sayili Kanun, age, 94. md.
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tekrar ihaleye cikarilir ve varsa TMSF alacadindan oncelikli alacaklari ve masraflari

karsilamasi sartiyla en yliksek teklif verene gayrimenkul ihale edilmektedir'#,

ihalede istekli gikmamasi halinde veya yeterli teklifin alinamamasi durumunda
gayrimenkul teferrug edilinceye kadar -Hazinenin tek tarafli olarak bir mali kendi
mudilkiyetine almasina teferrug denilmektedir**>- Gzerindeki haciz devam etmektedir.
Bu sureg icerisinde gayrimenkulle ilgili herhangi bir istekli miracaat ettigi takdirde
muracaatin uygun goérilmesi halinde satis igcin 7 glnlik bir ilan yapilarak TMSF
alacagindan éncelikli alacaklari ve masraflari karsilamasi sartiyla gayrimenkul en ¢ok
artirana ihale olunmaktadir. Gayrimenkul teferrug edilinceye kadar bir istekli

cikmadigi takdirde uygun zamanlarda ihaleye gikarilabilmektedir'46.

4.3.6. Gayrimenkul Satig Bedelinin Tahsili, Gayrimenkullerin Teferrugu

ve Tescil

Gayrimenkul kendisine ihale olunan taraf verilen sire igerisinde ihale bedelini
6demezse ihale feshedilmekte, satis komisyonunca hemen 7 glnlik muddetle
gayrimenkul artirmaya cikarilmakta ve ilan yapilmaktadir. Gayrimenkul, yapilan
ihalede en yiiksek teklifi verene ihale olunmaktadir. ilk artirmada ihale Gizerinde kalan

taraf iki ihale arasindaki farktan ve diger zararlardan sorumlu olmaktadir'4’.

Gayrimenkullerin  teferrugu konusuna gecilmeden 6nce teferrug kelimesine
deginmekte fayda olacagi dusinullmektedir. Teferrug sézciuginin kelime anlami,
kendi Gizerine alma, bir mulkiin tapusunu kendi tGizerine gegirme olarak ifade edilebilir.
6183 sayill Kanun’daki anlami da gayrimenkuliin mulkiyetinin -borg¢lu olan- sahibinden

alinarak, tek tarafli irade ile alacakll kamu idaresine gegmesidir'#e.

ikinci artirma tarihinden baslanilarak bir yil icinde en az bir defa daha satisa
cikarilmasina ragmen satiimasina imkan bulunmayan gayrimenkuller TMSF
tarafindan teferrug edilebilmekte yani TMSF mulkiyetine gecirilebilmektedir. Bu
yontemin tercih edilmesi halinde teferrug bedeli gayrimenkuliin satisa ¢ikis degerinin
%50’si olmaktadir. Bu tutar yapilan masraflarin distlmesinden sonra borca mahsup

edilmektedir. Teferrug karari verilmeden dnce gayrimenkul igin belirlenen bedelin

144 age, 95. md.

145 Mehmet Burak Toprak, “6183 Sayili Kanun Hikimlerine Gore Teferrug”, Mali C6ziim
Dergisi, s.104 (2011): 199.

146 6183 Sayili Kanun, age, 96. md.

¥Tage, 97. md.

148 Kazim Yilmaz, age, 884.
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%75'i veya daha fazlasini vermeyi teklif eden bir talip c¢ikarsa teferrugdan

vazgegcilmektedir'*.

Teferrug islemi gerceklestikten sonra bir yilik sire igerisinde gayrimenkuliin satisa
¢ikarilmasinin yasal olarak imkani bulunmamaktadir. Bu diizenleme ile borglu tarafin
tasinmazi geri almak istemesi halinde borcunu éddemesi sartiyla gayrimenkuliin geri
verilebilmesi amaclanmistir. Bu sekilde borglu taraf, satis komisyonu tarafindan
teferrug karari alinmasini takip eden bir yil igerisinde gecikme faiziyle birlikte

borcunun tamamini 6derse taginmazi geri alabilmektedir!=°.

Satis komisyonu tarafindan gayrimenkul kendisine ihale edilen taraf o gayrimenkulin
milkiyetine sahip olmus olur ve tescil islemleri yapilr'®, Tirk Medeni Kanunu’na goére
gayrimenkullerin mulkiyetinin kazanilmasi islemi tapu tesciline baglanmasi yaninda,
miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile Kanun’da 6éngérilen
diger hallerde mulkiyetin tescilden 6énce kazanilacagi hikme baglanmistir. Ancak
malikin gayrimenkulle ilgili tasarrufta bulunabilmesi i¢cin miulkiyetin tapuda tescil

edilmesi gerekmektedir'®2,

4.3.7. 6183 Sayili Kanun Kapsaminda Haczedilen Gayrimenkullerin

Ticari ve iktisadi Biitiinlitk Olusturularak Satiimasi

TMSF’nin alacaklarinin daha etkin sekilde tahsil edebilmesini saglayan 6183 sayili
Kanununu kullanma vyetkisi kapsaminda vyaptigi genel takip islemlerinden
aciklandiktan sonra ayni Kanun kapsaminda haczetmis oldugu mal, hak ve alacaklari
ticari ve iktisadi butlnlik olusturarak satabilmesiyle ilgili hususlardan bu boélimde

incelenecektir.

4389 sayill Bankalar Kanunu’nda, 2004 yilinda yapilan degisiklik ile TMSF’ye, 6183
saylll Kanun kapsaminda haczettigi mal, hak ve alacaklar ticari ve iktisadi batinlik
olusturularak satma yetkisi verilmigtir. Ticari ve iktisadi butlinluk olusturulup satis
yapilmasiyla ilgili ¢ikarilan yénetmelikte yer alan, “..6183 sayili Kanun hikimleri
uyarinca haczedilen aktif degerler ile lisans, ruhsat ve imtiyaz s6zlesmeleri, ...gegici
veya daimi frekans ve kanal kullanimindan dogan haklar ve bu mal, hak ve/veya
varliklarin fer’i veya miitemmim ciizii niteligindeki sézlesmeler ile bu sézlesmelerden
dogan ancak basli bagina iktisadi degeri olmayanlar da dahil olmak (izere diger tiim

mal, hak ve/veya varliklarin tamami veya bir kismi ticari ve iktisadi butinligin

149 6183 Sayili Kanun, age, 98. md.
150 Kazim Yilmaz, age, 888.
151 6183 Sayili Kanun, age, 99. md.
152 Kazim Yilmaz, age, 896.
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kapsamindadir.”*? ifadesinden de anlasilabilecegi gibi TMSF, haczettigi mallarin tek
tek satigi sebebiyle ortaya ¢ikabilecek zaman ve isglcu kaybindan kurtulabilmekte,
ayri ayri satisa sunuldugunda disuk bedelli olabilecek olan varliklar bir batinlik
haline getirilip islevsellikleri arttirilarak daha ylksek bedellerle satiimalari
saglanabilmektedir. S6z konusu faydalarin saglanmasi ile alacakl taraf olan TMSF
daha fazla tahsilat yapabilmekte, bor¢lu taraf da borcunun daha buylk bir kismindan
kurtulabilmektedir. Bu sekilde hem alacakli hem de borglu tarafin menfaatinin

korunmasi igin galisildigi sdylenebilmektedir's.

Uzerinde TMSF haczi bulunan mallar gibi gayrimenkuller de ticari ve iktisadi buttinliik
olusturularak satilabilmektedir. Ornegin, tizerinde herhangi bir yapi insaatina imkan
saglayacak buyuklikte olmayan kiguk bir parsel kendisine komsu olan ve Uzerinde
TMSF haczi olan baska bir parselle birlikte ticari ve iktisadi butinlik kapsamina
alinarak yalniz satis degerinden daha yuksek bedelle satilabilecektir. Benzer sekilde
ayri ayri satilmasi halinde Uzerlerine buyuk bir yapi kurulmasina imkan verecek
blyUklikte olmayan parsellerin birlestirilerek ticari ve iktisadi butinlik olusturulmasi
ile aligveris merkezi, otel, spor kompleksi vb. kurmak isteyen alicilara hitap
edebilecektir. Baska bir 6rnekte, Uzerinde TMSF haczi bulunan bir gayrimenkul ile hali
hazirda gayrimenkule bagl devam eden kira s6zlesmeleri bir ticari ve iktisadi buttinlik
olusturabilmekte, bu sekilde gayrimenkule talip olan alicilar aldiklari gayrimenkule
kiraci arama maliyetinden kurtulacaklari gibi hazir bir gelirle gayrimenkule sahip
olabilecektir. Sayilan 6rneklerde de gorilebilecegdi gibi birlikte satildiginda ayri ayri
satig degerlerinden daha yuksek bedellerle satilan gayrimenkullerin ticari ve iktisadi
batinlik ydéntemiyle satiimasinin hem alacaklinin hem de borglunun menfaatine
oldugu séylenebilmektedir. Alacaklarin takibinde hem zaman hem de isgticu tasarrufu
saglayabilmekte olan bu ybéntemle borglu taraflardan tahsilatlar daha hizli
gerceklesmekte ve bu da borca ait gecikme zamminin daha az olmasini

saglayabilmektedir.
4.3.7.1. Ticari ve iktisadi Biitiinliik Olusturulmasina Karar Verilmesi ve
Satis Komisyonu

TMSF blinyesinde yer alan Il. Tahsilat Daire Baskanhgi ticari ve iktisadi butinlik

kapsamindaki varliklarin bu yontemle satisinin yapilmasi talebini gerekgeleriyle

153 “Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu Tarafindan Ticari ve Iktisadi Butlinliik Olusturan
Mahcuzlarin Satisina lliskin Yonetmelik”, Resmi Gazete (Kasim 2006), 4. md.
154 TMSF Coziimleme Deneyimi, age, 206.
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birlikte Fon Kuruluna teklif etmektedir. Fon Kurulu teklifi uygun gérmesi halinde satisa

karar vererek satista uygulanacak ihale usuliini de belirlemektedir®®®.

Satisin yapilmasina karar veren Fon Kurulu satisi gerceklestirmekle goérevli en az ¢
kisiden olusan satis komisyonu Uyelerini ve baskanini TMSF personelleri arasindan
belirlemektedir. Satis komisyonu toplam dye sayisinin salt c¢ogunlugu ile

toplanabilmekte ve karar alabilmektedir®®.

4.3.7.2. Muhammen Bedelin Tespiti, Satig Hazirliklar ve Satig

Sartnamesinin Olusturulmasi

TMSF miulkiyetindeki gayrimenkuller ile Uzerinde 6183 sayili Kanun kapsaminda
haciz bulunan gayrimenkullerin muhammen bedelinin tespitinde oldugu gibi, ticari ve
iktisadi batinlUk olusturularak yapilacak satislarda da alanlarinda uzman degerleme
sirketlerinden hizmet alinmasi yoluyla muhammen bedel tespitine dayanak

olusturuldugu séylenebilir.

Ticari ve iktisadi butinliglin degeri, uzman gercek kisilerce ya da degerleme
sirketlerince olusturulan kiymet takdir raporu (degerleme/ekspertiz raporu) dikkate
alinarak, s6z konusu butunlugu olusturan varliklarin birbirinden ayri degerlerine bagh
kalmaksizin satis komisyonunca olusturulan rapor i1siginda Fon Kurulu tarafindan

belirlenmektedir®’.

ihaleye katilacak kisilerde aranan sartlar ilgili mevzuat dikkate alinarak Fon Kurulu
tarafindan belirlenmektedir. Satis sartnamesinde belirtiimek sartiyla satisi yapilacak
buatunlugun tanitiminin yapilabilmesinin temin edilmesi amaciyla brogur ve tanitim
kitapcidi bedel karsihdinda ilgililere dagitilabilmekte, bilgi odalari olusturularak yine

belirli bir bedel karsiliginda ilgililerin incelemesine agilabilmektedirse,

Ticari ve iktisadi butlnlik olusturularak satilmasi planlanan varliklar asagidaki

bilgileri iceren satis sartnamesi hazirlanip Fon Kurulunun onayina sunulmaktadir®®,

e Ticari ve iktisadi batanlagun ismi ve 6zellikleri,

e Butunlukle ilgili brosur gibi tanitici unsurlar ve bilgi odalarinda bulunan
bilgiler, ile bunlarla ilgili esas ve usuller,

e Ticari ve iktisadi bUtinlGglin muhammen bedeli ve para birimi,

o Ihaleye katilim igin alinacak teminatin miktar ve tiri,

155 Ticari ve Iktisadi Bitiinlik Yoénetmeligi, age, md. 5.
156 age, md. 6.

157 age, md. 8.

158 age, md. 9.

159 age, md. 10.
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e hale katilimcilarda aranacak sartlar,

o Katiimcilardan istenilecek belgeler ile bunlarin teslimine iliskin usul ve
esaslar,

 Ihaleye ait yer, tarih ve saat bilgileri,

e Katilimcilarin taahhit ve yukimlalukleri,

¢ Mevzuata gore islem yapmaya Fon Kurulunun yetkili oldugu

. ihaleyi kazananin bedeli 6deme bigimi,

¢ Teminatin iadesine veya irat kaydina iliskin hususlar,

o lletisim bilgileri,

e ihtilaflarin goziim yeri'®,
4.3.7.3. Satis ilani ve ihale Teminati

Ticari ve iktisadi bGtlnlik igcin olusturulan sarthameye uygun olarak satis
komisyonunca satis ilani hazirlanmakta ve ihaleden en az on bes gin 6nce Resmi
Gazetede yayimlanmaktadir'®. ilanin iceriginde ise asagida yer alan konularin

bulunmasi gerekmektedir.

e Ticari ve iktisadi batinlugin ismi, konusu ve muhammen bedeli,

e hale katilimcilarda aranacak sartlar,

e Satis sartnamesiyle nasil temin edilecegiyle ilgili bilgiler,

 Ihaleye ait yer, tarih ve saat bilgileri,

 ihalenin teminatiyla ilgili miktar ve tir bilgileri,

e Bitunlik kapsamindaki varliklar Gzerinde hak ve alacaklari bulunan

kisilerin sira cetveline esas bilgileri bildirmeleri igin belirlenen stire!®?,

ihale sartnamesinde belirtilen ve ilanda da agiklanan ihale teminati olarak; Tiirk Lirast,
ABD Dolari, Avrupa Birligi para birimi (Euro) cinsinden bloke mevduat, bankalar ve
Ozel finans kuruluglarindan alinan kesin ve suresiz teminat mektuplari ile T.C. Devlet
Tahvilleri, hazine bonolarn ile hazine kefaletine sahip tahviller kabul

edilebilmektedir6s.

160 age, md. 11.
161 age, md. 13.
162 age, md. 14.
163 age, md. 15.
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4.3.7.4. ihalelerde Uygulanabilecek Yontemler, TMSF’nin Alacaga
Mahsuben Satin Alma Yetkisi, ihale Bedelinin Odenmesi, Gerekli

Hallerde ihalenin iptali ve Biitiinliigiin Yeniden Satisa Cikariimasi

Ticari ve iktisadi butinligin satigi, sartnamede belirlenen nitelikleri tasiyan teklif
sahipleri arasinda, kapal zarf veya acgik artirma usullerinden biri veya ikisi birlikte
uygulanmak suretiyle yapilmakta olup Fon Kurulu gerekli gérmesi halinde ihalelere,
pazarlik usull ile devam edilmektedir. Bu usullerden hangisinin veya hangilerinin
uygulanacagina ve hangi kosullarda pazarlik usuliine gegilecedine Fon Kurulu
tarafindan karar veriimekte ve satista uygulanacak ihale yodntemleri satig
sartnamesinde bulunmaktadir. ihale hangi yéntemle yapilirsa yapilsin ihalenin onayi

ve kesinlesmesi Fon Kurulunun onayi ile gergeklesmektedir®*,

Kapali zarf usuliinde ihale katiimcilari kendilerinden istenilen idari belgeler ile
tekliflerini satis sartnamesinde belirlenen sekilde zarfa koyarak tekliflerini
sunmaktadir. Katilimci tarafindan verilen teklif mektuplarinda, sartnamenin ve
eklerinin okunup kabul edildiginin belirtiimesi gerekmektedir. Kapali zarf usuliinin
aclk artirma veya pazarlik usull ile devam edilmesine karar verilmedigi takdirde satis
komisyonu, katilimcilardan son tekliflerini vermelerini isteyerek ticari ve iktisadi
butunlugun en yuksek teklifi veren teklif sahibine ihalesi i¢in yapilan ihaleyi Fon

Kuruluna sunmaktadirt®s.

Acik artirma usulinde gerekli sartlari saglayan katiimcilar ihalede satis komisyonu
onunde tekliflerini s6zlU olarak ifade etmektedirler. Acik artirmanin nasil yapilacagi,
sayisi ve ihalenin teminat tutari satis sartnamesinde belirtiimektedir. ihale esnasinda
tekliflerin asgari artis miktari satis komisyonunca belirlenmektedir. ihale katilimcilari
tarafindan verilen teklifler ihale tutanaginda kayit altina alinmakta, Fon Kurulu
tarafindan ihaleye pazarlik usuliiyle devam edilmesine karar verilmezse ticari ve
iktisadi butlnlik Fon Kurulunun onayina sunulmak tzere en ylksek teklifi veren teklif
sahibine ihale olunmaktadir. Kapal zarf ve agik artirma usullerinin birlikte
uygulanmasina karar verilmesi halinde ise kapal zarf ile teklif verenler teklifleriyle
badl olmakta ve ac¢ik artirma esnasinda bu tekliflerinin Gzerinde teklif verebilmektedir.
Kapal zarf ile teklif vermis en ylksek teklif sahipleri acik artirmaya katilmasalar bile

ihale slirecinin sonuna kadar teklifleriyle bagh olmaktadir. Agik artirmada daha yliksek

164 age, md. 16.
165 age, md. 17.
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teklif verilmemesi halinde ticari ve iktisadi bitlinlik Fon Kurulunun onayina sunulmak

Uzere en yuksek teklif sahibine ihale ediimektedir®®.

Kullanilan ihale yontemlerinden kapali zarf veya agik artirma usullerinden biri veya
ikisi birlikte uygulandiktan sonra teklif sahipleri arasinda pazarlik usulliyle devam
edilebilmektedir. Pazarlik usuliinde teklif alinmasi belli bir sekle bagl olmayip teklif
sahipleri ile gorismeler birlikte olabilecedi gibi ayri ayri da yapilabilmektedir. Pazarlik
sonucu tutanaga baglanarak en ylksek teklif verene ticari ve iktisadi butlinlik Fon

Kuruluna sunulmak Uizere ihale edilmektedirl®’.

TMSF, ticari ve iktisadi butlinlik olarak satisa ¢ikarilan varliklari alacaga mahsuben
satin alma yetkisine sahiptir. Batinligin konusunun gayrimenkul olmasi halinde
alacaga mahsuben satin alinan gayrimenkullerin miulkiyeti TMSF’ye gecmekte olup

tapuda tescil edilmektedir®®,

Ticari ve iktisadi buttnlik satiglarinin Fon Kurulu tarafindan onaylanmasini takiben
satis bedeli kural olarak pesin édenmektedir. Ozellik arz eden durumlarda ise vadeli
satis veya diger 6deme yodntemleri de ihale sarthamesinde Fon Kurulunca

belirlenebilmektedir.8°

Fon Kurulu tarafindan onaylanmis olan ihaleler asagida belirtilen durumlarla

karsilasilmasi halinde ikinci bir Fon Kurulu karari ile iptal edilebilmektedir.

e ihalenin alicisinin ihale bedelini uygun olarak ddememesi,

e Alicisinin daha 6nce mevzuatla ve sarthame icerisinde belirtilen
sorumluluklarini yerine getirmemesi,

 Ihale alicisinin ihaleye katiimak igin gereken sartlari kaybetmesi veya

bu sartlari tagimadiginin sonradan anlasiimasi.

ihalenin iptal edilmesi halinde satisa cikarilan varliklar satis komisyonu tarafindan
ikinci en ylksek teklifi verene ihale edilebilmektedir. Bunun igin teklif sahibinin satisa
konu varliklari almayi kabul ettigini G¢ gin icinde bildirmesi gerekmektedir. Fon
Kurulunca onaylandiktan sonra ticari ve iktisadi butlnlik satisi kesinlesmektedir.
Boyle bir durumun gerceklesmesi halinde ilk ihale alicisinin teminati TMSF’ye irat
kaydedilmektedir. Birinci en yuksek teklif ile ikinci en yiuksek teklif arasindaki fark ise
birinci en ylksek teklifi veren teklif sahibinden tahsil edilmektedir. Fon Kurulu satisa

cikarilan varlilarin ikinci en yiksek teklif sahibine teklif edilmesini uygun gérmemesi

166 age, md. 18.
167 age, md. 19.
168 age, md. 21.
169 age, md. 23.
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veya teklifin kabul edilmemesi ya da teklif sahibine ulasilamamasi halinde en az 7 giin
onceden Resmi Gazetede ilan edilmek sartiyla tekrar satisa cikariimaktadir. Bu
durumda birinci ihale ile ikinci ihale arasindaki fark, igsleyecek faiz ve zararlar

teklifinden veya varliklar almaktan vazgegen ihale alicisindan tahsil ediimektedir'’.

Ticari ve iktisadi butinlik kapsaminda yapilan satislarla ilgili yatirilan teminatlarin,
diger ihalelerde oldugu gibi ihale katilimcisinin satisa ¢ikarilan varligi almakla ilgili
ciddiyetini ortaya koymaya yonelik oldugu sdylenebilir. Ayni zamanda teklif verenler
teklifleriyle bagh olmakta ve verdikleri tekliflerin arkasinda durmadiklari hallerde,
teminatlari TMSF’ye gelir kaydedilebilmektedir. Bunun yaninda en ytiksek teklif veren
kisinin, satisa c¢ikarilan varligi almaktan vazgecmesi haline ikinci en yiksek teklif
verenin teklifi ile birinci en ylksek teklif arasindaki farkin, kendisinden tahsil edilmesi

de verilen tekliflerin baglayici olmasiyla ilgili bir uygulamadir.

4.3.7.5. Ticari ve iktisadi Biitiinliik Yonteminin Sagladig: Ayricaliklar

Bankacilik Kanunu’nda, ticari ve iktisadi batunluk yontemiyle, TMSF’ye alacaklarini
tahsil edilebilmesini saglamak amaciyla yapti§i satiglari kolaylastirmak icin bazi
yetkiler taninmistir. icra ve iflas Kanunu ve Amme Alacaklarinin Tahsil Usuli
Hakkinda Kanun’dan yola ¢ikilarak olusturulan temel takip hukukuna bazi istisnalar
getirilmigtir. TMSF’ye bu kapsamda 06zel yetkiler verilmesi, alacaklarin takibinde ve
satiglarda bazi istisnalar taninmasi ile kamunun TMSF’ye gecen bankalar sebebiyle
Ustlenmis oldugu mali yukimltlagan hizli sekilde karsilanmasinin amaglandigi
sdylenebilmektedir. Ayrica ticari ve iktisadi bitlnlik yontemiyle, satisa konu olan
unsurlarin gegmis donemlerden kalan sorunlarinin ¢ézimuinde yeni dizenlemeler
getirilmis ve alacak takibi ve satiglarla ilgili pratikte karsilagilan purizler gideriimeye
cahsiimigtir. Bunun yaninda, TMSF’ye devredilen bankalarin ¢ézimlenmesinde
amme alacaklarinin tahsil kabiliyetinin hizlandiriimasi ve arttinimasi ve bu sekilde
ticari ve iktisadi butlnligin degerinin ylikselmesiimkani getirilerek kamu menfaatinin,
hak kaybina ugramaksizin tahsilini saglamaya yoénelik calismalarin
kuvvetlendiriimesinin amaglandigi séylenebilmektedir. TMSF’nin alacaklarini tahsil
etmesinde kullandigi 6183 sayili Kanun, alacak takibi iglemlerini hizlandirmasina
ragmen satis asamasinda yeterli imkani saglayamamaktadir. Ornegin bu Kanun
kapsaminda haczedilen gayrimenkul ve araglarin tek tek satisina imkan vermektedir.
Haczedilen varliklar TMSF’ye devredilen bankanin farkh farkli istiraklerine dagitiimis
olabilmekte ve sadece 6183 sayill Kanun’dan gelen yetkileri kullanarak bu varliklarin

satisinin birlikte bir butlnlik halinde satilmasi mimkin olamamaktadir. Ticari ve

170 age, md. 24.
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iktisadi bltlinlik uygulamasi ile ifade edilen nitelikte olan varliklardan bir bitlnlik
olusturularak satis de@eri ylUkseltilebilmekte ve daha ylksek tutarlarda tahsilatlar
yapillarak hem borglu taraf hem de alacakli kamu idaresinin menfaati
korunabilmektedir. Bu da kamu yararinin saglanmasina yénelik uygulamalar arasinda

sayllabilmektedirt™.

Bu yontem ile yapilacak satiglarda, kamu kurum ve kuruluglari ile Gst kurullarin
batinligu olusturan varliklarin sahibinden olan alacaklarinin satis sonucu elde

edilecek tahsilatlardan 6denmesi de yasal olarak dizenlenmistir.

5411 sayil Bankacilik Kanunu'nda TMSF’ye ticari ve iktisadi butinlik yéntemiyle
yaptigi satislarda genis bir serbesti ve takdir yetkisinin verildigi séylenebilir. Fon, ihale
bedelinin 6denme seklini, para birimini, alacaklilarin tagsimasi gereken sartlari, ihale
yontemini belirleme yetkisine sahip olmaktadir. Haczedilen mallarin satisinda kapali
zarf veya acik artirma usullerinden biri veya ikisi birlikte kullanilabilmekte, bunun
yaninda gerekli gértilmesi halinde ihalelere pazarlik usuliiyle devam edilebilmektedir.
ihalelerde bu yetkilerin bulunmasi ise satis sonunda elde edilecek para miktarinin
arttinlmasinda etkili olabilecektir. Clinkii TMSF Amme Alacaklarinin Tahsili Usuli
Hakkinda Kanun ve bu Kanun’da hilkkim bulunmayan hallerde de icra ve iflas
Kanununun 6ngérdigu usullere bagl kalmaksizin haczedilen mallarin satigi igin en
uygun yolu belirleme yetkisine sahip bulunmaktadir. Bunun yaninda ticari ve iktisadi
batlnlik olusturulduktan sonra iki yil igerisinde ticari ve iktisadi butinlik olusturan
hacizli varliklarin, TMSF’nin izni olmadan oncelikli alacaklilar dahil muhafaza altina
alinmasi ve satigi talep edilememekte ve mal sahiplerinin iflasi istenememektedir. Bu
sayede ticari ve iktisadi bitinligin bozulmasina yol acabilecek girisimler
Onlenebilmekte ve TMSF’nin izni olmaksizin butinlik icerisinde yer alan bir malin
satisinin talep edilmesi onlenebilmektedir. Bdylece ticari ve iktisadi butinlik
icerisinde yer alan hacizli mallarin bu kapsama alinmadan dnce baska bir alacakl
tarafindan haczedilmis olsa bile haczi koyduran alacakl bu mal sattirma yetkisine

sahip olamamaktadirt’2.

Sonug olarak, ticari ve iktisadi butlinlik uygulamasi ile Gzerinde TMSF haczi bulunan
gayrimenkuller diger mal, hak ve alacaklar 6zellikleri geregi bir batlnlik halinde satisa
clkarabilmekte ve tek tek satisa konu olmalari halinde elde edilecek toplam geliri

asabilecek ylksek tahsilatlar yapilabilmektedir. Bu durum hem TMSF’ye borglu olan

171 Ahmet Yilmaz, “Bankacilik Kanununda Ticari ve Iktisadi Biitiinliik Kavrami ve Ticari ve
iktisadi Bitiinliik Satiglar”, Gati Dergisi, s.17 (2011): 25-26.

172 Hakan Pekcanitez ve Giiray Erdénmez, “Bankacilik Kanunu’nun icra ve iflas Hukuku
Acisindan Degerlendiriimesi”, Bankacilar Dergisi, s.55, (2005): 37-38.
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tarafin borcunu kapatmasinda menfaatine olmakta hem de TMSF’nin alacaklarini

daha etkin ve verimli bigimde tahsil etmesine imkan taniyabilmektedir.

4.4. Miiflis Bankalarin Gayrimenkulleriyle ilgili Uygulamalar

Bankalardaki tasarruf mevduatlarinin ve katilim fonlarinin sigortalanmasi gérevini icra
etmek Uzere kurulan TMSF, bir bankanin faaliyet izninin kaldiriimasi halinde banka
nezdindeki sigortali mevduati ve katiim fonlarini sahiplerine 6demektedir. Yapilan
o6demler neticesinde TMSF, mevduat ve katilim fonu sahiplerinin yerine gecgerek
faaliyet izni kaldirilan bankanin iflasini talep etmektedir. Bankanin iflasina karar
verildikten sonra bu karar ilan edilerek miflis bankanin butin mal, hak ve alacaklari
bir araya getirilerek iflas masasi olusturulmaktadir. TMSF, 2004 sayili icra ve iflas
Kanunu’'nda yazili olan iflas dairesi, alacakllar toplantilisi ile iflas idaresi gorev ve
yetkilerine sahip oldugundan gerekli islemleri gerceklestirerek masa mal varhgi
paraya cevirmektedir'’®. iflas masasinda bulunan mallar arasinda yer alan
gayrimenkullerin satisi da 5411 sayil Bankacillk Kanunu'ndaki hukimler

cercevesinde gerceklesmektedir.

4.4.1. Faaliyet izni Kaldinlan Banka Hakkinda iflas Davasi Agilmasi

TMSF, faaliyet izni kaldirilan bankadaki sigortali mevduat ve katihm fonlarini
sahiplerine ddedikten sonra onlarin yerine gegerek bankanin iflasini talep etmektedir.

Bu talep yetkisi TMSF’ye 6zel bir yetki olarak diizenlenmistir’.

iflas talebinin yapilabilmesi icin sigortali mevduat ve katiim fonunun édenmis olmasi
gerekmektedir. Sigorta kapsamina giren mevduat ve katilim fonunun tamaminin
6denmesinin saglanabilmesi amaciyla bu sartin getirildigini ifade etmek mimkuindur.
Yukarida da belirtildigi gibi iflas talebi yetkisi TMSF’ye 6zel bir yetki oldugundan
vazgecilmesi veya devredilmesi mimkin olmamaktadir. TMSF’ye dogrudan dogruya
iflas talebinde bulunma yetkisi verildiginden TMSF’nin iflas talebi 6ncesinde bankaya
kargl herhangi bir takip baslatmasina gerek bulunmamaktadir. TMSF, bankanin
iflasini mevduat ve katiim fonu sahiplerinin yerine gecerek istedigi icin iflas
masasinda bu kisilerin temsilcisi konumunda bulunmaktadir. Bu noktadan hareketle
TMSF, iflas dairesinin, alacaklilar toplantisinin ve iflas idaresinin gérev ve yetkilerine
sahip olarak 2004 sayili icra ve iflas Kanunu cergevesinde bankayi tek basina tasfiye

etmektedir. Bunun yaninda anilan Kanunda yer alan iflasin ertelenmesine iligskin

173 TMSF Gdziimleme Deneyimi, age, s.165.
174 Bankacilik Kanunu, age, 106. md.
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hdkimler banka iflaslarinda uygulanmamakta, alacaklilar alacak kararina itiraz veya

midahale ederek iflas kararinin reddini talep edememektedir'”.

4.4.2. Banka Hakkinda iflas Karan ve iflasin Agilmasi

TMSF tarafindan iflas davasi acilan bankanin iflasina Asliye Ticaret Mahkemeleri
tarafindan karar verilmekte olup kararin verildigi gun ve saatte iflas acimis

olmaktadir. Bu karardan sonra miflis banka igin iflas masasi olusturulmaktadir.

Faaliyet izni kaldirilan bankanin mahkeme tarafindan iflasina karar verilmesini takiben
TMSF 2004 sayili Kanun kapsaminda islem yapmak ve gerekli koordinasyonlari
saglamak uzere iflas muaduarligine bildirim yaparak konuyla ilgili bilgi talebinde
bulunmaktadir. Bankanin iflas ve tasfiyesine baglandijinda ise TMSF, ulusal ¢capta
yayin yapan en yuksek tirajli bes gazetenin ikisinde bu durumu ilan ederek 5411 sayili
Kanun ve 2004 sayili Kanun hikimlerine goére tasfiye islemlerinin yapilacagini

kamuoyuyla paylasmaktadirt’®.

iflasin agiklanmasiyla birlikte miflis bankanin bitiin mal, hak ve alacaklariyla iflas
masas! olusturulmaktadir. iflas masasina iligkin kayitlarin tutulmasi ve masayi
olusturan varhlarin muhafazasi iflas dairesi sifatiyla TMSF tarafindan
gercgeklestiriimektedir. Bu asamadan sonra bankanin masayi olusturan varliklarla ilgili
bir tasarrufta bulunma hakki bulunmadigi ve masanin idaresinin iflas organlarina ait
oldugu soylenebilir. TMSF iflas dairesi yetkisine sahip olarak, masayi olusturan
varliklarin  tespitine yoénelik c¢alismalar yapmakta, mdiflise ait menkul ve
gayrimenkullerin Uzerine iflas serhi iglenmesi amaciyla tapulara, trafik tescil

midurliklerine ve bankalara iflas serhi miizekkeresi gondermektedirt’”.

iflas agildiktan sonra miflis bankaya ait varliklar TMSF tarafindan deftere
kaydedilmekte, kaydedilen varliklarin toplam degerine gore iflas tasfiyesinin sekline

karar verilmektedir. Asagida siralanan mal ve haklar deftere kaydediimektedir'’®.

¢ Miuflis bankanin masaya kaydedilen mal ve haklari,

¢ Miuflis bankanin masaya kaydediimeyen mal ve haklari,

e Banka kayitlarinda tglncu kisilere ait gdsterilen veya Gg¢lncu Kisiler
tarafindan istihkak iddiasinda bulunulan mallar,

e iflas acildi§i anda banka elinde bulunan mallar ile

175 age, 166.
176 age, 166.
177 age, 167.
178 age, 167.
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e Muflis bankaya ait gayrimenkuller Gzerinde bulunan ve tapu sicilinden

anlasilan tglnci kisilere ait haklar.

Kaydedilen mallarin kiymet takdirinin yapilmasi gerektiginden bu hususta, TMSF’nin
bu konuda faaliyet gdsteren hizmet birimlerinden destek alinabilecedi gibi uzman

gercek veya tiizel kigilerden de hizmet alinabilmektedir'’.

4.4.3. Bankanin iflas Siireci ve TMSF’nin Yetkileri

iflas eden bir anonim sirketin iflas ve tasfiye siireci 2004 sayili icra ve iflas Kanunu’na
gore yuratulmektedir. Birer anonim sirket statisinde kurulan bankalarin iflasi ise
2004 sayili Kanun’a tabi olmasinin yaninda TMSF’ye bu slregte bazi 6zel yetkiler
taninmistir. Bu yetkiler ile iflas surecinin etkin olarak kamusal denetim altinda

gerceklesmesinin amaclandigi sdylenebilmektedir.

4.4.3.1. TMSF’nin iflas Dairesi, Alacaklilar Toplantisi ve iflas idaresi

Gorev ve Yetkisine Sahip Olmasi

5411 sayill Bankacilik Kanunu’nda TMSF’nin, 2004 sayil icra ve iflas Kanunu’'nda
belirtilen ve asagida sayilan yetki ve goérevler haric olmak Ulizere iflas dairesi,
alacaklilar toplantisi ile iflas idaresinin gérev ve yefkilerini kullanarak bankay tasfiye
edecegi duzenlenmistir. Bu kapsamda TMSF’ye verilmeyen ve iflas mudurluklerinde
bulunan iflas daireleri tarafindan kullanilacak yetkiler ise asagida maddeler halinde
belirtildigi gibidire.

e Iflas kararinin tebligi ve ilani,

o Basit tasfiye, adi tasfiye ve iflasin agilmasinin ilani,

e Iflas idaresi ve iflas dairesinin vazifeleri,

e Alacaklilar sira cetveli,

e llan ve ihbar,

e (Gec¢ kalan muracaatlar,

e Pay cetvelinin iflas dairesine birakilmasi,

e Bor¢ ddemeden aciz vesikasi

e Nihai rapor ve kapanma karari.

179 age, 168.
180 age, 169.
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iflas tasfiye siirecinde gérevlerin TMSF ve iflas idaresi arasinda paylastiriimasi ile
TMSF’nin yukunun biraz daha hafifledigini, icra dairelerinin ise muflis bankalarin iflas

tasfiye igslemlerinde daha aktif hale getirildigini ifade etmek mimkindarts:,

4.4.3.2. Miiflis Bankanin Tasfiye Turuniin Belirlenmesi

icra ve iflas Kanunu’'na gore basit ve adi tasfiye olmak iizere iki tir tasfiye yontemi
bulunmaktadir. Miiflis bankanin mallarinin bedelinin tutuldugu deftere gére tasfiye
masraflari masa mallarinin bedelini asiyorsa basit tasfiye uygulanmakta; mallarin
degeri tasfiye masraflarindan yiiksekse adi tasfiye ydontemi uygulanmaktadir. iflas
eden banka hakkinda hangi tasfiye usulinin kullanilacagina iflas kararinin
tebliginden itibaren Gg¢ ay igerisinde TMSF Fon Kurulu tarafindan karar verilmektedir.
Muflis bankanin kayith mallarinin dederinin tasfiye masraflarini kargilayabilecek
nitelikte olmasi halinde adi tasfiyeye bir ilan ile baslaniimaktadir. ilanda, miiflis
bankanin unvaninin, iflasin acildigi tarih ve saatin, istihkak iddiasi olanlarin, alacakl
olanlarin, bor¢lu olanlarin ve elinde muflis bankaya ait mali olanlarin bildirimde

bulunmalari hususunun yer almasi gerekmektedir'e?,

4.4.3.3. Alacaklilar Toplantisi, iflas idaresinin Belirlenmesi ve Alacak ve

istihkak iddialarinin incelenmesi

Yukarida da belirtildigi gibi TMSF’nin iflas surecinde sahip oldugu yetkilerden biri de
alacaklilar toplantisidir. iflas alacaklilarinin, iflas masasinin idare ve tasfiyesini
saglamak igin gerekli kararlari vermek amaciyla yaptiklari toplantiya alacakllar
toplantisi ismi verilmektedir. iflas tasfiyesinin yéniini ve esaslarini belirleyen en yetkili
iflas organinin alacaklilar toplantisi oldugunu ifade etmek mimktndur. Bu toplantinin
kararlari sadece toplantiya katilan alacaklilarn degil, batin iflas alacaklilari igin
bagdlayici nitelik tagimaktadir. Birinci alacaklilar toplantisi ve ikinci alacaklilar toplantisi
olmak Uzere iki ¢esit alacakllar toplantisi vardir. Birinci alacaklilar toplantisinin en
onemli gorevinin iflas idare memur adaylarini se¢gmek oldugu soéylenebilir. Bunun
yaninda iflasin tasfiyesi i¢in gerekli olan acele kararlari vermek, iflasin agiimasi ile
durmasina ragmen ivedilikle neticelendiriimesi gereken davalara devam edilmesi ve
miflis bankaya ait bazi mallarin pazarlikla satilmasi gibi konular da birinci alacaklilar
toplantisinin gérevleri arasinda sayilabilmektedir. Miflis bankalarin iflas tasfiyesinde

TMSF alacaklilar toplantisi yetkisine sahip oldugundan alacakhlar fiili olarak

181 pekcanitez ve Erdénmez, age, 30.
182 TMSF Co6ziimleme Deneyimi, age, 169-170.
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toplanmamakta, Fon Kurulu alacakhlar toplantisi sifatiyla gerekli kararlari

almaktadires,

iflas idaresinin tim adaylari TMSF tarafindan icra Mahkemesine bildirilmekte ve
mahkeme TMSF’nin sundugu adaylar arasindan secgecegi kisileri iflas idare memuru
olarak tayin etmektedir. Bu islemden sonra iflas idare memurlari goérevlerine
baslamaktadirlar. iflas idaresi belirlenince, iflas dairesi nezdinde bulunan bankanin
tasfiye igslemleri iflas idaresine gegmektedir. iflas idaresi olusuncaya kadar gegen
surece iligkin bilgi ve belgelerin birer 6rnedi TMSF ve iflas muadurligu tarafindan iflas
idaresine sunulmaktadir. iflas idaresi iflas masasinin kanuni temsilcisi niteligi
tagimaktadir ve iflas masasinin bir organi oldugu sdylenebilir. iflas idaresi masanin
temsilcisi olmasi sebebiyle iflas masasiyla ilgili davalarin tarafi olmaktadir. Masaya
karsl acgilan veya iflastan 6nce muflise kargi aciimis olan davalarin tarafi iflas idaresi
oldugu gibi masanin agacagi davalar da iflas idaresince agilmaktadir. Ayni zamanda

muflis bankanin acti§i davalar da iflas idaresince devam ettirilmektedir®*,

iflas dairesinin denetimi ve icra mahkemesinin gézetimi altinda iflas masasini tasfiye
etmek iflas idaresinin baslica gorevidir ve bu gorev iflasin kapanmasina kadar devam
etmektedir. iflas idaresi almis oldugu kararlari yazili olarak ve oy coklugu ile
almaktadir. Alinan kararlarin, yapilan édemelere ve harcamalara ait belgelerin bir
Orneg@i icra mahkemesine sunulmak Uzere iflas mudurliklerine gdnderiimektedir.
Masanin mal ve haklarinin korunmasi ve alacaklarin tahsiliyle ilgili gerekli galismalari
yapmaya iflas idaresi yetkilidir. Gorev ve yetkilerini yerine getirmek amaciyla iflas

idaresi yeteri kadar personel istihdam edebilmektedir®.

iflas idaresi, iflas mudirliigiine yapilan alacak kayitlarini ve istihkak iddialarini
inceleyerek kararini vermekte ve sira cetvelini hazirlamaktadir. Alacak ve istihkak
taleplerinin incelenmesinde, alacak kayitlari icin belirlenen surenin sona ermesi veya
iflas idaresinin olusturulmasindan itibaren G¢ aylik siire dikkate alinarak bu stre
icerisinde karar verilmektedir. Bu surenin yetersiz kalmasi halinde iflas idaresinin

talebiyle Fon Kurulu tger aylik ek stre verebilmektedir.

4.4.3.4. Sira Cetvelinin Hazirlanmasi ve Sonrasinda Yapilan islemler

iflas idaresi tarafindan kabul edilen alacak miktar sirasi ve kabul edilmeyen alacak
ve istihkak iddialari sira cetvelinde gosterilmektedir. iflas idaresi alacak iddialarina

karar verdigdi gibi alacaklarin sirasini da belirlemektedir. TMSF’nin iflas masasindaki
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alacagi devletin ve sosyal glvenlik kuruluglarinin 6183 sayili Kanun Kapsamindaki
alacaklarindan sonra; uguncu siradaki tum imtiyazli alacaklardan 6nce gelmekte ve
imtiyazl alacak niteligi tagimaktadir. Hem kabul edilen hem de edilmeyen alacaklari
icerecek sekilde olusturulan sira cetveli iflas midarligine génderilerek bu durum ilan
edilir ve alacak ve istihkak iddialarinin sahiplerinin incelemesine agik oldugu bildirilir.
Alacak ve istihkak iddialarindan kismen veya tamam kabul edilmeyenler ile istedikleri
alacak sirasi kabul gérmeyenlere bu durum yazili olarak bildirilmektedir. Olusturulmus
olan sira cetvelinin kesinlesmesi beklenmeksizin TMSF alacagi masanin nakit

durumuna goére 6denmektedir'®®,

Usulline uygun olarak hazirlanan sira cetveli iflas mudarliglne verildikten sonra iflas
idaresi tarafindan hazirlanan faaliyet raporu ile ikinci alacaklar toplantisi kararlarina
temel teskil edecek olan konular, ikinci alacakhlar toplantisi gérev ve yetkilerine sahip
olan Fon Kuruluna sunulmaktadir. Faaliyet raporu Fon Kurulunca incelenmekte,
mevcut iflas idaresinin gérevine devam edip etmemesi hususu kararlastiriimakta ve
iflas masasinin menfaati icin zorunlu olan kararlar verilmektedir. Fon Kurulunca alinan

kararlar iflas mudurligine ve iflas idaresine bildirilmektedir*®’.

4.4.3.5. iflas Masasina Ait Mal Varliginin Paraya Cevrilmesi

iflas tasfiye isleminde alacakl olanlara yapilan ddemeler nakit olarak yapilmakta olup
masaya giren mallar alacaklarina karsilik kendilerine veriimemektedir. Bu sebeple
masa mal ve haklar paraya cevriimekte, masa alacaklar tahsil ediimekte ve
alacakllara nakit olarak 6deme yapilmaktadir. 5411 sayih Bankacilik Kanunu’'nda
TMSF’ye miflis bankanin menkul, gayrimenkul, hak ve alacaklarinin satisinda
birtakim serbestlikler taninmistir. TMSF’nin bu kapsamda yapmis oldugu satiglarda
icra ve iflas Kanunu ile ihale Kanunlari hiikiimlerine bagl olmamasi s6z konusu
serbestliklere 6érnek olarak gdsterilebilir. TMSF’'ye verilen bu serbestlik ile masa
varliklarinin paraya ¢evrilmesinde daha hizl hareket edilerek TMSF’nin alacaklar ile
diger alacaklarin tahsilinde etkinligin saglanmasi ve kamu yararinin amaglandigi
sOylenebilir'®®, Masaya ait tim menkul, gayrimenkul, hak ve alacaklarin paraya
cevrilmesi islemlerine, ikinci alacaklar toplantisindan sonra masanin menfaatleri g6z
éniine alinarak baslaniimaktadir. iflas masasina ait varlilarin paraya cevrimesinde
hangi yontemlerin kullanilacagi konusuna ikinci alacaklilar toplantisinda karar
verildiginden, TMSF alacakllar toplantisi gérev ve yetkisine sahip olarak varllarin

hangi usul ve esaslar gercevesinde satilacagina karar vermektedir. Bu sebeple

186 age, 173.
187 age.
188 Alici, age, 1117.
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TMSF’nin masa varliklarinin paraya gevrilmesiyle ilgili usul ve esaslari belirleme
yetkisine sahip oldugu séylenebilir. TMSF, seffaflik ve objektiflik ilkelerine bagh olarak
en fazla geliri elde etme amaciyla masa varliklarinin agik artirma usullyle satisina
karar verebilecegdi gibi, pazarlik usulGyle de varliklari satabilmektedir. Bununla birlikte
rekabet ortaminin saglanmasi ve seffaflik ilkesi geregi masa varliklarinin satisinda

genellikle acik artirma yonteminin tercih edildigini ifade etmek mimkiindiire®,

Muflis bankaya ait olan ve iflas masasina dahil edilen gayrimenkullerin satisinda diger
mal, hak ve alacaklardan farkli bir ydntem belilenmediginden masaya ait
gayrimenkullerin de diger varliklar gibi paraya cevrildigi séylenebilir. TMSF’nin ilgili
hizmet birimlerinden yardim almak ya da degerleme konusunda ihtisas yapmis gercek
veya tuzel kisilerden hizmet alinmasiyla dederi tespit edilen gayrimenkul ve diger
masa varliklari, acik artirma yontemiyle veya pazarlik usullyle satilarak nakde

donustirulebilmektedir.

4.4.3.6. Pay Cetveli, Paylarin Dagitimi ve iflasin Kapanmasi

Masa varlilarinin nakde g¢evrilmesi, alacaklarin tahsili ve sira cetvelinin kesinlesmesi
sonucunda masadaki paralarin alacaklilar arasinda paylastirilabilmesi icin iflas
idaresince pay cetveli ve son hesabin yapilmasi gerekmektedir. Kesinlesen sira
cetveline uygun olarak alacaklilara ddenecek para miktarini gosteren cetvele pay
cetveli denilmektedir. Masadan alacakh olanlara pay dagitimi gegici veya kesin pay
cetveli hazirlanarak yapiimaktadir. iflas idaresi pay cetveliyle birlikte iflas idaresinin
tasfiye islemlerindeki bitin para islemlerini dikkate alarak son hesabi da

yapmaktadirt®,

Son hesap iflas idaresinin bir anlamda yapti§gi parasal iglemlerle ilgili hesap
vermesidir. Masa varlilarinin paraya ¢evriimesinden elde para miktarindan, bu
kapsamda yapilan giderler cikarilarak kalan paranin pay cetvelinde nasil
paylastiriidigi son hesapta goérulebilmektedir. Hazirlanan pay cetveli ve son hesap
iflas idaresin tarafindan iflas mudurligline gonderiimekte ve alacaklilara pay
miktarlari ile 6demenin yapilasina iliskin yontem bildiriimektedir. Masa alacaklilarina
pay cetveli kesinlestikten sonra paylari nispetinde ddemeler yapilarak masadaki
paralarin dagitimi gergeklestiriimektedir. Alacaklarin paylar dagitildiktan sonra
tasfiye sona ermekte ve iflas idaresi nihai rapor hazirlayarak iflas kararini veren Asliye
Ticaret Mahkemesine gondermektedir. Bunun yaninda mahkemenin iflasin

kapanmasina karar vermesi talep edilmektedir. Mahkemenin iflasin kapanmasina

189 TMSF Coziimleme Deneyimi, age, 174.
190 gge.
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karar vermesi halinde kapanma karari iflas mudirligince kamuoyuna ilan

edilmektedir.

4.5. TMSF’nin Gayrimenkul Géziimleme Faaliyetlerine iligkin Tahsilat

Verileri

TMSF’nin  gayrimenkul c¢o6zimleme faaliyetleri kapsaminda yillar itibariyla

gerceklestirdigi tahsilatlara iliskin bazi veriler agagida belirtilmigtir.

Kurulugsundan ginimuize kadar gegcen donemde toplam 6.080 adet gayrimenkul
TMSF miulkiyetine gegmis ve bu gayrimenkullerden 5.817 adedinin ¢ézimlenmesi
gerceklestiriimistir. Bahsedilen ¢éziimleme faaliyetlerinden toplam 1.593,80 Milyon

USD tahsilat yapiimistir®:,

2010 yili sonu itibariyla Miiflis imar Bankasi, Miiflis TYT Bank, impexbank ve
Marmara Bank’a ait toplam 71 adet gayrimenkulin satisindan toplam 100 Milyon TL

tahsilat saglanmistir®?,

Y1Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, 2018-TMSF Yillik Faaliyet Raporu (2019), 54.
192 TMSF Coziimleme Deneyimi, age, 308.
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5. TMSF’NiN GOZUMLEME FALLIYETLERi KAPSAMINDA
GAYRIMENKUL UYGULAMA SURECINE YONELIK BiR ARASTIRMA

Gelismig ve gelismekte olan Ulkelerin bircogunda oldugu gibi Glkemizde de finans
piyasalari oldukga 6nemli bir yer tutamaktadir. Finans piyasalarinda ise given
prensibinin en énemli ilkelerden biri oldugu sdylenebilir. Finans piyasalari icerisinde
yer alan bankacilik sektériine olan glvenin tesis edilmesi hususunda TMSF oldukca

onemli bir yere sahiptir.

Kurulugsundan ginimuize kadar mevduat ve katilim fonu sigortaciligi ile sorunlu
bankalarin ¢ézimlenmesi ve tekrar ekonomiye kazandiriimasi konularinda yasal
olarak yetkilendirilen TMSF, Ulkemizde yasanilan en buylk bankacilik krizlerinin
Ustesinden gelinmesinde etkin bir rol oynamistir. Kriz donemlerinde gerek faaliyet izni
kaldirilan bankalar nezdindeki sigortall mevduat ve katihm fonlarinin mudilere
6denmesinde, gerekse sorunlu bankalara TMSF yani dolayl olarak devlet tarafindan
aktarilan kaynaklarin geri kazanimi konusunda énemli ¢alismalar yapiimistir. Geri
kazanim faaliyetleri gerceklestirilirken bankalarin ¢déziimlenerek ekonomiye tekrar

kazandiriimasi konusunda da cesitli faaliyetler gosterilmistir.

TMSF’nin sorunlu bankalara aktarmis oldugu kaynaklari geri kazanma faaliyetleri
icerisinde yer alan gayrimenkul uygulamalarinin ayrintilari dérdinct bdélimde
anlatilmaya calisiimistir. Bu bolimde ise TMSF’nin ¢ézimleme faaliyetleri icerisindeki
gayrimenkul uygulamalari slrecine yonelik olarak TMSF personelleri ile

gergeklestirilen ¢alisma sonuglarina deginilmistir.

5.1. Aragtirmanin Amaci ve Onemi

Arastirmanin temel amaci, TMSF’nin gayrimenkulle ilgili uygulamalarinin dogru bir
sekilde anlasiimasi, surecteki eksiklerin ve iyilestirilebilecek noktalarin tespit edilmesi
ve gayrimenkul uygulamalarinin iyilestiriimesini saglayacak Onerilerin ortaya

cikarilarak degerlendiriimesidir.

Bu noktadan vyola c¢ikarak arastirmanin, “TMSF’nin ¢ozimleme faaliyetleri

kapsaminda gayrimenkullerle ilgili uygulama suregleri nasildir?” ve “Gayrimenkul
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uygulamalarinin eksikleri nelerdir ve bu eksikler nasil giderilebilir?” gibi temel sorulara

cevap aradigi sdylenebilir.

TMSF’nin sorunlu bankalara aktardigi kaynaklarin geri kazaniimasi galismalariyla
ilgili gayrimenkul uygulamalarina iligkin olan arastirma, TMSF bunyesinde galismakta
olan ve bahsedilen faaliyetleri bire bir gerceklestiren TMSF personelleri ile milakat

yapilarak gerceklestiriimis ve sorulara cevap aranmistir.

TMSF tarafindan sorunlu bankalara aktarilan kaynaklarin geri kazaniimasi
faaliyetlerinden biri olan gayrimenkul uygulamalarinda; etkin isleyen veya sorunlu
olan streglerin tespit edilmesi, gerekli iyilestirme adimlarinin atilabilmesinin temini
acgisindan 6nem arz etmektedir. Tespit edilen sorunlarin ¢ézilmesi ve yapilacak
iyilestirmelerle geri kazanim surecinde etkinligin arttirilabilecegi dustnutlmektedir.
Bunun yaninda, esasinda bir kamu alacagi olan ve TMSF tarafindan sorunlu
bankalara aktarilan kaynaklarin daha hizli ve etkin sekilde geri kazaniimasiyla da

kamu yararinin arttirilmasi saglanacaktir.

Bu acidan bu calismayla finans sektoriinde 6énemli bir yere sahip olan TMSF’nin
¢6zimleme uygulamalarina saglanabilecek fayda yaninda, uygulamalarinin
etkinliginin arttinlmasi ve sorunlu bankalara aktarilan kamu kaynaklarinin geri
kazanilmasina katkida bulunacak tespitlerin ortaya konabilmesiyle de para piyasasi

literatlirine katkida bulunulmasi hedeflenmektedir.

Bu alanda yapilan calismalarin bazilarinda TMSF’nin faaliyetleri genel olarak
aciklanmakta ve gogunlukla mevduat sigortaciligi islevi Gzerinde durulmaktadir®,
Ayrica TMSF’nin diger 6nemli bir faaliyet alani olan sorunlu bankalarin gézimlenmesi
Uzerine yapilan bilimsel ¢alismalarin ise nispeten daha az oldugunu ifade etmek
mUmkindur'®*. Coézimleme faaliyetleri igerisinde yer alan gayrimenkullerle ilgili
uygulamalarin ayrintili olarak incelendigi ve degerlendirilmesinin yapildigi bir calisma
henlz mevcut degildir. Calismanin bu alanda ilk galisma olmasi nedeniyle de konuyla

ilgili tm taraflar agisindan 6nem arz ettigi de ifade edilebilir.

1935uat Ozoglu, “Diinyada Mevduat Sigorta Sistemleri ve Tirkiye incelemesi”, (Yiiksek Lisans
Tezi, Dokuz Eylil Universitesi Sosyal Bilimleri Enstitiisii, 2010),

Fikret Kartal, “Dinyada Mevduat Sigortaciligi ve Turkiye Uygulamasi”, Eskisehir
Osmangazi Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, c. 13 s. 2 (2012), 107-136,

Muge Ayzit. age, Ercan Balaban ve Huseyin Cilli, “Turkiye’deki Mevduat Sigorta Sistemi ve
Bazi Oneriler’,(TCMB Arastirma Genel Miidiirliigii, Tartisma Teblig No: 9626, 1996);
Mehmet islamoglu ve Devran Sanli, “Mevduat Sigorta Sistemi ve Bankacilik Sektériinde
Rekabet Uzerine Etkileri”, C.U. iktisadi ve idari Bilimler Dergisi, c. 14, s. 2, (2013),

194 TMSF Coziimleme Deneyimi, age,

Mete Bumin ve Ferhun Ates, Sorunlu Bankalarin G6ziimlenmesi Tiirkiye Deneyimi,
(Ankara, 2012).
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5.2. Arastirmanin Evreni ve Orneklemi

TMSF’nin gayrimenkullerle ilgili uygulamalarinda gérevli olan istirakler ve
Gayrimenkuller Daire Baskanligi igerisindeki Gayrimenkuller Grubu, II. Tahsilat Daire
Baskanlg! icerisindeki 6183 Takip Grubu ile Ticari ve iktisadi Bitinlik Grubu ve
Hukuk igleri Daire Basgkanligi icerisindeki Tasfiye Grubunda gérevli olan daire
baskani, grup koordinatérl, avukat, uzman, uzman yardimcisi ve gegici personel

kadrolarinda calismakta olan 67 adet personel arastirmanin evrenini olusturmaktadir.

Nitel calismalarda &rneklem segiminde olabildigince genis bilgiye ulasiimasini
saglayacak bilgi kaynaklarinin belirlenmesi énem tasimaktadir. Orneklemin
blyUkliglu ya da kOgUkligu yerine, 6érneklemin, arastirmacinin gereksinimlerini
karsilayip karsilamamasi belirleyici olmaktadir'®>. Bu nedenle 67 personel arasindan
gayrimenkul bdliminde c¢alisma yillar, tecribeleri, galstiklari alanla ilgili bilgi
birikimleri fazla olan 2 yénetici ve 8 uzman personel olmak Uzere segilen toplam 10

personel drneklem olarak segilmistir.

5.3. Arastirmanin Yontemi ve Sinirliliklari

Arastirmamizda nitel arastirma yoéntemlerinden vyari yapilandirimis mdulakat
(gbrisme) metodu kullanilarak gerekli bilgilere ulagilmaya calisiimigtir.
Aragtirmalarda yaygin olarak kullanilmakta olan mdulakat; belirli bir amag
dogrultusunda 6énceden hazirlanan sorularin soruldugu ve karsidaki kisinin de
yanitladi§i soylesi olarak ifade edilebilir'®®. Bir ¢alismada ise milakat; 6dnceden
belirlenmis bir hedefe yonelik olarak yapilan, karsidakine soru sorularak cevaplar alan
etkilesime dayall bir iletisim sureci olarak tanimlanmistir'®’. Diger bir calismada ise
milakatin; gérisme amacl olarak planli bir birlik duygusu igerisinde gergeklesmesi
hedeflenen bir veri toplama teknigi oldugu ifade edilmistir'®®. Milakat tirlerinin kendi

icinde gesitli siniflandirmalara ayrildigi séylenebilir. Katilanlarin sayisina gére bireysel

195 Abbas Tirniikl(, “Egitimbilim Arastirmalarinda Etkin Olarak Kullanilabilecek Nitel Bir
Arastirma Teknigi: Gérugsme”, Kuram ve Uygulamada Egitim Yoénetimi Dergisi, s.24,
(2000), 548.

196 Elif Kus, Sosyal Bilimlerde Arastirma Teknikleri Nitel mi, Nicel mi?, (Ankara: Ani
Yayincilik, 2003), 50.

197 Al Yildinnm ve Hasan Simgek, Sosyal Bilimlerde Nitel Aragstirma Yontemleri, (Ankara:
Seckin Yayincilik, 2005), 119-120.

198 J. Francis Rummel, Egitimde Arastirmaya Giris ¢ev. R. Tasgioglu, (Ankara: Ajans Tirk
Yayinlari, 1968), 55-56.
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ve grup miulakat;; mdadlakat kurallarinin  katiigina goére yapilandiriimis, vyari
yapilandiriimis ve yapilandiriimamis mulakat; gorisilen kisiye gbre ise dnderler,
uzmanlar ve halk ile yapilan mdilakat olarak siniflandirilabilir'®®. Bu galismanin
yonteminin uzmanlarla yapilan, yar yapilandirimig ve bireysel mulakat yontemi

oldugunu ifade etmek mimkuinddr.

Mulakat TMSF’nin gayrimenkullerle ilgili uygulamalarini gerceklestiren yoneticiler ve
uzman personeller ile bireysel olarak gerceklestiriimistir. Milakat yontemleri icerisinde
yari yapilandiriimig mulakat ydnteminin tercih edilmesinde ise bazi faktérler etkili
olmustur. Yapilandiriimis milakat yéntemine kiyasla yari yapilandirilmig miulakat
yontemi goérismede birtakim esneklikler tanimaktadir. Bu yéntemde gdriismenin
akisina bagh olarak farkli sorularla gériismenin degisik boyutlarda detaylandiriimasi
mimkin olmaktadir. Bunun yaninda mulakat esnasinda belli sorularin cevaplarinin
bagka sorularin igerisinde yanitlanmasi halinde arastirmaci bu sorulari sormaktan
vazgecebilmektedir. Yari yapilandirilmis mulakat yonteminin, belirli bir standarda
sahip olmasi yaninda birtakim esneklikleri de icermesi sebebiyle arastirmalarda tercih

edildigi sdylenebilir?®,

Aragtirma amacina uygun olarak arastirmaci ve danigsmani tarafindan 15 adet soru
hazirlanmistir. Sorular, ¢d6zimleme sdrecinin 3 ana birimi dikkate alinarak
gruplandirilmis ve ilave olarak tim birimlere sorulacak ortak sorular eklenmistir.
Ardindan hazirlanan bu sorular sosyal bilimler alaninda uzun yillardir galismakta olan
bir arastirmaci tarafindan tekrar degerlendiriimistir. Bu degerlendirme sonucunda
degerleyiciler arasi anlasma saglanmistir. Ayrica uygulama asamasindaki hatalari
giderebilmek amaciyla konuyla ilgili iki farkl caligana da mulakat sorulari sorularak
anlam farkliliklari olup olmadigi teyit ettirilmistir. Arastirmacilarin, uzmanin ve ilgili
taraflarin sorularin anlami konusunda uzlasmada oldugu goriimus ve calismanin veri
toplama asamasina gecilmistir. Veri toplama asamasinda sorular, TMSF’nin
gayrimenkullerle ilgili uygulamalarini gergeklestiren personeller arasindan iradi olarak
secilenlere sorulmustur. iradi érnekleme ydnteminde evreni temsil edebilecegi
dusunulen veya incelenmesi kolaylik gdsteren birimler tercih edilmektedir. Bu
yontemde birimler bilinerek ve istenerek secilmektedir?®:. Bunun yaninda iradi

ornekleme yonteminde secilecek birimlerin mesleki bilgi ve deneyimleri géz dnlinde

199 Niyazi Karasar, Bilimsel Aragtirma Yontemi, 12. bs, (Ankara: Nobel Yayincilik, 2004).
200 Durmus Ekiz, Egitimde Arastirma Yontem ve Metotlarina Girig, (Ankara: Ani Yayinlari,
2003).

201 Demirali Yasar Ergin, “Ornekleme Tiirleri”, M.U. Atatiirk Egitim Fakiiltesi Egitim
Bilimleri Dergisi, s.6, (1994): 91-102
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bulundurulmaktadir?®2, Miilakat yapilacak personellerden randevu alinarak belirlenen
tarih ve saatte ortam olarak gerekli sartlar saglayan toplanti odalarinda gériusmeler
gerceklestiriimistir. Mdulakatin - baglangicinda gérismeci kendini tanitmis ve
katihmcinin dogru yonde gudulenmesini saglamak amaciyla ondan beklenenler
aciklanmistir. Milakat sirasinda katiimcilar dikkatli olarak dinlenmis, kendilerini rahat
hissetmeleri saglanmaya calisiimis ve mulakatin amaci katihmcilara anlatiimigtir.
Mulakat esnasinda sorulan sorular ve verilen cevaplarin ayrintih  olarak
kaydedilmesini ve gbzden kagan bir unsurun olmamasini saglamak amaciyla
mulakatlar kayit cihaziyla kaydedilmis ve bu durum igin katihmcilardan mulakat
oncesinde onay alinmistir. Katilimcinin izin vermesi halinde en iyi kayit yénteminin
fiziki araclarla yapilan surekli kayit oldugu soylenebilir. Boylelikle hem goriisme sireci
not alma gibi durumlarla kesilmemis olur hem de kapsamli ve ayrintili olarak arastirma
slreci kayda alinabilir?®®, Miilakat sonunda her katiimciya eklemek istedigi bir sey
olup olmadigi sorulmus ve tesekkir edilmistir. Milakat sonucunda kayitlar yaziya
geciriimis ve katilimcilarla paylasiimistir. Katilimcilarin talep ettikleri diizeltmeler

yapiimis ve mulakat cevaplarinin son sekli verilmistir.

Mulakat icin 4 grupta siniflandiriimis toplam 15 soru hazirlanmis ve asagida

siralanmistir:

1.Grup: istirakler ve Gayrimenkuller Daire Baskanligi Personeline Yoneltilen

Sorular (Fon Miilkiyetindeki Gayrimenkuller igin)

e Bir gayrimenkulin mulkiyetinin TMSF tarafindan kazanilmasi neyi ifade
etmektedir? Milkiyet kazanma slreci nasil islemektedir?

e TMSF miulkiyetindeki gayrimenkuller icin gayrimenkul ¢6zimleme
kavramindan bahsedebilir misiniz? Cézimleme slreci ve asamalari hakkinda
bilgi verebilir misiniz?

e TMSF mulkiyetinde bulunan gayrimenkulleri koruma yoéntemleri var midir?
Varsa buradaki énlemleri belirtebilir misiniz? Burada karsilasilabilecek riskler

ve maliyetler neler olabilir?
2.Grup: Tahsilat Daire Bagkanlhgi Personeline Yoneltilen Sorular

(Uzerinde Fon Haczi Bulunan Gayrimenkuller igin)

202 Arzu Garip Unal, “Bagimsiz Denetim Sirketlerinin Kanit Toplamada Istatistiki Ornekleme
Yéntemini Kullanmasi, (Yiiksek Lisans Tezi, Bagkent Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiis(,
2015), 20.

203 Karasar, age.
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Gayrimenkuller Gzerinde gergeklestirilen hukuki iglemler nelerdir? Bu
islemlerin yasal dayanaklarindan bahsedebilir misiniz?
Uzerinde TMSF haczi bulunan bir gayrimenkulde ¢dziimleme siireci nasil

islemektedir?

3.Grup: Hukuk isleri Daire Baskanligi Personeline Yoneltilen Sorular

(Miiflis Bankalara Ait Gayrimenkuller igin)

Bir bankanin iflasi halinde muflis bankanin gayrimenkullerinin ¢ézimleme

sireci nasil igslemektedir?

4.Grup: Tim Birimlere Yoneltilen Ortak Sorular

TMSF'nin bildiginiz Gzere mevduat sigortaciligl ve ¢dzimleme olmak tzere iki
temel gérevi bulunmaktadir. TMSF ¢éziimleme faaliyetlerini gergeklestirilirken
galistiginiz birimde hangi durumlarda gayrimenkulle ilgili satis vb. islemler
yapilmaktadir?

TMSF yaptigr gayrimenkul satig surecinde destek almakta midir? Aliniyorsa
boyle bir destegin satiglara katkisi oldugunu distniyor musunuz?
Dusunlyorsaniz gerekgelerinizi belirtebilir misiniz?

Ekonomik konjonkturin durgun oldugu dénemlerde gayrimenkul satiglari nasil
etkilenmektedir? Bu slrecgte gayrimenkul ¢céziimlemeye yénelik uygulamalar
ve yontemler neler olabilir?

TMSF satislarinda sizce dncelik hizli satis midir yoksa yuksek bedelle satis
midir?

TMSF’nin yaptigi gayrimenkul satiglarinda ne tur ilanlar yapiimaktadir? Bu
ilanlarin satiglarin daha blyuk bir kitleye ulasmasi agisindan énem tasidigini
diistiniiyor musunuz? ilanlarda yeni iletisim kanallari kullanilabilir mi?

Yaptigi satiglar itibariyle TMSF'yi, bu kapsamda faaliyet gésteren 6zel bir
sirketten ayiran 6zellikler oldugunu dustniyor musunuz? Ozel sirketlerin
satislarda genellikle kar maksimizasyonunu 6n planda tutugunu dasinirsek
TMSF’nin 6nceligi nedir?

TMSF, Teskilat Yonetmeligine goére siyasal bilimler, hukuk, iktisat, isletme
bolimleri ile mihendislik fakiltelerinin bilgisayar, endistri, elektrik, elektronik
bdlimlerinden mezun olanlari istihdam edebilmektedir. Bu bdlumler disinda
farkli bolumlerden (6rnegin mimarlk ve ingaat muhendisligi gibi) mezun
olanlarin istihdam edilmesinin gayrimenkul ¢ézumleme acisindan faydali

olacagini digtndyor musunuz?
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e Biriminizde ise yeni baglayan personellere gayrimenkullerle ilgili hukuki, teknik
vb. editimler verilmekte midir? Veriliyorsa egditimlerin etkin ve verimli oldugunu
dusundyor musunuz? Egitimler verilmiyorsa, egitimin gerekli oldugunu
disinmekte misiniz?

e Gayrimenkul ¢dézimleme slrecinde yasanilan sorunlar var midir? Varsa

¢6zUm icin neler yapilabilecegini dislinmektesiniz?

Arastirmanin sinirliliklari ile ilgili olarak TMSF personellerinin yogun galisma suregleri
nedeniyle bu galisma igin uygun zamanlarini tahsis etme noktasinda zorluklar
yasandigi ifade edilebilir. Personelle gérismeler daha ¢ok 6gle tatili gibi milakat icin

uygun olan sure zarflarinda gergeklestirilmistir.

5.4. Arastirmanin Bulgulari

Tezin bu béliminde gerceklestiriien milakat g¢alismasi neticesinde elde edilen
bulgular ayrintili olarak islenecektir. Katilimcilarin kendilerini daha rahat hissetmeleri
ve disuncelerini agik¢a ifade edebilmelerini saglamak amaciyla muilakat esnasinda
kendilerine isimlerinin kullaniimayacagi soylenmigtir. Bu nedenle ¢alismamizda
katilimcilarin ismi yerine “Katihmci 1, Katiimci 2,...Katilimci 10” gibi numaralar
kullanilarak malakat ¢alismasinda verilen cevaplar bu numaralar araciligiyla analiz

edilmigtir.

5.4.1. TMSF Tarafindan Gayrimenkul Mulkiyetinin Kazanilmasi ve Bu

Siirece iligkin Bulgular

TMSF’nin gayrimenkul ¢éziimleme uygulamalari icerisinde en fazla tahsilat sagladigi
bolim TMSF milkiyetindeki gayrimenkullerle ilgili ¢6zimleme uygulamalari
neticesinde elde edilmigtir. Mulakat sorularindan biri gayrimenkullerin  TMSF
milkiyetine gecisi ve bu surece iliskindir. Verilen cevaplar incelendiginde
gayrimenkulin tapuda TMSF adina tescili ile tim tasarruf yetkilerinin TMSF’ye

gegcisinin, mulkiyetin kazaniimasi olarak ifade edildigi anlasiimaktadir.

Miulkiyet kazanma yontemlerinin ise farkli tlrlerinin oldugu belirtiimektedir. Fona
devredilen bankalarin bilangolarindan alinanlar, banka hakim ortaklariyla yapilan
protokollerle alinanlar ve yapilan yasal takip sonucunda gergeklesen icra satiglarinda
alacaga mahsuben alinan gayrimenkuller olmak Uzere ¢ ana yontemle
gayrimenkullerin TMSF mulkiyetine gectigi ifade edilmistir. Katiimcilarin mulakatta bu

soruya vermis oldugu cevaplar asagidaki gibidir:
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“Bir gayrimenkulin mulkiyetinin kazaniimasi1 TMSF acisindan gayrinakdi bir tahsilattan
nakit tahsilat saglanmasinin ilk agsamasidir. Borglu ile bor¢ tasfiyesi icin protokol
imzalanarak gayrimenkuliin Fona tescili, Fona devredilen Banka bilangosundaki
gayrimenkullerin ilgili Banka ve Fon Kurulu karari ile tapu midurliginde Fon adina
tescili, icra ihalesine girerek gayrimenkuliin Fon adina tescili gibi yollarla elde edilen
gayrimenkuller daha sonra satilarak elde edilen nakit tahsilatlar Hazineye

aktariimaktadir.” (Katilimei 1).

“Gayrimenkul (izerinde her tiirlii tasarruf yetkisine sahip olunmasini ifade eder. istirakler
ve Gayrimenkuller Daire Baskanhdimiza; FON’a devir olan bankalarin bilango
kayitlarindan, alacaga mahsuben, Banka hakim ortaklari ile yapilan protokollerle TMSF
mulkiyetine ge¢cmis ve gegmektedir. Bunlarin disinda Banka déneminde icra ihalesi
kesinlesmis ancak tapu iglemleri ihale déneminde yarim kalmis tasinmazlar
Kurumumuzun Tapu Kadastro Genel Muduarliga ile yaptigi protokol kapsaminda
TAKBIS sisteminin kullanilmaya baslanmasi ile tespit edilerek TMSF adina tescil
edilmektedir. Ayrica TMSF yénetiminde bulunan Banka ve Istiraklerin gayrimenkulleri

de Fon Kurulu Karari ile Kurumumuz adina tescil edilebilmektedir.” (Katihmci 2).

“Gayrimenkuliin tapuda TMSF adina tescil edilmesi milkiyetin kazaniimasi olarak ifade
edilebilir.” (Katihmei 3).

“Tapu belgesinin maliki kisminda Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu yazmasini ifade eder.
Muilkiyet kazanma surecleri “Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun” (6183)
yolu ile, hukuki stiregler sonucunda Cebri Satis ile veya Amme borglulari ile anlasip

protokol yapilmak suretiyle isler.” (Katilimci 4).

5.4.2. TMSF Miilkiyetindeki Gayrimenkullerin C6ziimleme Siirecine

iliskin Bulgular

Mulakat sorularindan biri TMSF mulkiyetindeki gayrimenkullerin ¢éziimleme sirecine
iliskindir. Mdulakatta katilimcilar tarafindan verilen cevaplar incelendiginde
gayrimenkul ¢ézimleme surecinin birgok asamasinin bulundugu, gayrimenkulln
TMSF adina tescil edilmesi ile surece baglandigi ve gayrimenkulin satiginin
gerceklestiriimesi ve tapu devrinin yapiimasi ile ¢éziimleme slrecinin sona erdigi
anlasiimaktadir. Bir gayrimenkul TMSF milkiyetine gectikten sonra gayrimenkulln
durum tespitinin yapilmasi, guvenlik ile korunmasi, sigortalanmasi, ekspertiz
raporunun yapilmasi gibi mali, teknik ve hukuki ¢alismalarin yapildigi ifade edilmistir.
Katiimcilarin mulakatta bu soruya vermis oldugu cevaplar asagidaki gibidir:
“Gayrimenkullerin ¢dzimlenmesi bir gayrimenkuliin Fon adina tescilinden dnce gerekli
islemlerin yapilmasi ile baslamaktadir. Sonra tescil islemi gelmekte tescilden sonra

tasinmazin durumunun tespit edilmesi, isgalci veya kiracilarin tahliye edilmesi veya yeni

kosullarla kontrat imzalanarak tagsinmazda kalmalarina misaade edilmesi, degerleme
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yaptiriimasi, satis slrecinin baslatiimasi, aidat ve vergi yukimlilUklerinin yerine
getirilmesi, imar iskan tevhit kadastro vs. teknik islemlerin yapilmasi, proje gelistirme,
guvenlik gorevlisi atayarak glvenlik saglama, sigortalama, ¢it cevirme duvar érme vs.
koruma tedbirleri alma, tamirat tadilat isleri gibi bakim faaliyetlerinin yapiimasi

¢6zimleme iglemlerinin bilesenlerini olusturmaktadir.” (Katilimci 1).

“TMSF miuilkiyetine gegen tasinmazlarin net defter degeri lizerinden muhasebe girisi
yapilir, gayrimenkul portféyinin bulundugu sistem Uzerinden gayrimenkuliin geldigi
banka, niteligi ve iline gdre arsiv kodu verilir. Akabinde tasinmaz icin arsiv dosyalari
olusturulur. Bu slire¢ sonrasinda gayrimenkulin tapusu {zerinden degerlemesi
yaptirilarak mevcut durum tespiti yapilir. Gayrimenkullin satisi ve sonrasinda devrine
engel herhangi bir sorununun olmadigi goéruldiginde hangi ydntemle satisinin
yapilacagina karar verilir. Belirlenen satis ydntemine gore ihalesi gergeklesen
tasinmazin aliciya tapu devri yapilarak, tasinmazin aliciya teslim edilmesiyle sureg

sona erer.” (Katilimci 2).

“Gayrimenkullerin ¢oéziimleme suirecinde, kamu hak ve menfaatlerinin korunmasi
amacliyla, TMSF miulkiyetindeki gayrimenkullerin satis slrecine ihale ydntemlerini
kullanarak baslanmakta ve ihaleyi kazanan tarafa tapu devrinin yapilmasi ile sireg

neticelenmektedir.” (Katilimei 3).

“Gayrimenkul TMSF’ye gectikten sonra éncelikle gayrimenkule iligkin tespitler yapilir
(isgalci tespiti ve hukuki siireg yani ecrimisil tahsili). Daha sonra SPK lisansli firmalar ile
degerleme sireci baglar ve sonrasinda satis yolu ile ¢gézimleme stireci devam eder.
Yapilan iglemlerle ilgili argivieme islemlerinden sonra c¢dzimleme sureci sona

ermektedir.” (Katihmci 4).

5.4.3. TMSF Miilkiyetindeki Gayrimenkullerin Korunma Yoéntemleriyle
ilgili Bulgular

TMSF mulkiyetine gegen bir gayrimenkul devlet mali statist kazandigindan bu
gayrimenkuliin muhtemel risklere kargi korunmasi oldukga 6énem arz etmektedir.
Mulakat sorularindan biri bu gayrimenkullerin korunmasina iligskindir. Verilen
cevaplarda, gayrimenkullerin korunmasiyla ilgili temel olarak sigorta ve glvenlik
hizmeti alimi yapildi§i belirtiimistir. Bunun yaninda gayrimenkullerin kiralanmasi
yoluyla da bir nevi guvenlik saglanabildigi ifade edilmistir. Katilimcilarin mulakatta

konuya iliskin verdigi cevaplar asagidaki sekildedir:

“‘Koruma yontemleri; guvenlik gorevlisi atayarak guvenlik saglama, sigortalama, cit
cevirme, duvar 6rme tamirat ve tadilat igleri ile tasinmazlarin gtvenligini artirma, alarm
taktirma, kamera koyma gibi 6nlemler alinmasidir. Baglica riskler yangin, hirsizlik, kaza

sonucu cana ve mala zarar gelmesi, deprem, su basmasi, sel, elekirik ve gaz kacagi
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sonucunda insan ve egyalarin zarar gérmesi ve sair hususlardan olusmaktadir.”
(Katihmci 1).

“‘Degerlemesi yaptirilan gayrimenkulin herhangi bir isgal ve hirsizliga maruz kalma
olasihgi varsa; guvenlik firmasi tespit edilerek gayrimenkul igin alinmasi gereken
guvenlik tedbirleri belirlenir. Ayrica gayrimenkullin niteligine goére sigorta islemleri
yaptinilir. Bitlin bunlar gayrimenkul i¢in yapilan maliyetleri artirir. Bunlarin disinda
gayrimenkuliin hukuksal sorunlari nedeniyle uzun slre satisa c¢ikarilamamasi
durumunda kiraya verilmesi, tasinmazin korunmasini sagladigi gibi yapilan guivenlik ve

sigorta masraflari ile katlanilan maliyetlerin de azalmasini saglar.” (Katilimci 2).

“Gayrimenkuliin degerinin tespitinin yapilmasi i¢in degerleme hizmetinin alinmasi,
gayrimenkulin Gstlinde isgalci varsa isgal suresinin tespiti ve alacaginin tahsili yoluna
gidilmesi, gayrimenkul icin glvenlik hizmeti alinmasi, gereken hallerde durum tespit
yapilmasi ve sigortalanmasi gibi koruma 6énlemlerinin cgesitli tirleri bulunmaktadir.
Ayrica tapuda gayrimenkullerin Ustlinde haciz ve ipotek varsa bu durumun tespiti ve
bunlarin  temizlenmesi slreci de gayrimenkulin hukuken korunmasi olarak

nitelendirilebilir.” (Katilimci 3).

“TMSF miulkiyetine gecen gayrimenkullerde Oncelikle yerinde tespitler yapilir ve
gayrimenkulde isgalci olup olmadigi tespit edilir. llgili kurumlara su, elektrik, dogalgaz,
organize sanayi yonetimleri vb. borcu olup olmadigi sorulur ve gerekli islemler yapilir.
Uzerinde yap! ve yapinin icinde de menkuller var ise bunlarin sigortasi yaptirilip
tasinmaz koruma altina alinir. Ayrica guvenlik bulundurmak gerekiyor ise guvenlik
personeli konulur. Arsanin korunmasi gerekiyorsa etrafinin gevrilmesi veya 06zel
glvenligin her gun arsa Ulzerinde tespit yapmasi yolu ile koruma islemleri yapihr.”
(Katilimci 4).

5.4.4. 1. Tahsilat Daire Bagkanhgrnin Gayrimenkuller Uzerinde
Gergeklestirdigi islemlerle ilgili Bulgular

Fonun gayrimenkul uygulamalarini gercgeklestiren birimlerden biri de |l
Tahsilat Daire Baskanhdi olup Uzerinde TMSF haczi olan gayrimenkullerin
¢6zUmlenmesi bu birim tarafindan gergeklestiriimektedir. Milakat sorularindan biri bu
birim tarafindan gayrimenkuller Uzerinde gercgeklestirilen iglemlerle ilgilidir. TMSF’ye
bor¢clu olanlarin borglarini  ddememeleri halinde borglularin  sahip oldugu
gayrimenkuller Uzerinde ihtiyati haciz ve haciz iglemlerinin gercgeklestirildigi soruya
verilen cevaplardan anlasiimaktadir. Katilimcilarin soruya verdigi cevaplar tamami ise
asagidaki gibidir:

“5411 Sayili Bankacilik Kanununun 108, 130, 135 ve Ek 11. maddeleri kapsaminda
Fona borgclu olup, hakkinda 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usuli Hakkinda

Kanun kapsaminda takibine karar verilen amme borglular, Kurumumuza olan borglarini
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6dememeleri halinde, 6183 sayili Kanun 13, 62, 64, 88. maddeleri kapsaminda

borglularin adina kayith gayrimenkullerin kaydina haciz serhi isletilir”. (Katihmci 5).

“Ticari ve Iktisadi bitiinliik (TIB) kapsamina alinan tasinmazlar tizerinde éncelikle 6183
saylli Kanun kapsaminda kamu haciz serhi islenir ve TiB kapsamina alindiktan sonra
da Tapu Sicil Kayit sisteminde TIB olusturuldugu serhi 'Diger Beyanlar' hanesine

islenir.” (Katihmci 6).

“Fona borglu olan kisilerle ilgili 6183 sayili kanun kapsaminda takip yapilmasina karar
verilmesi halinde bor¢luya ait gayrimenkul Uzerine haciz serhi konulmaktadir. Bu
gayrimenkullerle ilgili ticari ve iktisadi butlnlik karari verilmesi halinde ise
gayrimenkullin tapu kaydindaki beyanlar bélimiine TiB gerhi islenmektedir. Tim bu
islemler 5411 sayili Bankacilik Kanunu ve amme alacaklarinin tahsiliyle ilgili 6183 sayili

Kanun hikumleri gergevesinde gergeklestirilir.” (Katilimei 7).

“Gayrimenkuller Gzerinde ihtiyat haciz ve haciz islemleri gerceklestiriimektedir. Hacizli
gayrimenkullerde borglunun tasarruf yetkisi ortadan kalkmakta ve tahsil dairesine
gegmektedir. Alacakli Tahsil dairesi bu kapsamda hacizli gayrimenkuller Gzerinde
tasarrufta bulunarak kiralama, hasilat, yetismemis Grtnler ile ilgili tedbirlerin alinmasi ve
toplanmasi vb. islemleri yapmaktadir. Yasal dayanak ise Bankacilik Kanunu ile 6183

sayili Kanun ile diger mevzuattir.” (Katilimci 8).

5.4.5. Uzerinde TMSF Haczi Bulunan Gayrimenkullerin Cé6ziimleme

Siirecine iligkin Bulgular

Fona borglu olanlar borcunu rizaen 6demedigi takdirde icraen 6demek zorunda
kalmaktadir. Il. Tahsilat Daire Bagkanhgi tarafindan TMSF’ye bor¢lu olanlarla ilgili
yapilan yasal takip sonucunda borglunun mal varligi arastirmasi yapilmakta ve varsa
bor¢lunun gayrimenkulleri Gzerinde haciz islemi yapilmaktadir. Milakat sorularindan
biri Uzerinde TMSF haczi bulunan gayrimenkullerin ¢éziimlenme sureciyle ilgilidir.
Verilen cevaplarda TMSF’ye borglu olan kisinin gayrimenkuliine haciz konulmasindan
gayrimenkulin satisa ¢ikariimasi ve ihale edilmesine kadar yasanan slrecler

acgiklanmistir.

“Hakkinda 6183 sayili Kanun kapsaminda takip yapilan bor¢lu Kuruma olan borcunu
kendilerine verilen slre icerisinde 6dememis ve yasal bir engel yok ise, Fon hacizli
gayrimenkulin ¢dziimleme strecini 6183 sayili Kanunun ve Tasarruf Mevduati Sigorta
Fonu Alacaklarinin Takip Ve Tahsiline iligkin Esas Ve Usuller Hakkinda Yénetmelik
cercevesinde yuritiir. Hacizli gayrimenkul ile ilgili; istirakler ve Gayrimenkuller Daire
Baskanligi araciligi ile bilirkisiye degerlemesi yaptiriir ve ayrica Istirakler ve
Gayrimenkuller Daire Bagkanlhgdinin teknik gorugleri alinir. Satis Komisyonu alinan
degerleme raporu ve teknik gorisli de g6z 6ninde bulundurarak gayrimenkullin

muhammen bedelini tespit eder. Kanunda bulunmasi zorunlu olan bilgileri tasiyan satis
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sartnamesini ve satis ilanini hazirlar. Satig ilani yurt ¢capinda yayimlanan iki ayri
gazetede, Kurumumuzun web sitesinde ve ilan panosunda yayinlanir. Ayrica borgluya
ve satisa konu gayrimenkulln tapu kaydinda hakki kayitli olanlara satis ilanini teblig
edilir.

ihale katiimcilari muhammen bedelin %7.5'i oraninda teminat yatirmak zorundadir.
ihaleler agik artirma yéntemiyle yapilmakta ve en yiiksek teklifi veren ihaleyi almaktadir.
Ancak artirma bedelinin gayrimenkul igin bigilmis olan degerin % 75'ini bulmasi gerekir.
Artirmada yazili oranda miktar elde edilemezse, en ylksek teklif teklif baki kalir ve
artirma yedi glin daha uzatilir. Yedinci ginde gayrimenkule en yiksek teklifi veren
ihaleyi alir. Fakat oncelikli alacakh bulundugu durumda ihale bedelinin dncelikli
(rachanli) alacakla birlikte yapilan masraflari da asmasi gerekmektedir. Masrafi

asamamasi satisa engel teskil eder.

ihale sonucunda Satis Komisyonu tutanak diizenler. Kendisine ihale olunan kimse
pesin olarak veya verilen siire igerisinde ihalenin bedelini 6demelidir. ihale tutanag:
borglu ile birlikte tapuda hakki kayitli bulunanlara teblig edilir. Gayrimenkulliin bulundugu
yerdeki icra tetkik merciinden ihalenin feshi sikayet yoluyla istenebilir. ihalenin ilgililere
tebligi tarihi, sikayet icin muayyen olan 7 gunlik middete baslangi¢ sayilir. Tetkik
merciinin verecegi karar i¢in 10 gin icinde temyiz yoluna basvurulabilir. Temyiz talebini
Temyiz icra ve iflas Dairesi degerlendirir. Sikayet igin belirli olan siirenin gegcmesinden
sonra yahut sikayet yapilmigsa bu sikayet sonuglandiktan sonra tapu dairelerine tescil
igin tebligat yapilabilir.

ihale kesinlesip gayrimenkuliin ihale alicisi adina tesciline iliskin islemler
tamamlandiktan sonra, ihale bedelinin mahsubu/dagitimi mevzuat dizenlemesi
gercevesinde yapilir. ihale alicisi parayl vermezse ihale karar feshedilir ve
gayrimenkul, satis komisyonunca hemen 7 gin muddetle artirmaya cikarilir. Bu
artirmayi ilgililere teblige gerek yoktur. Sadece ilan edilir ve en ylksek teklif verene ihale
edilir. Birinci defa kendisine ihale yapilan kimse iki ihale arasindaki farktan ve diger

zararlardan sorumlu olur.” (Katilimci 5).

“‘Kamu alacaginin tahsili amaciyla haczedilen tagsinmazlar hakkinda, éncelikle alaninda
uzman bilirkisilere degerleme raporu hazirlatilir. Satis komisyonunca bilirkisinin gorisi
alinmak kosulu ile muhammen deger tespiti yapilir ve satis ilani hazirlanir. Hazirlanan
satis ilani ulusal ¢apta yayin yapan en az 50 bin tiraji olan iki ayri gazetede iki defa
yayimlanir. ihale tarihi ile ilanin yayim tarihi arasinda en az 15 giinlik stire bulunmalidir.
Satis ihalesi, ihale sartnamesini imzalayip ihale teminatini yatiran istekliler arasinda
acik artirma usull ile gergeklestirilir. Tasinmaz ihale esnasinda en yuksek teklifi verene
ihale edilmekte ve ihale bedelinin 6denmesi icin uygulamada 15 gunlik sdre
verilmektedir. Tahsil edilen ihale bedelinden oncelikle satis masraflari ve maldan dogan
vergi borglari 6dendikten sonra kalan tutar 6183 sayili Kanun ile 5411 sayili Kanun

hikdmleri gercevesinde hazirlanan sira cetveline gore dagitiir. Sira cetveli
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hazirlandiktan sonra bitln ilgililere gonderilir ve tebligden itibaren 15 gin icinde sira
cetveline itiraz edilebilir. 15 gunlik siUrenin bitiminde itiraz olup olmadidi idare
mahkemelerinin kaleminden 6grenilir ve sayet dava agilmamis ise sira cetveli kesinlesir.
Odeme sira cetveline uygun olarak yapilir. Eger dava agiimis ise dava sonuna kadar
sira cetveli kesinlesmez ve 6deme yapilmaz. Fon ilk ihalede muhammen bedel
lizerinden satisi gerceklestirir. ilk ihalede muhammen bedel teklif edilmezse ikinci ihale

bir hafta sonra ayni guin ve saate yapilir.” (Katilimci 6).

“Uzerinde Fon haczi bulunan gayrimenkullerle ilgili ticari ve iktisadi butlnlik
olusturularak satis yapilmasi mimkindir. Fon Kurulu gayrimenkullerden ticari ve
iktisadi batunlidk olusturulmasina karar vermesi halinde satis komisyonu belirlenir ve
ilgili mevzuat cercevesinde gayrimenkullerin ihaleleri yapilarak satislar gerceklestirilir.”
(Katilimei 7).

“Hacizli gayrimenkullerin satisa hazirlik islemleri yapildiktan sonra Satis Komisyonunca,
Kurumumuzun anlagsmali oldugu SPK lisansli degerleme firmalarina yaptirilan
degerleme raporlari esas alinarak gayrimenkuliin satisa esas muhammen degeri tespit
olunur. Satis Komisyonu tarafindan satis ilani ve sarthame hazirlanir. 5411 sayili Kanun
ve 6183 sayili Kanun hikumleri gergcevesinde gerekli ilan yapilarak ihale gergeklestirilir.
ihale sonucunda gayrimenkullerin satisinin yapilmasi ile Fona borclu olan taraf satis
bedeli kadar tutar icin borcundan kurtulmaktadir. Bu sekilde gayrimenkul ¢éziimleme

islemi neticelenmektedir.” (Katilimci 8).

5.4.6. Miiflis Bankalarin Gayrimenkullerinin Géziimleme Siirecine iliskin

Bulgular

BDDK tarafindan bir bankanin faaliyet izninin kaldiriimasi halinde bankanin iflasina
karar verilmekte ve tasfiye islemleri TMSF tarafindan ydritilimektedir. Mulakat
sorularindan biri miflis bankalara ait gayrimenkullerin ¢céziimlenmesi streciyle ilgilidir.
Verilen cevaplarda s6z konusu gayrimenkullerin ¢ézimlenmesinin; satis hazirlik
islemleri, satis ve gayrimenkulin devri olmak Uzere U¢ asamadan olustugu

belirtiimistir. Katihmcilar tarafindan verilen cevaplar asagidaki sekildedir:

“Iflas masasi mal varligina dahil olan varliklarin satisina iliskin esas ve usuller,

alacaklilar toplantisi sifati ile Fon Kurulu tarafindan belirlenmektedir.

Gayrimenkul ¢dzimleme sureci; satisa hazirlik (gayrimenkullerin ekspertiz degerleri ile
muhammen bedellerinin tespiti, ihale yontemi ve takviminin belirlenmesi, satis
programinin iflas idaresince karara baglanmasi), satis (kapali teklif ve acik artirma, acik
teklif ve acik artirma, mizayede, teklif alma gibi satis yonteminin satis komisyonu
tarafindan yiritilmesi) ve devir (ihalenin kesinlesmesini miteakip ihale edilen
gayrimenkuliin satis bedelinin tahsili ve gerekli teminatin alinarak “devir-tescil ve teslim”

islemlerinin yuratdlmesi) agsamalarindan olusmaktadir.
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Ornegin bir miflis bankanin gayrimenkullerinin iki ayri firmaya yeniden ekspertizleri
yaptiriimisg, iki ekspertiz raporunun ortalamasi alinarak muhammen degeri belirlenmigtir.
Oncelikli olarak birinci satisin acik artirma yéntemiyle muhammen deger izerinden,
ikinci satisin agik teklif alma toplantisi seklinde muhammen degerin asgari %70’ine
tekabuil eden tutar Uzerinden yapilmasi, asgari satis oranina ulasiilmadidi takdirde 10
gin sure ile teklif alma yonteminin sirddrilmesi, yine asgari satis oranina
ulasilamamasi halinde, teklif alma stiresinin bitiminden itibaren 20 giin iginde ihaleye
katilan veya katilmayanlardan teklif alarak muhammen degerin asgari %50’sine tekabdl

eden tutar Gizerinden pazarlikla satisi gergeklestiriimistir.

Bankacilik Kanunu’na goére iflasina karar verilen gerek bankalar gerekse sahsi iflasina
karar verilen kisilere iliskin masa mal varliginin paraya gevrilmesinde 2004 sayili icra
ve Iflas Kanunu (iiK) hikiimlerinin uygulanma zorunlulugu olmamasina ragmen masa
mal  varliklaninin  paraya  g¢evriimesi, [IK  hikimlerinden faydalanilarak

gerceklestiriimektedir.” (Katilimei 9).

“Iflas eden bankalarin iflas masasindaki mallarin satisi Fon Kurulu tarafindan belirlenen
esas ve usuller ile gerceklestirilir. Burada Fon alacaklilar toplantisi sifatiyla bu usul ve
esaslari belileme yetkisine sahiptir. Gayrimenkul ¢éziimleme sirecin, satis Oncesi
satisa hazirlik, satis ve son olarak da satilan varliklarin devrinden olusmaktadir.
Satilacak gayrimenkulin muhammen bedelinin belirlenmesine yonelik gerceklestirilen
ekspertiz calismalari satisa hazirlik siirecine 6rnek olarak verilebilir. Acik teklif ve agik
artirma, kapali teklif ve artirma ve teklif alma yodntemleri gayrimenkul ihalelerinde
uygulanan baslica yéntemlerdir. ihalenin kesinlesmesinden sonra gayrimenkullerin

devri yapilir.” (Katihmci 10).

5.4.7. TMSF’nin Gayrimenkul Satis vb. islemleriyle ilgili Bulgular

Gayrimenkul ¢6zimleme uygulamalari TMSF nezdindeki U¢ farkli birimde
gerceklesmektedir. Miulakat sorularindan biri TMSF’'nin  bu birimlerinin hangi
durumlarda gayrimenkul satisi vb. islemler yaptiiyla ilgilidir. Bazi katihmcilar bu
soruya ayrica cevap vermis, bazilari ise sorunun cevabini diger sorularin i¢erisinde
verdiklerini belirterek cevap vermemiglerdir. Verilen cevaplar incelendiginde her
birimin ¢6zimleme uygulamalari icerisinde kendi satig, kiralama vb. islemlerini kendi
nezdinde ylrittigl anlasiimaktadir. istirakler ve Gayrimenkuller Dairesi Fon
mulkiyetinde bulunan gayrimenkullerin; 1l. Tahsilat Dairesi Uzerinde Fon haczi
bulunan gayrimenkullerin; Hukuk Dairesi igerisindeki tasfiye grubu ise miiflis
bankalarin gayrimenkullerinin satisini gerceklestirmektedir. Milakatta katilimcilarin
verdigi cevaplar asagidaki gibidir:

“TMSF’nin igtirakler ve Gayrimenkuller Dairesi Bagkanh@i, Il.Tahsilat Dairesi

Bagkanldi, yonetimi ve denetimi TMSF tarafindan gercgeklestirilen banka ve istirak
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sirketleri ile TMSF’nin varlik yonetim sirketi gayrimenkul satmaktadir. Calistigimiz
istirakler ve Gayrimenkuller Dairesi Bagkanli§i trendin gayrimenkul satmaya elverigli
oldugu uygun zamanlarda en yiksek getiriyi elde etmek Uzere gayrimenkulleri
satmaktadir.” (Katilimci 1).

“Yapilan 6n calismalardan sonra gayrimenkulin satisina karar verilmesi halinde
gayrimenkul (izerinde isgalci varsa c¢ikartilir, ipotek ve hacizler temizlenir ve Tirkiye
genelinde gayrimenkuliin satigi ilan edilir. ihale yapildiktan sonra teklif sahibine
ddemesi igin siire verilir. Odeme yapildiktan sonra tapuda ihaleyi kazanana gayrimenkul

devredilir.” (Katihmci 3).

“6183 sayili Kanun kapsaminda takip edilen borglunun hacizli mal varliginin genel
durumu dikkate alinarak, en ¢gabuk paraya cevrilebilenden baglayarak gayrimenkul satis

islemi gerceklestirilir.” (Katilimci 5).

“Fon 6183 sayili Kanun kapsamindaki alacaklarini tahsil etmek i¢in borglunun haczi
kabil buatin mal varhgr haczedilmekte ve alacagi karsilamak igin en likit olandan
baslamak Gizere malvarligi paraya g¢evrilmektedir. Sayet likit varliklar borcu karsilamaya

yetmezse taginmazlari satiimaktadir.” (Katilimci 6).

“Kurumumuz tarafindan 6183 sayili Kanun kapsaminda yapilan takiplerde haczedilen
tim mallar (menkul / gayrimenkul) olagan stireci igerisinde satisa sunulmaktadir. Yasal
sureclerinin tamamlanmasi disinda her hacizli varligin 6183 sayili Kanun kapsaminda
dogrudan ve/veya ticari ve iktisadi butlinlik kapsaminda satisa sunulmasi igin beklenen

bir prosedir veya agsama bulunmamaktadir.” (Katilimci 7).

“TMSF’ye borglu olan borcunu 6denmezse, borcun 6denmesi yoniinde borglu ile borcun
6denmesi hususunda protokol yapilmazsa, takibe gegilen borglunun diger hacizli mallari
(bankadaki paralar ve tasitlar bv.) borcu karsilamaz ya da karsilamayacagi anlasilirsa

gayrimenkuliin satis islemlerine baglanir.” (Katilimci 8).

“Bankacilik faaliyet izni kaldirilarak iflas eden bankalarin gayrimenkullerinin satisi ile
kanuna aykiri eylem ve islemleriyle bankanin faaliyet izninin kaldirilmasina veya Fona
devredilmesine neden olan banka yoneticilerinin iflasi halinde bu kisilerin adina kayitli

gayrimenkullerin satigi s6z konusu olmaktadir.” (Katilimcei 9).

“Iflasina karar verilen bankalarin veya sahislarin gayrimenkullerinin satisi birimimizce
gerceklestirimektedir. Bu satiglar TMSF’nin ¢oézimleme faaliyetlerin icerisinde
degerlendirilir.” (Katilimci 10).

5.4.8. TMSF’nin Gayrimenkul Satis islemlerinde Destek Almasina iliskin

Bulgular

Mulakatta sorulan sorulardan biri, TMSF’nin  gayrimenkul ¢6zimleme

uygulamalarinda aldig1 destekler ve bu desteklerin ¢ézimleme uygulamasina
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katkisina yoneliktir. Sorulan sorulara verilen cevaplar incelendijinde gayrimenkul
satiglarinda bagimsiz degerleme firmalarindan ve muizayede firmalarindan destek
alinabildigi anlagiimaktadir. Bunun yaninda birimlerin kendi aralarinda da bazi
konularda birbirilerine destek sagladigi anlagiimaktadir. Katilimcilarin ¢ogunlugu
alinan desteklerin satis surecine dair olumlu etkisinin oldugunu distnmektedir.
Katilimcilardan biri ise gayrimenkul ihale surecinde gecmis donemlerde muzayede
firmalarindan alinan destegin maliyet unsuru oldugunu belirtmistir. Verilen cevaplar

ise asagidaki sekildedir:

“Satis surecinde gayrimenkul sayisinin ¢okluguna bagli olarak profesyonel emlak ve
pazarlama sirketlerinden, miizayede sirketlerinden, satisa yonelik c¢alisan internet
sitelerinden destek alinmaktadir. TMSF’nin kendi sinirli sayida personelinin Ulke
genelindeki satis asamalarini yiritmekte zorlandidi zamanlar disaridan destek
alinmaktadir. Alicilara yer goéstermek, bilgi vermek, sorularina cevap vermek ve
gayrimenkullerin satin alinmasiyla ilgili karar alma slrecinde destek olmak satislari
kolaylastirmaktadir.” (Katihmci 1).

“TMSF’nin  yaptigi gayrimenkul satis surecinde; Ozellikle ihaleye cikarilan
gayrimenkullerin  bulundugu bélgelerin fazlaliina gére konusunda uzmanlasmis
miizayede firmalarindan destek alinmistir. Bu siregte mizayede firmalarinin daha
genis kitlelere ulasmasi, yapmis olduklari tanitim ve reklam g¢alismalari, portféylerinde
bulunan alicilarin daha fazla olmasi, gayrimenkullerin ilgililere gosterilmesi, ihale ve
tasinmazla ilgili gerekli bilgilerin iletiimesi, ihalesi kesinlesen alicilara tapu tescil
islemlerinin yapilmasi ve tasinmazlarin teslim edilmesi satiglarda destek alinmasiyla

ilgili 6nemli etkenlerdir.” (Katihmci 2).

“‘Dairemizde satis islemi icin pazarlama ve satig ekibi ¢caligmakta olup yillardir kendileri
deneyimleri ile bu siureci gergeklestirmektedir. Ayrica badimsiz degerleme
sirketlerinden degderleme konusunda destek alinmaktadir. Bu hizmetin gerekli oldugunu

dustntyorum.” (Katilimei 3).

“SPK onayli dederleme firmalarindan, muzayede firmalarindan, basin ve yayin firmalari
ile hatta resmi kurumlardan destek alinmaktadir. Bunlarda streci olumlu etkilemektedir.”
(Katihmci 4).

“Gayrimenkullerin  degerlemesinin  yaptirilmasi esnasinda konusunda uzman
bilirkisilerden hizmet alimi yapilmaktadir. Satis komisyonunca yapilan muhammen
bedel tespitinde veya borclu taleplerinin degerlendiriimesinde bilirkisiler destek

olmaktadir.” (Katilimci 5).

“Fon, tasinmaz satis slrecinde tasinmaza adil bir deger bigilmesini temin etmek igin
SPK lisansli bilirkisilerden destek almaktadir. Bence bu yéntem fevkalade yerinde bir
yontemdir. Birinci sebep, Fon blnyesinde tasinmaz degerleme uzmani istihdam

edilmemektedir. Bu hizmetin disaridan alinmasi igeriden temin edilmesine kiyasla daha
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etkin ve daha az maliyetli olmaktadir. ikincisi ise taginmazlar gogu zaman Fonun
merkezinin bulundugu istanbul disinda bulunmaktadir. Degerleme igin anlasilan
firmalar genellikle tasinmazin bulundugu boélgeden secilmekte, bu da degerleme

maliyetlerini dusurmektedir.” (Katilimci 6).

“5411 sayili Bankacilik Kanunu ve Yénetmeligin 8. Maddesi geredince; Ticari ve iktisadi
bitinlik kapsaminda yapilan satislarda muhammen bedelin tespitine esas olmak Gizere
batinlik kapsamindaki varliklarin niteligi géz éniinde bulundurularak konunun uzmani
kisilerden degerlemeye iligkin rapor alinmaktadir. Satis kapsaminda sadece
gayrimenkul yer almasi halinde, gayrimenkullerin degerlemesi SPK lisansina sahip
uzmanlara yaptiriimakta olup degerleme raporlarinda gayrimenkullerin halihazir
durumu bilinen hukuki durumu varsa sorunlari, imar durum bilgisi vs. bilgilere yer

verildiginden bagkaca bir destege ihtiya¢ duyulmamaktadir.” (Katihimci 7).

“Gayrimenkuliin degerlemesi disinda baskaca bir destek alinmamaktadir. Daha énceki
yillarda miizayede ve satig firmalarindan satis deste@i alinmistir. Bu destegin satisa
katkisi oldugu distnilmemektedir. Bilakis bu firmalar TMSF Uzerinden kendi tanitimini
ve reklamini yapmakta, dider sahislar ile olan iglerinde TMSFyi referans
gostermektedirler. Bunun yaninda bu sirketlerin satislarda aldiklari komisyon Ucretleri

de ekstra bir maliyet unsuru olmaktadir.” (Katilimci 8).

“Gayrimenkul satigi ve ihale siiresince Hukuk Isleri Daire Bagkanhg: ile istirakler ve
Gayrimenkuller Daire Baskanhgi arasinda karsilikli isbirligi saglanmakta, bilgi birikimi
ve deneyimler paylasiimakta, géris ve énerilerde bulunulmaktadir. Ayrica gayrimenkul
satiginda miizayede sirketlerinden destek alinabilmektedir. Ozellikle banka yeni iflas
ettiginde ¢ok fazla gayrimenkul bulunmasi nedeniyle mizayede sirketinden destek

alinabilmektedir.” (Katilimci 9).

“iflas eden bankalarin gayrimenkullerinin sayisi ¢ok fazla oldugunda miizayede
firmalarindan destek alinabilir. Gayrimenkul ¢ézimleme surecinin hizli ve etkin

gerceklesmesinde muzayede firmalarinin faydali oldugu séylenebilir.” (Katilimci 10).

5.4.9. Ekonomik Durgunlugun TMSF’nin Gayrimenkul Satis islemlerine

Etkisiyle ilgili Bulgular

Ekonomik daralmalarin yasandigi donemlerde mal ve hizmet piyasasindaki talebin

geriledigi ifade edilebilir. Bu durumun TMSF’nin gayrimenkul satiglarina nasil

yansidigini anlamak amaciyla mulakat sorularindan birinde katilimcilara ekonomik

durgunlugun yasandigi dénemlerde gayrimenkul satiglarinin ve satis islemlerinin

nasil etkiledi sorulmustur. Verilen cevaplara goére katilimcilarin genel gorisu

ekonomik durgunlugun gayrimenkul satiglarini olumsuz etkiledigi yonundedir. Bu

dénemlerde gayrimenkullerin varsa sorunlarinin ¢ézimlendigi, satis kabiliyetlerini
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arttirmaya yonelik calismalarin yapildigi ifade edilmektedir. Katiimcilarin verdigi

cevaplarin tamami ise asagidaki sekildedir:

“Ekonomik konjonktiriin zayif oldugu donemlerde satislar zor oldugundan satistan
ziyade satisi kolaylastirici talep olusturma, bakim, koruma, tanitim ve pazarlama,

gayrimenkuli gelistirme gibi faaliyetlere éncelik verilmektedir.” (Katilimci 1).

“Bu dénemlerde gayrimenkul satiglari dogal olarak olumsuz etkilenmektedir. Bu sire¢
Daire Bagkanhgimizin portfdylinde bulunan gayrimenkullerle ilgili olarak 6zellikle imar,

kamulastirma ve hukuksal sorunlarin ¢gdzimleme sireci ile gegcmektedir.” (Katilimci 2).

“Ekonomik kriz dénemlerinde satis islemleri yavaslamakta olup, cesitli vergisel
avantajlar ve ayni gayrimenkulun degerinin belirli bir orana kadar indirilip yeniden satisa

sunulmasi gibi ydntemler kullaniimaktadir.” (Katilimci 3).

“Idarece karar alinarak satis siireclerine kisa bir siire ara verilebilir veya daha dnce satis
gbérmis gayrimenkullerde idarece belirlenen oranlarda muhammen bedellerde iskonto

yapilarak satis yoluna gidilebilir.” (Katimci 4).

“‘“Amme alacagi tahsil edilemedigi surece takip islemi devam ettiginden, takibe konu
alacak tahsil edilinceye kadar yasal dizenlemeler ¢ergevesinde islemlere devam edilir.”
(Katihmci 5).

“Fon 6183 sayili Kanun kapsamindaki satislarda ihale stirecini daha rekabetci bir hale
getirmek icin ihale tarihlerini konjonktlre gére planlamaktadir. Katihmin az olacagi ve
tasinmazin piyasa degerinin altinda satilacaginin disiinildigi zamanlarda ihale tarihi

ertelenebilmektedir.” (Katilimci 6).

“Ticari ve iktisadi butinlik kapsaminda yapilan satislarin icrai satis olmasi nedeniyle,
satis kararlari ekonomik konjonktire bakilarak verilmemektedir. Ancak ekonomik
konjonktur ihaleye katilimi ve elde edilen ihale bedelini etkileyen énemli unsurlardan
biridir. Ticari ve iktisadi blatlnlUk satiglarinda ihalenin tamamlanmasi Fon Kurulunun
onayina baglh oldugu icin Fon Kurulu tarafindan ihale sonucu, elde edilen ihale bedeli
vs. degerlendirilerek ihale sonucu onaylanmakta veya onaylanmamaktadir.” (Katilimci
7).

“Ekonomik konjonkturin durgun oldugu dénemlerde gayrimenkul satiglari olumsuz
etkilenmekte alici ya da yeterli alici olmadigindan ya alici ¢ikmamakta ya da
muhammen degerin altinda teklif gelmektedir. Bu siiregte gayrimenkul satiglari bir
sureligine ertelenir. Talep gorecegi distiniilen gayrimenkuller ise ilana ¢ikilarak satisa
arz edilmektedir. Bazi durumlarda ise gayrimenkulin diger hissedarlari gibi 3. sahislarin
talebi ile satisa c¢ikilmaktadir. Bir diger ¢o6zimlemeye yonelik uygulama ise
gayrimenkulun kiralanmasidir.” (Katihmci 8).

“Ekonomik konjonkturin durgun oldudu dénemlerde gayrimenkul satiglari olumsuz

etkilenmektedir. Bu sliregte satis surecinin ekonomik iyilesmelere bagli olarak miflis
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banka menfaatleri geregi ertelenmekte veya satis rakamlari gayrimenkul degerleme ve
ekspertiz raporlari dogrultusunda piyasa sartlarina gére revize edilebilmektedir.”
(Katihmci 9).

“‘Ekonominin ve gayrimenkul piyasasinin daraldigi ve durgunlastiyi dénemlerde
gayrimenkul satiglari da bundan etkilenmektedir. Satiglarda esas alinan degerler

konjonktlire gore revize edilebilmektedir.” (Katilimci 10).

5.4.10. TMSF’nin Gayrimenkul Satislarindaki Onceligine Dair Bulgular

Mulakat sorularindan biri TMSF’nin yaptigi gayrimenkul satislarinda hizli satigin mi
yoksa ylksek bedelli satisin mi éncelikli olduguna yoéneliktir. Verilen cevaplarin bir
kisminda muhammen bedelden ylksek bir tutardan satisin éncelikli oldugu Uzerinde
durulurken bir kisminda ise kamu bor¢lusunun ve devletin menfaatinin gozetilmesi
gerektigi Uzerinde durulmaktadir. Bazi cevaplarda gayrimenkullerin hizli sekilde
dislk bedelden satiimasi yerine, satis slrecinin uzatilarak en uygun degderden
satilmasinin tercih edildigi anlasiimaktadir. Bazi katilimcilar ise hizli satis ile yiksek
bedelden satisin ayni anda hedeflendigini ifade etmistir. Verilen cevaplar asagidaki
gibidir:

“Ekonomik trendin uygun oldugu zamanlarda talep de fazla oldugundan hem hizli satis

hem de yiiksek bedelle satis bir arada gergeklesmektedir. Oncelik elbette yiiksek

bedelle satis gergeklestirmektir.” (Katihmci 1).

“Daire Bagkanligimiz portfdyiinde bulunan varliklarin “Gayrimenkul veya Menkul Mallar
ile Diger Haklarin Satisi veya Kiraya Verilmesine iliskin Uygulama Esaslarl” na tabii
olarak tespit, degerleme ve satislari yapilmaktadir. Satislarimizda varlklarin tespit
edilen ekspertiz degerleri muhammen bedel olarak belirlenir. FON adina kayith
varliklarin satigsinda esas olan varliklarin muhammen bedelinin Uzerinde bir bedelle

satiginin gerceklesmesidir.”(Katilimei 2).

“TMSF ayni zamanda devleti temsil etmektedir. Hizli ve yiksek bedelden 6nce

satiglarin degerinde ve kurallara uygun satis yapmasi 6nceliklidir.” (Katimci 3).

“TMSF’nin kurulus olarak tahsilata yonelik bir Kurum olmasi nedeniyle hem hizli hem
de mimkin olan en iyi bedelle gayrimenkuliin satiginin gergeklestiriimesi amaglanir.”
(Katilimci 4).

“Oncelik borglu ve Kamu menfaatini gézeterek amme alacaginin en etkin sekilde

tahsilini saglamaktir.” (Katilimci 5).

“Fon satislarinda amme alacagini tahsil etmek amaciyla mimkin oldugunca borglu ile
alacakli amme idaresinin menfaatlerini uzlastirma hedefi gider. Bu cergevede
tasinmazlar ilk ihalede genellikle muhammen bedel tGzerinden satisa gikar. Alici ¢ikar

ise ikinci ihaleye gidilir. ikinci ihalede ise herhangi bir alt limit olmamasina ragmen Fon,
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uygulamada muhammen bedelin %80Q'i Uizerinden ihale agmakta ve bu oranin altina

dusmemektedir.” (Katilimci 6).

“Ticari ve iktisadi butlnltk kapsaminda satis kanunlarin Kurumumuza verdigi bir hak ve
ayni zamanda goérev oldugundan ve hem alacaklilarin hem de borglularin menfaatlerini
gbzetme yukimlUligumidz oldugundan hem yiksek bedel hem de hizli satig

onceligimizdir.” (Katihmcei 7).

“TMSF icrai satislarinda amag, ne hizli satis ne de yiksek bedelle satistir. Amag en iyi
gayreti gostererek satigi yapmaktir. Ekonomik konjonktlr dikkate alinarak satis tarihi
tespit edilir. Tahsil dairesi satista alacakli amme idaresinin, borglunun ve ihaleye

katilanlarin menfaatlerini mimkin oldugu kadar gozetir.” (Katilimci 8).

“Gayrimenkul satiglarinda 6nceliginin miiflis banka menfaatleri dikkate alinmak kaydiyla

yuksek bedelle satis oldugu kanaatindeyim (Katilimci 9).

“Mutlaka hizl satis olmali veya yiiksek bedelli satis olmali gibi bir éncelik yoktur. iflas
eden bankanin yararina olacak sekilde hareket edilerek satiglarin yapildigi soylenebilir.
Diger taraftan iflas masasinin alacaklisi konumunda bulunan TMSF’nin menfaatleri
kamu yarari geregi gdzetiimektedir. Yani 6ncelik hem muflisin hem de TMSF’nin

menfaatidir.” (Katiimci 10).

5.4.11. TMSF’nin Gayrimenkul Satislarinda Kullandig: ilanlara iliskin

Bulgular

TMSF’nin yaptidi satislarda kullandigi ilan yontemleri ve bu yontemlerin satisa etkisi
mulakat sorularindan biridir. Verilen cevaplarda satig ilanlarinin TMSF’nin internet
sitesinde, gazetelerde ve ilan panolarinda yayinlandigi belirtiimis, SMS ve e posta
yoluyla mdusteri portféyine bildirimde bulunuldugu ifade edilmigtir. Bu ilanlar
vasitasiyla genis Kkitlelere ulasiimaya c¢alisildigi anlasiimaktadir. Verilen bazi
cevaplarda ilanlarin satislara olumlu etkisinin oldugu ve yeni iletisim ve reklam
aracglarinin satiglara olumlu katki saglayabilecedi belirtiimektedir. Mulakatta verilen

verilen cevaplar asagidaki sekildedir:

“Satis ilanlarimiz Tlrkiye genelinde tiraji en yiksek gazetelerden birinde ve bazen
birkaginda yayinlanmaktadir. Web sayfamizda satis ilan ve duyurulari, teklif ve
taahhitname formlari, sartnameler, tanitim dokiimanlari, fotograflar yayinlanmaktadir.
Kurum girisindeki duyuru panosunda da duyurular yayinlanmakta sistemde kayith
kisilerin cep telefonlarina toplu sms mesaji ve e-mail adreslerine e-posta
yollanmaktadir. Kurum disindaki satis sitelerinden ve gazetelerin satis portallarindan da
yararlaniimaktadir. Google arama motorunda ilanlarin éne gikarilmasi gibi yontemlerle
daha aktif bir pazarlama yapilmasi s6z konusu olabilir ancak bu tir pazarlama

tekniklerinden maliyetleri gozetilerek gerektiginde yararlanilabilir. Gayrimenkullerin

105



kendi duvar ve pencereleri gibi uygun yerlerine afis asilmasi, arazilerde ilan panosu
konulmasi gibi uygulamalardan da gerektiginde yararlaniimaktadir. Bagka teknikler ve
iletisim kanallari her zaman arastiriimaktadir. Satiglarda vergi ve har¢ muafiyetleri

TMSF’nin satislarinin etkinligini artirmakta en 6nemli avantajidir.” (Katilimei 1).

“Satig ve kiralama ihalelerine iligkin ilan ve duyurular TUrkiye genelinde yayin yapan ve
ilana verildigi tarih itibariyle tiraji en ylksek bes bliylik gazeteden birinde yayinlanir. Fon
Kurulu kararinda belirtiimek tzere satig programinda belirlenmesi durumunda Resmi
Gazete, Radyo-TV, internet veya mahalli yerlesim bdlgelerinde afis, duyuru vb. ilanlarla
da tanitim yapilir. Yeni iletisim kanali olarak, arama motoru reklamlari kullanilabilir.
(Katilimei 2).

“Gazetede ilan, internet lzerinde ilan ve telefonla bildirim gibi pazarlama ydntemleri

kullanmaktadir.” (Katilimci 3).

“Oncelikle Ulkenin énde gelen gazeteleri olmak lizere mahalli gazeteler hatta goérsel
yayin araglari daha sonra Kurum web sitesi ile ilan panolari, satisi yapilan tasinmazlar
Uzerine bez afis veya ayakli pano ile ayrica mizayede firmasi aracilidiyla yapilacaksa

muizayede firmasi agi kullanilarak alici kitleye ulagiimasi hedeflenir.” (Katilimci 4).

“Fon satiglar ulusal ¢capta yayin yapan ve en az 50 bin tiraji olan gazetelerde, Resmi
Gazete'de Fonun web adresinde ve TMSF ilan panosunda ilan edilmektedir. Bu
kanallarin taginmazlarin satis kabiliyetlerini artirdigini ve bu kanallarin yeterli oldugunu

distntyorum.” (Katilimei 6).

‘Resmi Gazetede yayimlanan satis ilani disinda ayrica ayni ilan, Kurumumuz web
sayfasinda ve ilan panosunda da yayimlanmaktadir. Bunun disinda nitelikli satiglarin
Kurumumuz Basin ve Halkla iliskiler Mudiirligii vasitasiyla yazili ve gérsel basinda yer
almasi saglanmaktadir. Satisa konu ticari ve iktisadi butinligun daha farkli kanallarla
pazarlanarak muhtemel alicilarin ihale surecinden haberdar edilmesinin faydali

olacagini dugtniyorum.” (Katilimei 7).

“6183 sayili Kanunun 93’Uncl maddesi geredince satisa gikarilan gayrimenkuller satis
tarihinden en az 15 glin evvel Turkiye’de yayimi yapilan 2 gazetede 2 defa ilan edilir.
Satis ilani ayrica TMSF web sayfasinda yayimlanir. Ayrica daha énce TMSF ihalelerine
katilanlarin bulundugu listedeki (misteri portfoéyl) sahislara SMS mesaji ile satistan
bilgi verilir. Muhammen degeri yiiksek, ézelligi olan satislarda Basin ve Halkla iligkiler
Mudurltga vasitasiyla ulusal basinda haber yapilmasi saglanir. Bir ddnem satisa iligkin
kataloglar hazirlanmakta ve musteri portféyinde yer alan sahislara génderilmekte iken
TMSF’nin uzun vyillardir yaptii satiglar neticesinde yeterli bir alici kitlesinin/misteri
portféyinin olustugu ve bu sahislarin satislari web sayfamizdan takip ettigi
anlasildigindan uygulamaya son verilmistir. Yeni iletisim kanallarinin (sosyal medya vb.)
kullaniimasinin satisin duyurulmasina ilave bir katki yapacagdi degerlendiriimektedir.”
(Katilimci 8).
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“Satis ilanlari Kurumun web sayfasinda yayimlanmakla birlikte yerel ve ulusal basinda
internet haber/ekonomi kanallarinda “ilan-reklam” yaygin bir sekilde yayimlandigi
takdirde daha buylk kitlelere ulasilacagindan alicilar arasinda rekabet ortami

yasanacaktir. Bu durum ise satis fiyatlarina olumlu yansiyacaktir.” (Katilmci 9).

“Kurumun web sitesi basta olmak Uzere yazili basin yoluyla satiglarimiz ilan edilir. Bu
ilanlar sayesinde genis kitleler satistan haberdar olabilmektedir. Satiglarimizla ilgili
yapilan haberler de satiglardan haberdar olunmasina katki saglamaktadir.” (Katihmci
10).

5.4.12. Gayrimenkul Satiglarinda TMSF’nin Ozel Sirketlerden Farkina
iliskin Bulgular

Mulakat sorularindan biri TMSF’nin gayrimenkul satiglarinda 6zel bir sirketten hangi
konularda ayrildiginin arastirimasina yoneliktir. Verilen cevaplarin ¢codunlugunda
TMSF’nin satislarinda kamu yararinin 6n planda tutuldugu, satislarin seffaf sekilde
ilerledigi ve alicilarin Kuruma duydugu guven sebebiyle 6zel sirketlerden ayrildigi

sdylenebilir. Mllakatta verilen cevaplar asagidaki sekildedir:

“Ozel sirketler elde edecekleri satis ve komisyon gelirini maksimize etmeye galisirken
TMSF kamuya en ylksek getiriyi saglayacak nakit tahsilati hedeflemekte ve satislarini

cok seffaf ihale yontemleri ile yapmaktadir.” (Katilimei 1).

“Gayrimenkul piyasasinda kamu kurumlari, bankalar, konusunda uzman firmalar ve
sahislar tarafindan satiglar yapildigi distnildiginde, toplumun her kesiminden
herkesin satislara yonelik galisma yaptigi goriimektedir. Boyle bir ortam igerisinde
FON’a devir olan yaklasik 25 Bankadan devir tarihinden bu yana alinan 6.080 adet
gayrimenkulden 5.817 adedi satiimigtir. Alicilarin Kurumumuza duymus oldugu guven,
Kurumumuzun KDV ve har¢ muafiyeti olmasi ve Daire Bagskanligimizda belirli sayida

personelle bu satiglarin sorunsuz gergeklestiriimesinin payi buyuktir.” (Katihmei 2).

“TMSF’de 6zel sirketlerdeki kar maksimizasyonundan farkli olarak her zaman glivenirlik

ve kurallara uygunluk énceliklidir.” (Katihmci 3).

“TMSF, ayipli mal satmamayi hedeflemis ve isleyisini bu anlayis Gizerine olusturmus bir
Kurum olmasi nedeniyle 6zel sirketlerden ayrilmaktadir. Kurumdan daha oénce
gayrimenkul alan firma ya da sahislarin memnuniyetinin Ust noktada olmasi da
Kurumun kazanclarindan biridir. Ayrica Fon &6zel sirketler gibi kar dncelikli degil en

verimli sekilde tahsilati hedefledigi icin satiglarda éncelik kazanmaktadir.” (Katilimci 4).

“Fon satislarinda icra ve iflas Kanunu'ndan ayri olarak 6183 sayili Kanun'un verdigi
yetkileri kullanmakta ve bu durum kamu tlzel kisiligine, 6zel ve gergek kisilere kiyasla
daha ayricalikl ve glglu yetkiler saglamaktadir. Fon, satislarinda mimkin mertebe

borglu ile alacakli amme idaresinin menfaatlerini uzlastirma hedefini gdzetir. Fon bir
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kamu kurumu olmasi nedeniyle satislarinda kar maksimizasyonu hedefi gbézetmez;

kamu yararini gézetir.” (Katilimci 6).

“TMSF’nin ticari ve iktisadi bltinlik kapsaminda yaptigi satisin icrai satis olmasi,
satilan varligin sahibi olmayip, haciz alacaklisi olarak bu satiglari yapmasi en énemli

fark olarak ortaya ¢ikmaktadir.” (Katilimci 7).

“TMSF kamu tuzel kisiligini haiz bir kurum oldugundan satislar mevzuat ¢ergevesinde
ve mevzuata uygun yapilmaktadir. TMSF’nin satislarda ticari bir kaygisi olmadigi,
satilan gayrimenkulin olumsuz ydénleri de dahil agik ve anlasilir ilan yaptidi, satisin acik
artirma yoluyla seffaf yapildigi, kiskirtici bayrak kaldirmalara izin vermedigi ve glivenilir
oldugu distnilmektedir. Ozel sirketlerin satiglarda genellikle kar maksimizasyonunu én
planda oldugundan, tasinmazin olumlu yoénlerinin 6n plana c¢ikarildigi, olumsuz
yonlerinin gizlenebildigi, satislari komisyon karsiligi yapmalari nedeniyle usulsizliklere
basvurulabilecegi dugsundlmektedir. TMSF’'nin 6nceligi adil bir satis yapmaktir.”
(Katihmci 8).

“TMSF sirketlerden farkli olarak bir kamu kurumudur. Fon, kamu hizmetinin yani sira
Muflis Bankanin aktifindeki gayrimenkulleri en yiksek fiyattan satmaya caligsarak
bankanin alacaklilarinin alacaklarini en Ust seviyede tahsil etmesi konusunda aktif rol

oynamaktadir.” (Katilimci 9).

“TMSF bir kamu kurumu olmasi dolayisiyla dogrudan bir sirket gibi hareket etmez ve
kamu yararini 6n planda tutar. Bunu da kurumun ve miflis bankanin menfaatlerini
gbzeterek yerine getirir. Bunun yaninda yliksek bedelli yapilan satis elbette Kurumun

miflis bankadan olan alacagdini tahsil etmesinde faydali olmaktadir. (Katimci 10).

5.4.13. TMSF’nin Teknik Bdliimlerden Mezun Olanlari istihdam
Etmesinin Gayrimenkul Géziimleme Faaliyetlerine Etkisiyle ilgili

Bulgular

TMSF’nin teknik personel istihdaminin ¢bézimleme slrecinde faydali olup
olmayacagini anlamaya yoénelik olarak miulakatta bir soru sorulmustur. Verilen
cevaplar incelendiginde personellerin tamamina yakininin, mimarlik ve mihendislik
fakultelerinden mezun teknik personellerin TMSF tarafindan istihdam edilmesinin
¢b6zUmlemeye olumlu katki saglayacagin dusundugu dusundaga anlasiimaktadir.

Miulakatta verilen cevaplar ise asagidaki sekildedir:

“Teknik ve donanimli personel calistirmak her zaman ¢ézimlemeye olumlu katkilar
saglayacaktir. Teknik kadrolarin olusturulmasi personelin tatmin ve motivasyonunun
saglanmasi agisindan da dnemlidir.”(Katihmci 1).

“‘Daire Bagkanligimizin adinda Gayrimenkuller ge¢mesine ragmen uzmanlhk dal

mimarlik, muhendislik gibi teknik dallar icin Kurumumuzda belirlenmis bir kadro
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bulunmamaktadir. Bu nedenle mimarlarimiz diger bankaci kdkenli personele verilen
Fon Uzmani unvanini kullanmakta ve bu kadrodan alacaklari unvan ve ayricaliklardan
yararlanamamaktadirlar. Gayrimenkuliin ve ¢éziimlemenin oldugu birimlerde teknik
kadroda calisan personelin bulunmasi elbette yararli olacaktir. C6ziimleme sirecinin
icerisinde basindan beri teknik kadroda gbérev yapan personelimiz yer almis ve
¢bzimlemenin parcasini olusturmuslardir. Bu surecin kadro diizenlemesi yapilarak
devam etmesi gerekmektedir. Su anki ¢alisma dizeninde teknik personel istihdami
genellikle TMSF istiraklerinden gergeklestiriimektedir. Ancak teknik personellerin Fon
Uzmani, Fon Avukati ve Fon Denetgisi gibi Fon personeli olarak istihdam edilmesi daha

faydali olacaktir.” (Katilimci 2).

“Teklik personellerin Fon personeli olarak istihdam edilmesi yararli olabilir. Gerektiginde
Ozel sektdrden isinin konusuna hakim personeller TMSF istirakleri Uzerinden istihdam
edilebilmektedir.” (Katihmci 3).

“Tabii ki Kurum agisinda ¢ok faydali olur. Ancak teskilat semasi olusturulur iken “Teknik
Hizmetler Sinifi” olusturulmadigindan Mimar veya Muhendis istihdami gegmiste Fon

Uzmani unvani altinda gergeklesmistir.” (Katihmci 4).

“Caligilan birimin teknik 6zelliklerine uygun bolimden mezun kisilerin istihdam edilmesi,

isin kavranmasi ve adaptasyon agisindan faydali olacaktir. (Katimci 5).

“Fonun az sayida da olsa taginmaz degerleme konusunda bilgi sahibi olan ve bu konuda
danigilacak uzman personel istihdam etmesinin faydali olacagini distniyorum.”
(Katilimci 6).

“Ozellikle Istirakler ve Gayrimenkuller Daire Baskanhigrnin yirittigi isler agisindan

faydali olacagini disiindyorum.” (Katilimci 7).

“Gayrimenkul ¢dzimlemenin teknik bir yéni de bulundugu icin mimar ve mihendis gibi
teknik personellerin Fon personeli olarak istihdam edilmesi fayda saglayabilecektir.”
(Katilimci 8).

“Gayrimenkul ¢6zimleme islemlerinde, gayrimenkul envanterinin gikarilmasi, degerinin
saptanmasi gibi konularda konusunda uzman ve deneyimli insaat mihendisleri,
mimarlar ve gayrimenkul degerleme lisansina sahip personellerin istihdam edilmesinin

gerekli ve faydali olacadi kanaatindeyim. (Katihmci 9).

“Satis 6ncesi islemlerimizde ve satislarimizda gayrimenkul 6zelinde teknik ¢alismalar
da yapildigi igin mihendislik ve mimarlik bélimlerinden mezun olanlarin istihdam

edilmesi gayrimenkul ¢dziimlemede yarar saglayabilir.” (Katihmci 10).
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5.4.14. TMSF’nin Personellerine Yénelik Gayrimenkul Egitimine iligkin

Bulgular

Miulakat sorularindan biri TMSF’nin ise yeni baslayan personellerine yonelik olarak
gayrimenkullerle ilgili egitim verilip veriimemesine ve veriliyorsa etkinligini anlamaya
yoneliktir. Verilen cevaplar incelendiginde yapilan iglere iliskin birtakim egitimlerin
verildigi ancak gayrimenkul ¢ézimleme uygulamalarini gergeklestiren personellerin
tamami igin gayrimenkul &zelinde bir egitimin veriimedigi anlasiimaktadir.
Gayrimenkul ¢ézumleme iglemlerini gerceklestire personellere gayrimenkul egitimi
verilmesinin faydali olacagini ifade eden katihmcilar olmustur. Verilen cevaplar su

sekildedir:

“Kurum igin oryantasyon egitimi, isbasinda egitim tekniklerinden ise yeni giren personel
yararlanmaktadir. Bu egitimlerde etkinlik ve verimlilik is yodunlugunun az oldugu
zamanlarda personele daha fazla zaman harcanmasina baghdir. Ancak is
yogunlugunun c¢ok oldugu dénemlerde de personele hizli ve etkin ¢alisma, problem

¢6zme yeteneklerini gelistirme gibi olanaklar saglanmaktadir.” (Katilimci 1).

“Sinavla alinan personel rotasyon déneminde Daire Baskanhdimiza geldiginde teknik,
hukuk, muhasebe ve satis operasyon dallarinda egitim verilmektedir. Bunun diginda
Daire Baskanligimizda goreve baslayan personele basladigi grubun disinda egitim
verilmemektedir. Personel, kurum disinda aldigi egitimlerle kendisini gelistirmeye
calismaktadir. Is basinda egitimin Daire Bagkanligi icerisinde verilmesi gerektigini

dustnmekteyim.” (Katilimci 2).

“Yeni baslayan personellere isleriyle ilgili bazi egitimler verilmektedir. Bu egitimler
personellere isleriyle ilgili gerekli birikimi saglamaktadir. Ancak gayrimenkul alaninda

verilecek egitimler gayrimenkul ¢éziimlemeye ekstra katki saglayabilir.” (Katilimci 3).

“Bazi egitimler verilmekle birlikte 6zellikle ise uyum surecinde gayrimenkul agirlikl

egitimlerin verilmesinin ¢ok énemli ve gerekli oldugunu disinuyorum.” (Katilimei 4).

“Genel olarak iglerle ilgili egitim veriliyor ancak, egitimin yaninda uygulama olmayinca
6grenmek biraz zor olabiliyor. Gayrimenkul agirlikli egitimler igin de bu gecerli olacaktir.
Egitimlerin verilmesi yaninda uygulama ile 6grenilen bilgiler pekistiriimelidir. Bu

6grenme gayrimenkul ¢dziimlemeye olumlu katki saglayabilir.” (Katilimci 5).

“Yeni baslayan personele tasinmaz konusunda egitim verilmemektedir. Bu konuda
alaninda uzman kisilerce egitim verilmesinin faydali olacagini diisintyorum.” (Katilimci
6).

“Birime Kurum iginden bolim degisikligi ile gelen kisilere egitim veriimemekte, ancak
Kuruma sinavla alinan yeni personele (avukat, uzman yardimcisi ve denet¢i yardimcisi

gibi) bir kisim egitimler veriimekte ve Daireler arasinda rotasyona tabi tutulmaktadir.
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istirakler ve Gayrimenkuller Dairesi teknik anlamda destek verdigi icin gayrimenkul

konusunda uzman personellerin bulunmasini yeterli buluyorum.” (Katihmci 7).

“Yeni baglayan personellere yapilan islere mevzuata iliskin birtakim egitimler
verilimesine ragmen gayrimenkul 6zelinde bir egitim verilmemektedir. Gayrimenkul
agirhikli bir egitim verilmesi en azindan muhammen bedele esas teskil eden gayrimenkul

degerleme raporlarin dogru anlasilmasi agisindan fayda saglayacaktir.” (Katilimci 8).

“Goruldugu kadariyla daha ¢ok Kurumda galisan Fon avukatlari ve Fon uzmanlari kendi
gbrev alanlariyla ilgili eg@itim vermektedir. Gayrimenkullere &6zel bir egitim ise
veriimemektedir. Bu egitimlerin verilmesi ve egitmenlerin de bu alanda kendilerini

gelistirmelerinin faydali olacagdi géristundeyim.” (Katilimci 9).

“Gayrimenkullerle ilgili egitim verilmemektedir. Verilecek bir egitimin gayrimenkul ¢dziimlemeye

olumlu bir etkisi olacagini distiiniyorum.” (Katihmci 10).

5.4.15. TMSF’nin Gayrimenkul Géziimleme Siireciyle ilgili Yasanilan

Sorunlara iligkin Bulgular

Mulakat sorularindan sonuncusu TMSF’nin gayrimenkul ¢6zimleme slrecinde
karsilastigi sorunlarin belirlenmesi ve ¢ézim o6nerilerine ydneliktir. Verilen cevaplar
incelendiginde diger kamu kurumlariyla yapilan yazigsmalarin uzun surmesi,
gayrimenkul piyasasinin durgunlasmasi sonucu talebin azalmasi, gayrimenkul
alicillarinin 6deme guglugune dusmesi, gayrimenkullerin eski sahiplerinin actigi
davalar, gayrimenkullerin Uzerindeki iggalcilerin tahliyesi, yargiya intikal eden
konularin ge¢ neticelenmesi, miras paylasimi nedeniyle ¢ok kiiglik pargalara ayrilan
gayrimenkullerin yeterli talep gérmemesi, gayrimenkuller tUzerindeki tg¢lncu Kisilere

ait haciz ve ipotek kayitlari gibi sorunlar belirtilmistir.

Bunun yaninda teknolojiden daha fazla yararlanarak arz ve talebi bir araya getirecek
bilgisayar yazilimlarinin hazirlanmasi, yasal mevzuatin gelistiriimesi, idari karar alma
mekanizmasinin hizlandiriimasina yoénelik calismalar yapiimasi, bu kapsamdaki
davalarin dncelikle gérilmesi gereken davalar arasina alinmasi gibi bazi ¢ézim
Onerileri katilimcilar tarafindan ifade edilmistir. Az sayida katiimci ise gayrimenkul
¢o6zUmleme silrecinde herhangi bir sorunla karsilasmadigini belitmistir. Milakatta

verilen cevaplar su sekildedir:

“Gayrimenkul ¢ozimlemede en biiylik sorunlar hukuki ihtilaflar, kamulastirma sirecinin
agir islemesi, isgalcilerin tahliyesinde gecikme yasanmasi, ekonomik trendin disls
dbénemine girmesi gibi durumlardir. Yasal mevzuatin gelistiriimesi, idari karar alma
mekanizmalarinin hizlandiriimasi, arz talebi daha etkin bulusturacak bilgisayar

programlarinin ve yazilimlarinin kullaniimasi yararli olacaktir.” (Katilimei 1).
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“Tasinmazlarda bulunan isgalcilerin tahliyesi, vadeli satislarda alicilarin 6deme gi¢ligu
icerisine dusmeleri sonucu satisin tamamlanmasinin gecikmesi, kurumlar arasi
yasanan hukuki sorunlar ozellikle kamulastirma sdrecinin ¢ok uzun sirede
tamamlanmasi, ekonomik durgunluk doénemleri satislarin beklentileri karsilamiyor
olmasi ¢o6zimleme slrecinde Kkargilasilan sorunlardan en 6nemli olanlaridir. Bu
kapsamda gayrimenkul bilgilerini iceren bilgisayar programlarinin ginimiz
kosullarinda daha etkin kullanilmasini sadlayacak duzeyde yazilimlarin yapiimis
olmasi, konusunda mesleki yeterlilige sahip donanimli tecriibeli kadro ile ¢alisiimasi,
¢6zimleme sirecinde kullanilan mevzuatin ihtiyag dogrultusunda revize edilmesi uygun

olacaktir.” (Katilimei 2).

“Spesifik olarak karsilasilan bir sorun su an aklima gelmiyor ancak bir sorunla
karsilasildiginda bu sorunlara birimler nezdinde odaklanilarak sorunlarin giderilmesiigin

calismalar yapilmaktadir.” (Katilimci 3).

“Eski mal sahiplerinin veya ortaklarin agtigi davalar ile isgalciler ¢ozimleme surecini
olumsuz etkilemektedir, bununla ilgili ise Kurum davalara biylik ehemmiyet gdstererek
bircogunu kazanmis ve satis stirecine olumlu katki saglamistir, ancak bazen bu surecler

uzun zaman alabilmektedir.” (Katimci 4).

“6183 sayili Kanun, amme alacaginin en etkin sekilde tahsiline yonelik diizenlenmis bir
yasadir. Ancak gayrimenkul ihalesi sonrasi ihalenin iptali yoninde acilan davalarin
yargida oncelikli olarak sonuglandiriimamasi nedeniyle sorunlar yasanmaktadir. C6zim
olarak bu tur davalar, Kamu alacaginin tahsilini geciktirmemek icin yargida dncelikle

sonuglandirilacak davalar arasina alinabilir.” (Katihmci 5).

“Gayrimenkul ¢dziimleme siirecinde karsilasilan problemlerin basinda hukuki ihtilaflar
gelmektedir. Ozellikle gayrimenkul tzerindeki mulkiyet hakki siklikla yargi davalarina
konu edilmekte ve yargilama sirecleri yillarca devam edebilmektedir. Genelde bu
yargilamalar tamamlanip kararlar kesinlesinceye kadar gayrimenkul satisa konu
edilememekte ve bu durum kamu alacaginin tahsilini geciktirmektedir. Bir diger dnemli
husus ise kirsal yerlerde tasinmazlarin miras yolu ile bdlinmesi ve iktisadi degeri
olmayan ufak arsa/arazi pargalari haline gelmesidir. Bu taginmazlar her ne kadar satisa
konu edilseler de tasinmazin ¢ok hisseli olmasi satis kabiliyetini disirmektedir. Ayrica
tasinmazlar Uzerinde yer alan diger kamu kurumlari ve tGguncu Kigiler lehine tesis edilen
haciz ve ipotek gibi takyidatlar da tasinmaz surecini uzatan bir unsurdur. Séyle ki;
tasinmazin muhammen bedelinin Uzerinde veya bu degere yakin alacagi bulunan ilk
sira alacakhlari veya righanli alacaklilar tasinmazin satigi igin girisimde
bulunmamaktadirlar. Arka siradaki alacaklilar ise zaten kendilerine pay dismeyecegi
icin veya cok az bir alacaga kavusacak olmalari nedeniyle icrai satis igslemine

girismemektedirler.” (Katilimci 6).

“Benim karsilastigim bir sorun bulunmuyor.” (Katilimei 7).
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“Dairemizce yapilan satislarda yeknesaklik saglanmis olup sorun yasanmamaktadir.”
(Katihmci 8).

“‘Resmi kurumlara yazilan yazilara talep edilen bilgilerin icerik ydninden tam ve eksiksiz
bir sekilde cevap alinamamasi, slresinde cevaplarin alinamayisi, tekrarlayan

yazismalara sebebiyet verilmesi gibi bazi sorunlarla kargilagilabilmektedir. (Katihmci 9).

“Genellikle resmi kurumlarla yapilan yazigsmalara verilen cevaplarin sirelerinin uzun
surmesi ¢oézimleme slrecini yavaslatabilmektedir. Bu alanda yapilabilecek

iyilestirmelerin ¢cdzimlemeyle ilgili faydali olacagini distnuyorum.” (Katilimci 10).

5.5. Arastirmanin Bulgularinin Degerlendirilmesi

TMSF’nin ¢ézimleme faaliyetleri kapsaminda gayrimenkul uygulamalariyla ilgili
faaliyetleri gergeklestiren Ug farkli birimin personelleri ile yapilan milakat kapsaminda
alinan yanitlar incelendiginde genel olarak gayrimenkul ¢ézimlemeyle ilgili gérev
dagiliminin kurum icerisinde acgik olarak belirlendigi ve bu kapsamda TMSF’nin

kurulusundan bugline kadar sistemli bir calismanin gergeklestirildigi anlasiimaktadir.

Her lg¢ boélimde de gayrimenkul c¢ozimlemeyle ilgili farkliliklar olmasi yaninda
birbirleriyle benzerlik gosteren islemler de mevcuttur. Ug birimin ¢ézimleme
uygulamalarinin konusunu olusturan gayrimenkullerin TMSF ile hukuki iligkisi farkli
olsa da c¢ozumleme surecinin genel olarak Uc¢ bolume ayrildigi belirtilebilir.
Gayrimenkul ¢oziimleme uygulamalari genellikle satis dncesi (Fona devir veya takip
islemleri gibi) hazirhk islemleriyle baslamakta, gayrimenkulle ilgili sorunlarin
giderilmesi ve ekspertizinin yapilarak satisa hazirlanmasi ile devam etmekte ve satis

ihalesinin yapilarak gayrimenkuliin devredilmesiyle sonlanmaktadir.

TMSF milkiyetindeki gayrimenkullerin korunmasi icin 6zel glivenlik hizmeti alimi ve
sigortalanmasi gibi islemler yapilmasi kamu mali niteligi tasiyan bu varliklari dogal
afetler, hirsizlik ve terdr gibi risklere karsi korumaktadir. Bu uygulama yaninda
gayrimenkullerin kiralanmasi yoluyla givenliginin temin edilmesi, hem ekstra maliyet
gerektirmedigi hem de kira geliri elde edilmesine imkan sagladigi i¢in oldukca yerinde

bir uygulamadir.

TMSF’ye borg¢lu olanlarin borglarini rizalari ile édememeleri halinde borglular
hakkinda yasal takip yapan Il. Tahsilat Daire Bagkanhgi oncelikle borgluya ait likit
varliklarin paraya gevriimesi suretiyle alacagi tahsil etme yoluna gitmektedir. Ornegin
bir bor¢lunun bankada parasi varken o bor¢lunun borcunu bu paradan tahsil etmekte,

efer bu para borcu kapatmaya yetmezse diger menkullerini ve gayrimenkullerini
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satma yetkisini kullanmaktadir. Bu uygulama ile hem borglu borcunu hizli sekilde

6demekte hem de TMSF alacagini hizli sekilde tahsil etme imkani yakalamaktadir.

Gayrimenkul ¢dzimleme uygulamalarinda genellikle bagdimsiz degerleme
kuruluslarindan degerleme hizmeti ve mizayede firmalarindan satis hizmeti alindigi
katiimcilar tarafindan ifade edilmistir. Gayrimenkullerin muhammen bedelinin
belirlenmesine esas teskil eden dederlemenin (ekspertiz), TMSF icerisinden degil de
bagimsiz olan ve SPK tarafindan yetkilendirilen sirketlerden alinmasi seffaflik ve
aciklanabilirlik ilkeleri agisindan oldukga yerindedir. Ornegin, borglu birinin
gayrimenkulinin TMSF tarafindan haczedilerek satisa c¢ikarildigini ve TMSF
tarafindan belirlenen muhammen bedel Uzerinden satisinin gergeklestirildigini ve tapu
devrinin yapildigini varsayalim. Bdyle bir durumda borglu kisinin borcu gayrimenkulin
satis de@eri kadar azalacaktir. Borglu bdyle bir durumda muhammen bedelin TMSF
tarafindan dustk belirlendigi iddiasinda bulunabilir. Bunun gibi sorunlarla
karsilasilmamasi i¢cin TMSF’nin gayrimenkul degerleme konusunda bagdimsiz olan
sirketlerden destek almasinin dogru bir yontem oldugu sdylenebilir. Mizayede
firmalarindan satis hizmeti alinmasinin ise daha ¢ok bankalarin TMSF’ye devirlerinin
ilk yillarinda kullanilan bir yontem oldugu ve artik satislarin TMSF tarafindan
gergeklestirildigi verilen cevaplardan anlasiimaktadir. Katiimcilardan bazilan fazla
sayida gayrimenkulin satisinda hizmet alinmasinin yerinde oldugunu ifade etmis

bazilar ise bunu fazladan bir maliyet unsuru olarak gérmustir.

Ekonomik konjonktiriin durgun oldugu dénemlerde TMSF’nin gayrimenkul satislarina
olan talebin de daraldigi katimcilar tarafindan ifade edilmistir. Bu ddénemlerde
satislara ara verilebildigi, sorunlu gayrimenkullerin ¢ézimine odaklanildigi ve
gayrimenkullerin degerini arttiracak imar uygulamalar gibi teknik ve hukuki
calismalarin yapildigi belirtilmistir. Bu uygulamanin hem borglular hem de TMSF
agisindan yerinde oldugu sdylenebilir. Durgunluk ddneminde bir gayrimenkulin diguk
bedelden satiimasi hem bor¢lu hem de alacakli Fon agisindan menfi bir durum
olmaktadir. Katiimcilardan bazilarinin da belirtigi gibi TMSF’nin satislarinda birinci
oncelik hizlh satis degildir. Hizli ¢éziimleme yaninda yuksek bedelden satislarin

yapilarak kamu yararinin saglanmasi gerektigi ifade edilmigtir.

Mulakata katilan katilimcilarin gogu TMSF’nin satislarinin gazeteler, internet siteleri,
SMS, e posta gibi birgok kanaldan ilan edildigini belirmistir. ilan kanali olarak birden
fazla alanin kullaniimasi blylk bir alici kitlesine ulasilmasi agisindan oldukc¢a
onemlidir. Bu sekilde daha fazla potansiyel miusteriye ulasilabilecegi ve
gayrimenkullerin ylksek bir dederden satisinin saglanabilecedi dustnutlmektedir. Bir

katilimcinin da belirttigi gibi internet kullaniminin ¢ok yaygin oldugu gunimizde
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arama motoru reklamlari gibi ilan kanallarinin kullaniimasi da gayrimenkul satiglarina

olumlu etki yapabilecektir.

Gayrimenkul satiglari TMSF tarafindan yapilabildigi gibi 6zel sirketler tarafindan da
yapilabilmektedir. Bu noktada TMSF’nin bir kamu kurumu olmasi nedeniyle musteriler
Uzerinde glven tesis etmesi, yaklasik yirmi yildir sorunsuz sekilde gayrimenkul satisi
yapmasl nedeniyle gayrimenkul piyasasinda taninir hale gelmesi gibi unsurlarin
TMSF'yi 6zel sirketlerden ayirdidi bazi katihmcilar tarafindan ifade edilmistir. Bu

durumun TMSF agisindan bir avantaj sagladigi sdylenebilir.

Gayrimenkullerin nitelikleri itibariyla teknik bir yonu bulunmaktadir. Dolayisiyla
gayrimenkul ¢ézimleme uygulamalarini gerceklestiren birimlerde mimar ve insaat
muahendisligi gibi teknik kadrolardan mezun olanlarin istihdam edilmesi yerinde
olacaktir. Bu sekilde gayrimenkullerin teknik kontrolleri ve teknik sorunlarin ¢6zumu
daha sorunsuz sekilde gercgeklestirilebilecektir. Katihmcilarin birgogu da mulakatta

verdikleri cevaplarda bu konuda olumlu gdriiste bulunmustur.

Katilimcilarin bir kismi birimlerinde gayrimenkullerle ilgili egitimlerin verildigini bir
kismi ise verilmedigini ancak verilmesinin faydal olacagini belirtmistir. TMSF finans
alaninda yer alan ve genellikle Universitelerin iktisadi ve idari Bilimler ile Hukuk
faklltelerinden mezun olanlar istihdam etmektedir. Bu nedenle personellerin
gogunlugu lisans egitiminde gayrimenkulle ilgili teknik bir egitim almamaktadir.
Buradan da anlasilacagi lUzere binlerce gayrimenkulin ¢ézimlenmesi faaliyetini
ylaraten personellerin  gayrimenkul 0&zelinde egitiimesinin  yerinde olacag

dustntlmektedir.

Gayrimenkul ¢ézimleme uygulamalarinda karsilagilan bazi sorunlar mdilakatta
katilimcilar tarafindan ifade edilmistir. Kamu kurumlariyla yapilan yazismalara gec¢
cevap verilmesi ve yargiya intikal eden davalari uzun siire sonuglanmamasi bu
sorunlardan bazilandir. Yazigsmalarla ilgili problemler yapilacak yasal dizenlemeler
ile yazismalara verilecek cevaplar igin sire veriimesi ile iyilestirilebilecektir.
Gayrimenkullere iligkin davalarin, dncelikle goérusulmesi gereken davalar arasina

alinmasi da uzun suren davalara iliskin bir c6zim olabilir.

Gayrimenkul alicilarinin 6deme gugligine dismesi de katihmcilar tarafindan bagka
bir sorun olarak ifade edilmistir. Ozellikle vadeli gayrimenkul satislarinda bu durumun
tahsilat agisindan bir risk olusturdugu sdylenebilir. Bu riski en ez seviyeye indirmek

icin de gayrimenkul alicilarina birtakim mali kriterler getirilebilecektir.
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6. SONUG

Turkiye’de bulunan mevduat ve katilim bankalari nezdindeki tasarruf mevduatinin ve
katihm fonlarinin sigortalanmasi gorevini Ustlenen TMSF, bu misyonunun diginda

kendisine devredilen sorunlu bankalarin ¢éziimlenmesi islemlerini de ytritmektedir.

TMSF’ye devredilen bankalarin ¢éziimlenmesi islemlerinin bir par¢asi da s6z konusu
bankalarla iligkili olan gayrimenkullerle ilgili yapilan uygulamalardir. Bu uygulamalar
neticesinde ¢ézimleme surecinde TMSF tarafindan kullanilan kamu kaynaklarinin
etkin ve verimli sekilde geri kazaniimasinin amaglandigi séylenebilir. Bu tezde; TMSF
mulkiyetine gecen gayrimenkuller, Gzerinde TMSF haczi bulunan gayrimenkuller ve
iflasina karar verilen bankalara ait olan gayrimenkuller olmak Uzere gayrimenkul

uygulamalari G¢ ana baslikta incelenmisgtir.

Tezin amacina uygun olarak TMSF’nin farkli birimlerinde yurutilen gayrimenkul
uygulamalari tek bir calismada toplanmis ve uygulamalarin teorik bilgisi verilmistir.
Daha sonra uygulamalarini gergeklestiren personellerle milakat galismasi yapilarak
Uguinci bélimde teorik kismi anlatilan gayrimenkul ¢ézimleme ydntemlerinin pratikte
isleyisine iligkin verilere ulagiimaya ¢alisiimistir. Bu sekilde uygulamalar dogru sekilde
anlasiimaya calisiimistir. Bunun yaninda gayrimenkul ¢ézimleme uygulamalarinda

iyilestirilebilecegdi dugunulen alanlar tespit edilerek dneriler getirilmistir.

Mulakat arastirmasi neticesinde gayrimenkul ¢éziimleme uygulamalarinin TMSF’nin
Uc farkli biriminde kendi usulleri ile yuritildaga anlasilimistir. Yaklasik yirmi yildir
toplamda 26 bankanin ¢ézimleme faaliyetlerini gerceklestiren kurum, bu ¢éziimleme
faaliyetlerinin bir kolu olan gayrimenkul ¢6zimleme faaliyetlerini de buyuk dlglide
tamamlamistir. Gayrimenkul ¢ézimleme faaliyetleri kapsaminda yapilan satiglarin
alicisi konumunda bulunan kigilerin bu islemden memnun kalmalari ve TMSF’nin
satislarini halen takip ederek musteri portfdyiinde bulunmalari TMSF’nin satis

basarisi olarak degerlendirilebilir.

TMSF’nin gayrimenkul satislari ekonomideki talep daralmalarindan etkilemesine
ragmen bu slre¢te TMSF sorunlu gayrimenkullere odaklanarak bu gayrimenkullerin
degerini artiracak calismalar yapmaktadir. Bu durum gayrimenkul ¢dézimlemede

zamanin etkin kullaniimasi agisinda oldukc¢a yerindedir. Bunun yaninda piyasasinin

116



durgun oldugu dénemlerde gayrimenkul fiyatlari gerileyebileceginden dolayi ivedi bir
durum olmadigi takdirde gayrimenkul satislarinin piyasalar toparlandiktan sonra

yapilmasi da tahsilatlari maksimize etmek adina yerinde olabilecektir.

Gayrimenkul ¢dézimleme slrecinde gayrimenkullerin korunmasina yonelik sigorta,
guvenlik vb. hizmetlerin alinmasi olduk¢a énemlidir. Bu gayrimenkullerin kamu mali
olmasi, bankalara aktarilan kamu kaynaklarina karsilik olarak edinilmis olmasi veya
kamu alacaginin teminatini teskil etmesi, koruma uygulamalarinin gerekliligine isaret

etmektedir.

TMSF’nin gayrimenkul satiglarindaki muhammen bedellerin tespiti icin SPK onayli
bagimsiz degderleme sirketlerinden hizmet alinmakta olup gayrimenkullerin
degerlemesi TMSF tarafindan bizzat yapilmamaktadir. Bu uygulama satis

degerlerinin daha objektif sekilde belilenmesine imkan saglamaktadir.

Gayrimenkul satig ilanlari i¢in gazete, kurumun internet sitesi, SMS, e mail ve ilan
panosu gibi kanallarin kullaniimasi, satiglardan genis kitlelerin haberdar olmasi
acisindan énemlidir. Bu kanallara ek olarak giniumizde milyonlarca kisi tarafindan
kullanilan sosyal medya hesaplarinin kullaniimasi hem hiz hem de maliyet agisindan
yararli olabilecektir. Benzer sekilde arama motorlari reklamlarinin da gunumuizde
oldukga gelismesi ve kigilerin ilgi alanina gore reklam sunmasi g6z 6nune alindiginda
bu reklamlarin satig ilanlarinda kullanilabilecegdi degerlendiriimektedir. ilanlarin
yapilimasinda ise maliyet konusuna dikkat edilmesi, 6zellikle dusuk degerli satislarda

yiksek maliyetli ilan tlrlerinden kaginilmasi yerinde olacaktir.

TMSF’nin gayrimenkul ¢6zimleme uygulamalari kanunlar ve bu kanunlara
dayanilarak ¢ikarilan diger dizenlemelere gore yuaritilmektedir. Bu durum genel
olarak islemlerin kati bir kural gergevesinde ydritilmesini saglamakta ve kisisel
hatalarin 6ntine gecilmesine yardimci olmaktadir. Ancak bazi mulakat katilimcilarinin
verdikleri cevaplardan hareketle bu durumun iglemleri kismen de olsa yavaglatabildigi
ifade edilebilir. Karar alma mekanizmalarini hizlandirmaya ydnelik yapilacak
dizenlemeler bu konunun c¢6zumine katki saglayabilecektir. Benzer sekilde
gayrimenkullerle ilgili devam eden davalarin uzun siirede neticelenmesi gayrimenkul
¢ozUmlemede problem olabilmektedir. Bu sorunun, s6z konusu davalarin oncelikle

gorusulecek davalar kapsamina alinmasiyla ¢ézimlenebilecegi disunilmektedir.

TMSF’nin gorev alani icerisinde gayrimenkullerle ilgili uygulamalar olmasina ragmen,
tabi oldugu mevzuata gére mimar ve insaat muhendisi gibi gayrimenkullerle ilgili
lisans egitimi almis kisileri istihdam etme imkani bulunmamaktadir. ilgili mevzuatta

TMSF’nin personel alimi icin aranan lisans mezuniyeti sartlari icerisine mimarlk ve
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ingsaat muhendisligi bélumlerinin eklenmesi bu alandaki eksikli§i giderebilecektir. Bu
sekilde olusturulabilecek bir “teknik uzman” kadrosu ile gayrimenkullere iligkin teknik

islemlerin yuratulmesi daha etkin sekilde saglanabilecektir.

Gayrimenkullerle ilgili faaliyetleri gerceklestiren TMSF birimlerine yeni baslayan
personellere, bu alanda ihtisas yapmis egitmenlerden gayrimenkul egitimi verilmesi
de personel gelisimi ve uyumuna olumlu katki saglayabilecektir. Ayrica personellerin
gayrimenkullerle ilgili lisansusti programlara, sertifika programlarina ve egitimlere
katiimalarinin tesvik edilmesi de personel gelisimi agisindan verimli olabilecektir.
Diger taraftan ilgili birimlerin yaptidi iglerin akisi ve yontemiyle ilgili sire¢ modelleri
olusturulmasi genel is semasinin goérilmesi, aksakliklara zamaninda mudahale
edilebilmesi ve yeni personeller acisindan islerin anlasilabilmesi igin faydal

olabilecektir.

Gayrimenkul uygulamalarini gercgeklestirilen birim personellerinden olusan bir
komisyon kurularak gayrimenkul ¢ézimleme surecine katki saglanabilecektir.
Komisyonun amaci, tyelerin segimi gibi temel hususlar belirlendikten sonra komisyon
tesekkul edebilecek ve bilgi ve tecribe paylasimi saglanabilecektir. Bu paylasimlar
neticesinde komisyon tarafindan alinan kararlar Gst yonetime bir Oneri olarak
getirilebilecek, gerek mevzuattaki gerekse uygulamalardaki birtakim alanlarla ilgili

dizenlemeler yapilabilecektir.

Mevduat sigortaciigi ve sorunlu bankalarin ¢dzimlemesi konusu kuresel bir
uygulama oldugundan diger bir¢ok Ulkede de karsilik bulmaktadir. Tezin hazirlanma
surecindeki zaman kisiti ve tezin amaci dogrultusunda, bu ¢alisma TMSF nezdindeki
yani Turkiye’deki gayrimenkul uygulamalarini incelemektedir. Bu noktada bu alanda
arastirma yapmak isteyenlere bir konu Onerisi getirilebilir. Diger Ulkelerdeki
gayrimenkul  uygulamalarinin  incelenmesi ve  Ulkemizdeki gayrimenkul
uygulamalariyla karsilastirmali olarak analizinin yapilmasi da yapilabilecek bazi

iyilestirmelere 1s1k tutabilecektir.
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