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Alternatif Konut Finansman Sistemi Olarak Tasarrufa Dayali Faizsiz
Finans Sistemleri: Golge Bankacilik ve Oziin Onceligi Kavramlan
Cergevesinde Sistemin Degerlendirilmesi

Abdurrahman Tursun?
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Finansal sistemlerin gelisimi ile ekonomik basari arasinda bir iliskinin oldugu bilinmekte olup, bu sistemlerin gelisiminde kurumsal
yap! ve uygulama araglarinin gesitliligi 6nem tagimaktadir. Ozellikle gayrimenkul finansman yéntemlerinde alternatif araglarin
gelistirilmesi, barinma ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla yapilmasi gereken konut yatirimlarinda énemli kolayliklar saglamaktadir. Bu
¢alismada; giderek yayginlasan ve alternatif bir konut finansmani olarak degerlendirilen Tasarrufa Dayal Faizsiz Finans Sistemleri
(TDFFS); kaynak arastirmasi ve ikincil verilerin incelenmesine dayali olarak degerlendirilmistir. Sistemin bir butin olarak
incelenmesinde; sistemdeki isletmelerin mevcut uygulamalari, sistemin 6zellikleri ve isleyisi tespit edilerek gugli yonleri, eksik
yonleri, barindirdigi riskler ve sundugu firsatlar irdelenmis, uygulayici firmalarin faaliyetleri, gélge bankacilik ve 6zliin 6nceligi
kavramlar gercevesinde degerlendirilmistir. TDFFS’lerin mevcut haliyle ekonomik ve toplumsal riskler barindirdigi, fakat yasal
diizenleme, denetim ve sigorta mekanizmalarinin sisteme entegre edilmesi gibi miidahalelerle etkin alternatif bir finansman sistemi
elde edebilmek icin bir firsat sundugu ortaya konulmustur. Ozellikle insanlarin yatinm davranislari ve geleneksel yapi ve inang

temelleri ile uyumlu bulunan bu aracin; orta ve dar gelirli hanelerin konuta erigsimi ve edinimini kolaylastiracagi ve hizla yayginlastigi
dikkate alinarak diizenlenmesinde kamusal ve toplumsal menfaatin oldugu vurgulanmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut Finansmani, Tasarrufa Dayali Faizsiz Finans Sistemleri, Elbirligi Ssistemi ve Gélge Bankacilik.
Interest-Free Financial Systems Based On Saving As an Alternative
Housing Financing System: Evaluation of the System within the
Framework of Shadow Banking and Substance over

Abstract

There is a relationship between the development of financial systems and economic success. Therefore the diversity of institutional
structure and implementation tools are important in the development of these systems. In this study; Interest-Free Finance Systems
Based on Savings (IFFSBS), considered as alternative housing finance, has been evaluated in terms of literature review and analyzing
secondary data. Examining the system as a whole, the current applications of the enterprises within the system, the features, and
the functioning of the system were examined and their strengths, shortcomings, risks and opportunities were identified, and the
activities of the implementing companies were evaluated within the framework of the concepts of shadow banking and the
substance over form. The current form of IFFSBS have economic and social risks but provide an opportunity to obtain an effective
alternative financing system through interventions such as legal regulation, supervision, and insurance mechanisms to be integrated
into the system. This tool is compatible with people's investment behavior and traditional structure and belief bases. Considering
that it facilitates the access and acquisition of housing by middle and low-income households and is rapidly becoming widespread,
it has been emphasized that there is public and social interest in its regulation.
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GIRiS

Yasanabilir kosullara sahip bir ortamda yasami devam ettirebilmek, gegmisten giinimuze
toplumlarin ve bireylerin ortak amaglarindan biri olmustur. Temel ihtiyaglarin basinda gelen
barinma ihtiyaci, gliniimuiz toplumlarinda konut sorunu olarak gilincelligini korumaktadir. Konut
sorununun temelinde; hane geliri, konut maliyeti, konut satis fiyati, kira ve diger konut giderleri
gibi etkenlere baglh erisilebilirlik bulunmaktadir (Oztiirk vd., 2018). Buna ilave olarak hanelerin
gelir seviyelerinin dlstk, tasarruf egilimlerinin zayif ve 6deme gliclerinin diisiik olmasi nedenleri
ile konuta erisilebilirligin artinlabilmesi icin uygun finansman yontemlerinin gelistiriimesi zorunlu
olmaktadir (Hatipoglu ve Tanrivermis, 2017; Tanrivermis, 2019). insanlarin sahip olduklari
birikimlerinin, ihtiyac duyduklari konutun degerinden az olmasi, ¢esitli finansman yéntemlerinin
gelismesini zorunlu kilmaktadir.

Ekonomik faaliyetlerin ihtiyac duydugu kaynagi temin etme amacina yonelik olarak
gelistirilen finansman sistemleri; klasik bankalarda talep edilen krediyi (yabanci sermayeyi) belirli
bir faiz karsihginda kullandirmaktadir. Katilim bankalari ise kullandirilan fon karsiliginda faiz
almayi kabul etmeyip, alim-satim, kira, ortaklik (emek, sermaye veya is ortakhgi) gibi farkl
yontemleri tercih etmektedir. Bu yontemlerin piyasa faiz oranlarindan ne kadar bagimsiz
isletildigi veya ne sekilde etkilendigi konusu da farkli dislincelerle birlikte tartisilmaktadir.
Mevduat bankalari ile katilim bankalarinin sagladigl finansman hizmetinin yani sira, insaat
sektorindeki Uretici firmalarin vadeli satis segenekleri, sézlesmeye dayali finansman sistemleri
ile aile, akraba ve arkadas gruplari arasindaki yardimlasmalar da dahil olmak (zere bir¢cok farkh
yontem konut finansmani igin kullanilabilmektedir. Ancak bu yontemler; kiiresellesme ile birlikte
artan kentsel nifusun, temel ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacini karsilamak amaci ile
hizla artan konut talebi ve konut finansmani ihtiyacini karsilamada yeterli olamamistir (Keskin
Ural vd., 2019; Zorlu Kaman vd., 2019). Bu kosullarda daha kolay ve uygulanabilir yontem
arayislarinin 6zellikle gelismekte olan ulkelerde ve Tirkiye’de devam ettigi gézlenmektedir.

Konut finansmaninda énemli bir alternatif olma potansiyeline sahip olan “Tasarrufa Dayall
Faizsiz Finans Sistemleri” (TDFFS) veya “Elbirligi Sistemi” olarak bilinen konut finansman
yontemlerinin kullanimi giderek artis gbstermektedir (Ergliven ve Kaya, 2016; Kog ve Cekin,
2017; Birsin ve Otegeceli, 2019; Tirkiye istatistik Kurumu [TUIK], 2020; Tiirkiye Katilim Bankalari
Birligi [TKBB], 2020; Anonim 2020a, 2020b, 2020c). Sektérde faaliyet gosteren sirketlerin
yoneticileri ve ¢calisanlarina gére yillik 20-26 milyar dolar arasinda kaynak sayilari 60’a yaklasan
sirketler tarafindan adeta gayrimenkul ve insaat bankaciligi faaliyetine benzer bicimde
toplanmakta ve son on yilllk dénemde TDFFS uygulayan firmalarin sayilarinda ve faaliyet
ylrutilen il ve sube sayilarinda ¢ok hizli bir artisin oldugu dikkati cekmektedir. Bu ¢alismada;
TDFFS’nin isletim sekli ile sistemin risk ve firsatlarinin tespit edilmesi, sistemin daha etkin
kullaniminin ve sistemi uygulayan firma faaliyetlerinin degerlendirilmesi amaglanmistir. Literatir
arastirmasi sonucunda elde edilen bilgiler ile uygulayici firmalardan ve diger kurumlarindan
saglanan bilgiler 1siginda, TDFFS ve uygulama yontemleri, gblge bankacilik ve 6ziin 6nceligi
kavramlari cergevesinde agiklanmis, sistemin eksik yonlerinin neler oldugu belirlenerek ¢6ziim
Onerileri getirilmistir. Calismada; TDFFS ile ilgili akademik c¢alismalarin kisa 6zetlerine yer
verilerek konut finansman sistemlerinin siniflandiriimasi (izerinde durulmus, TDFFS'ler ve
uygulama sekilleri detayli olarak agiklanmaya calisiimis, golge bankacilik ve 6ziin onceligi
kavramlari agiklanarak TDFFS uygulayan firmalarin faaliyetlerinin bu kavramlar g¢ercevesinde
degerlendirmesi yapiimistir. Calismanin sonu¢ bolimiinde s6z konusu sistemin eksik yonlerinin
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neler oldugu degerlendirilmis ve eksiklerin giderilerek sistemin daha etkin kullanilabilmesi igin
Oneriler sunulmustur.

1. KONUT FINANSMANINDA FAizSiz SISTEMLERIN YERi VE ONEMI
1.1. Onceki Calismalarin Degerlendirilmesi ve Yeni Arastirma Gereksinimi

Konut finansmani konusunda yapilan akademik calismalarin ¢ogu faiz iceren konut
finansman modelleri ile ilgili olup, literatlirde yer alan ve faizsiz finans modelleri ile ilgili olan
sinirli sayidaki akademik ¢calismalar hakkinda asagida bilgi verilmistir.

Yazici (2019) sistemin mevcut durumda herhangi bir yasal dizenleme ile
dizenlenmedigine vurgu yaparak sistemin avantajlari ve dezavantajlarini tespit etmeye
calismistir. Sistemde; kredi tahsis Ucreti, faiz veya ara 6demelerin bulunmayisi, tahsis
slreclerinin kisa olmasi ve sistemin kaynak problemi yasamamasi gibi durumlarin avantaj oldugu
degerlendirilirken, 5441 sayili Bankalar Kanunu’na gore izin verilen kuruluslar haricinde mevduat
toplamanin yasaklanmis olmasi, lisanslama ve denetimin bulunmayisi, devlet garantisinin
bulunmamasi, sistemden cikis ile ilgili organizatdr garantisinin olmamasi, vade sonunda alinmasi
planlanan tasinmazin degerinin degisebiliyor olmasi gibi durumlarin ise sistemin dezavantajlari
olarak degerlendirildigi vurgulanmistir.

Birsin ve Otegeceli (2019) tarafindan yapilan ¢alismada, TDFFS’lerin uygulanma sekli ve
suregleri irdelenmistir. TDFFS sirketlerinin katilimcilardan yapmis olduklari hizmet karsiliginda
“organizasyon Ucreti” olarak adlandirdiklari bir bedel aldiklari ve bu licretin sisteme giren
musterilerin 6dedikleri tutarin %5’i ile %8,5’i arasinda degistigi, sistemin orta gelirli insanlarin
yardimlasma duygularina dayandirilarak ylritilmeye ¢alisildigi ve bu yonlyle yabanci tilkelerde
uygulanan “Yapi Tasarruf Sandiklarina” benzerlik gosterdigi, sistemde sekilsel fikhi mesruiyetlere
bina edilen islemlerin ileride hak kayiplari ve gliven bunalimina sebebiyet verebilecegi
degerlendirilmistir.

Ergliven ve Kaya (2016) arastirmasinda, konut finansmani icin “Elbirligi Sistemini” tercih
eden musterilere, tercih sebeplerine yonelik anket uygulanmis ve arastirma sonucuna gore
misterilerin %80’inin tercih sebebi olarak 6nem derecesine gore birinci sirada “faizsiz olmasi”
secenegini isaretlediklerini, finansman maliyetinin disik olmasi, esnek 6deme yapisina sahip
olmasi, finans islemlerinin kolay olmasi gibi seceneklerin de yine tercih sebepleri arasinda
bulundugunu ifade etmistir. Konut finansmanina alternatif bir secenek olarak ortaya ¢ikan bu
sistemin yayginlastirilarak tarim, turizm gibi diger sektorlerin de finanse edilebilmesinde
kullanilabilecegi ifade edilmistir.

Kurt ve Okur (2019) tarafindan yapilan calismada, katihm bankalarinin gayrimenkul
finansmanindaki payinin oldukca diisiik seviyelerde oldugu ifade edilmistir. “ipotege Dayali
Paylasimli Faizsiz Finans Modellerinin” katihm bankalari tarafindan uygulanmasi ile gayrimenkul
finansmanindaki payinin artabilecegi, modelin ulastigi ekonomik biylklGgiin, finansal sistemin
surdardlebilirligini tehdit edebilecek seviyeye ulastigl, sistemin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) gibi kuruluslarin denetimi altinda faizsiz
finans kuruluslarinca uygulanmasi gerektigi ve boylece faizsiz finans kuruluslarinin sektordeki
paylarinin ve toplumda modele duyulan glivenin arttirilabilecegi belirtilmistir.

Okur ve digerleri (2018) tarafindan yapilan arastirmalarda; “gdélge bankacilik” kavrami
tizerinde durulmus, “ipotege Dayali Paylasimh Faizsiz Finans Modellerinin” golge bankacilik
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faaliyetleri kapsaminda degerlendirilebilecegi ve bu finansman modelini kullanan kuruluslarin
siki denetimlerin disinda birakilmasinin sektorde haksiz rekabete sebep oldugu belirtilmigtir.
Finansal sistemlerin saglikli ve diizglin isleyebilmeleri icin bu tir modelleri uygulayan firmalarin
finans kuruluslari gibi degerlendirilerek, kamu kuruluslari tarafindan denetlenmesi gerektigi,
modelin gelistirilmesi ve denetlenmesi ile potansiyel risklerin yonetilebilir boyutlara
getirilebilecegi ortaya konulmustur.

Onceki arastirmalarda genel olarak TDFFS sirketlerinin uyguladiklari modelin yapisi ve
sistemin isleyisine iliskin konularin ele alindigi, sistemdeki temel sorunlarin saha calismalari ile
misteri sikayetlerine dayali olarak incelenmesinin yapilmadigi dikkati ¢ekmektedir. Kaynak
arastirmasina dayali olarak modelin basta Almanya, ingiltere, Giiney Afrika gibi bircok tilkedeki
yap! edindirme sandiklarina benzerligi bulunsa da Tiirkiye uygulamasinin icerik, isleyis, denetim
ve misterilerin ve yatirimlarin korunmasi yoénlerinden, sayilan Glkelerdeki modellerden biyuk
Olcide farkhlik gosterdigi saptanmistir. Tarkiye’de mevcut kosullarda uygulanan ipotekli konut
finansmani sistemine tek alternatif olarak 1991 yilindan glinimiize kadar olan dénem boyunca
hizla yayginlasan TDFFS'nin gorilmesine karsin, bu sistemin 1991-2016 ddnemindeki
uygulamasinin sinirli diizeyde kaldigi, 2016 yilindan sonraki donemde artan kredi faiz orani ve
enflasyon baskisi ile hizli bir bliyliime gostererek hemen her ilde yayginlastigi gortlmektedir.
TDFFS’nin finansal yapisi ve isleyisi ile mUsteri hizmetleri, hizmet kalitesi, konut degerlemesi ve
teminat, yatirimci ve yatirimlarin korunmasi yonlerinden kapsamli bir bigcimde diizenlenmesi ve
bu amacla kurulan sirketlerin yonetim ve denetim kademelerinin hizla yeniden
yapilandirilmasina gereksinim bulunmaktadir. Aksi takdirde, sistemin mali blylklGgi dikkate
alinarak, olasi ¢okiintliniin makroekonomik ve toplumsal yapiy tehdit edebilecek boyutlarda
oldugu ve siradan bir “ciftlik bank” olayindan daha biyiik sosyo-ekonomik boyutlarinin
olabilecegi gézden uzak tutulmamalidir.

1.2. Konut Finansman Sistemleri ve TDFFS’nin Yeri

Konut; barinma ihtiyacini karsilamanin yani sira, korunma, giiven, huzur, aidiyet gelistirme
ve sosyallesme gibi bircok fonksiyonu yerine getirmektedir. Ginimuz toplumlarinda ekonomik,
kiltirel ve sosyal yasam standartlarinin da dnemli bir gostergesi olarak kabul edilmektedir
(Mutlu Camoglu ve Cakir, 2020). Konutun bitin belirtilen 6zellikleri, insan hayatindaki dnemini
belirlemektedir. Benzer sekilde konutun insan yasamindaki 6nemi hane halki harcamalarindaki
paya da yansimaktadir. Hanehalki tiketim harcamalari tiirlerine gore incelendiginde, en ¢ok
harcamanin konut ve kira giderlerine ait oldugu goérilmektedir (Tablo 1). Bununla birlikte son 20
yilda konut giderlerinin hane halkinin harcamalariigindeki payinin %30’lardan %24’ ler seviyesine
kadar geriledigi, artan konut Uretimine ragmen, hanelerin konut sahipligi oranlarinin biyulk
Olglide degismedigi ve Ozellikle artan ylksek yapilar ve toplu yapilarda yonetim icin 6denen
aidatlarin da yikselmesine bagli olarak konuta yapilan harcamalarin bliylik oranda diismesinin
beklenmedigi ifade edilebilir. Diger yandan son 20 yilda hanelerin toplam harcamalari iginde
konuta yapilan harcamalarin payindaki nispi gerilemenin harcamalarin tespiti ve hesaplanmasi
ile ilgili yonlerinden kaynaklandigi vurgulanmaktadir (Tanrivermis, 2016; Tanrivermis, 2019).
Bununla birlikte hanehalki tiiketim harcamalarinin temel kalemini olusturan konut kira ve diger
konut giderleri kaleminin, bu ihtiyacin karsilanmasi icin farkli konut finansman sistemlerinin de
gelismesine yol agmakta oldugu da aciktir. Ozetle hanelerin harcama kalemleri igcinde konut kira
ve diger giderleri, uzun dénemde ilk siradaki yerini koruyacaktir.
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Tablo 1. Hanehalki Tiiketim Harcamalarinin Tiirlerine Gére Dagilimi
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2010 21.9 4.5 51 271 6.3 21 151 41 2.8 2.0 5.4 3.7 100.0
2011 207 4.1 52 25.8 6.4 19 172 4.0 2.7 2.0 5.7 4.3 100.0
2012 19.6 4.2 54 25.8 6.7 1.8 17.2 3.9 3.2 2.3 5.8 4.2 100.0

2013 19.9 4.2 53 25.0 6.6 21 174 4.0 3.1 2.4 5.9 4.3 100.0
2014 19.7 4.2 51 24.8 6.8 2.1 178 3.7 3.0 2.4 6.0 4.3 100.0
2015 20.2 4.2 52 26.0 6.1 20 170 3.7 2.9 2.2 6.4 4.3 100.0
2016 19.5 4.4 52 25.2 6.3 2.0 18.2 3.7 2.8 2.3 6.4 4.2 100.0
2017 19.7 4.5 5.0 247 6.3 2.2 18.7 3.4 2.7 2.3 6.2 4.4 100.0
2018 20.3 4.0 4.8 23.7 6.5 2.2 183 3.8 2.9 2.3 6.5 4.9 100.0

2019 20.8 4.3 50 241 6.4 2.2 165 3.6 3.1 2.5 6.5 5.1 100.0

Kaynak: TUIK, 2020

Herhangi bir konut finansman sisteminin etkili bir sekilde isleyebilmesi igin, konut
edinmek isteyenlerin, diger tasarruf sahibi olan kisilerden talep etmek zorunda oldugu kaynagin,
uygulanabilir geri 6deme kosullarina sahip olmasi gerektigi anlasiimaktadir. Kaynak fazlasi ve
kaynak ihtiyaci bulunan kisiler, baska bir ifade ile fon arz edenler ile fon talep edenler, belirli
kosullar cercevesinde, farkli beklentilerini karsilamak tizere fon alisverisini gerceklestirirler. S6z
konusu bor¢ alma/verme ve geri 6deme kosullari farkli finansman sistemlerinin olusmasini
saglamaktadir. Bircok yonu ile farklihk gosteren konut finansman uygulamalarinin dort temel
sistemde siniflandirilmasi miimkin (Boleat, 1985; Yalginer, 2018) olup, bunlar kisaca asagidaki
gibi 6zetlenebilir:

i. Dogrudan Finansman Sistemi: Konut edinmek icin kaynaga ihtiya¢c duyan bireylerin,
kaynak fazlasina sahip ve bor¢ vermeyi kabul eden bireylerden kisisel iliskilerle kaynak temin
etmesidir. Cogunlukla aile lyeleri, akraba ve arkadas ¢cevrelerinden edinilen bu tir kaynaklarin
geri 6deme kosullari, borg alan ve borg veren kisilerin arasinda belirlenmektedir. Borg alan ve
bor¢ veren bireylerin bir araya gelmelerinde herhangi bir aracinin olmamasi bu sistemin belirgin
ozelliklerinden biri olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

ii. Sozlesmeye Dayali Finansman Sistemi: Konut alicisinin ihtiya¢ duydugu kaynagin
tamami veya c¢ogunlukla bir kismini diger potansiyel konut alicilarinin tasarruflarindan veya
sozlesmeye bagh tasarruf dizenlerinden karsilamasidir. Karsilikli fedakarliga dayanan bu
sistemde, konut almak icin yeterince kaynaga sahip olmayan alici, mevcut birikimlerini piyasa
faiz oranlarindan daha duslik bir oranla finans kurumuna yatirir. Belirli bir miktara ulasana kadar
tasarruflar burada tutulur. Tasarruf sahibi konut almak istedigi zaman, mevcut tasarrufu ile
beraber kredi kurumu tarafindan, yine piyasa faiz oranlarinin altinda bir oranla, tasarruf sahibine
kredi verilir. istikrarli fiyat seviyesinin bulundugu iilkelerde bu yéntemin daha ¢ok kullanildig
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gorilmektedir. Bu sistemin dnemli bir 6zelligi, sisteme sonradan girenlerin, daha dnce sisteme
girenleri finanse ediyor olmasidir.

iii. Mevduat Finansman Sistemi: Bireylerin kisa vadeli tasarruflarinin, genellikle bankalar
veya konut finansmaninda uzmanlasmis diger aracilar tarafindan, uzun vadeli kredilere kanalize
edilmesidir. Baska bir ifade ile bu sistem, bankalarin toplanan kisa vadeli mevduatlari, ihtiyac
sahiplerine daha uzun vadelerle konut kredisi olarak kullandirmasi esasina dayanmaktadir.

iv. ipotek Bankaciligi Sistemi: Konut kredisi kullanilarak satin alinan gayrimenkuliin ipotek
edilmesi ve bankalarin bu ipoteklere dayali olarak tahvil ihra¢ etmeleri ile uzun vadeli finansman
saglamalaridir. Bu sistemde kredi veren ipotek bankalari, kredilerden kaynaklanan alacaklarina
dayanarak menkul kiymet ihrag edip yeni kredilere kaynak olusturmaktadir.

TDFFS’lerin yukarida bahsedilen finansman sistemlerinden, s6zlesmeye dayali finansman
sistemi ile benzerlikler gosterdigi genel olarak ifade edilebilir. Bununla birlikte yine de s6z konusu
sistemlerin birine dahil edilmesinin miimkiin olamayacagi disliniilmektedir. TDFFS’leri mevcut
konut finansman sistemlerinden farkllastiran en 6nemli 6zelligi, faizsiz finansman modeli
olmasidir. Tiirkiye’de mevcut durum itibariyle sadece 6zel sektoér kuruluslarinca uygulanan bu
sistemin, vyasal dizenlemelerle eksik yonlerinin tamamlanmasi, gelistirilmesi, gerekli
denetimlerin yapilmasi ve kamu kurumlarinca da uygulanarak desteklenmesi ile etkili alternatif
bir gayrimenkul finansman modeli olabilecegi dikkate alinmaldir.

2. TASARRUFA DAYALI FAIizSiZ FINANS SISTEMLERI VE GOLGE BANKACILIK iLiSKiSi
2.1. Tasarrufa Dayali Faizsiz Finans Sistemleri (TDFFS) ve Turkiye Uygulamalari

Konut finansman sistemleri, konut ediniminde ihtiya¢c duyulan sermayeyi saglamak
amaciyla gelistirilmis yontemlerdir. En ¢ok kullanilan yontemlerden biri ipotek bankasi sistemi
(mortgage kredileri) olmustur. Bu kredilerin menkullestirilmesi, yeni kaynak olusturarak sistemin
daha strdirilebilir olmasina olanak saglamaktadir. Ancak sermaye piyasalarinin yeterince
gelismemis olmasi, faiz oranlarinin yiksek olmasi gibi sebepler bu yontemin tam olarak
uygulanamamasi sonucunu ortaya c¢ikarmaktadir. Bununla beraber faizle ilgili hassasiyeti
bulunan kisiler mevduat bankalarin verdigi hizmetlerden uzak durma egilimindedirler. Katilim
bankalari, faizsiz finans prensipleri ile ilgili bazi yontemler gelistirerek finansman teminine
yonelmislerdir. Fakat katilim bankalarinin, bankacilik sektori icerisindeki payi dislik seviyelerde
kalmistir (Tablo 2). Gerek bankalarin gerekse diger finansman modellerinin sagladigi sermaye
temin etme imkanlar ihtiyaci karsilayamadigi icin gayrimenkul finansmani konusunda yeni
arayislar devam etmektedir. TDFFS de bu arayislarin sonucunda ortaya ¢ikan yontemlerden biri
olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Tirkiye’de demografik degisim ve toplam niifus icinde geng¢ nifusun oraninin yiksek
olmas! ve bircok kentte alinan goclin de etkisi ile konut talebi stirekli dinamik bir seyir
izlemektedir. Konut finansmani icin gerekli olan kaynagi karsilamakta yetersiz kalan bankacilik
sektoriine alternatif olarak ortaya ¢ikan TDFFS’de konut alim islemleri detayh bir prosediire
baglanmamis ve hatta modelin hicbir bicimde denetim kapsamina da alinmamis oldugu
gorilmektedir. Bankalarda misterilerden mevzuat geregi bircok evrak, misteri bilgileri ve maas
bordrolari gibi belgeler istenmekte, Kredi Kayit Blrosu verileri basta olmak lzere miusteri
hakkinda kapsamli arastirma yapiimaktadir. Bircok musteri, mevzuatin gerektirdigi bu
islemlerden cekindigi ya da istenilen sartlari yerine getiremedigi icin bankalardan kredi
alamamaktadir (Yazici, 2019). Ozellikle ticari bankalardan kredi kullanma asamasinda, diisiik
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gelirli ailelerin bankaya maas bordrosu ibraz edemedikleri ve dogal olarak kredi kullanma
olanaklarinin olmadigi bilinmektedir. Faiz konusunda duyarl olan tasarruf sahipleri bankalardaki
vadeli mevduatlardan kaginarak, cogunlukla tasarruflarinda doviz ve altini tercih etmektedirler.
Yapilan arastirmada tasarruf sahiplerinin TDFFS’yi tercih etmelerinin temel sebebinin %94
oraninda sistemin faizsiz olmasindan kaynaklandigi anlasiimaktadir (Ergliven, 2014; Yazicl,
2019).

Tablo 2. Katilim Bankalarinin Bankacilik Sektorii igerisindeki Pay:

2016/12 2017/12 2018/12 2019/12 2020/10
Toplanan Fonda 5.6 6.1 6.7 8.4 9.3
Kullandirilan Fonda 4.8 5.0 5.1 5.5 6.6
Toplam Aktifte 4.9 49 53 6.3 7.1
Oz Varlikta 3.8 3.8 4.0 4.4 4.7
Net Karda 2.9 3.2 4.0 4.9 6.5

Kaynak: TKBB, 2020

Literatlirde “Yapi Tasarruf Sistemi”, “Tasarruflu Yapi Tasarruf Sistemi”, “Tasarrufa Dayali
Yardimlasma Usulii Finansman Modeli”, “ipotege Dayali Paylasimli Faizsiz Finansman Modeli”
gibi farkli isimlerle adlandirilan TDFFS, uygulayici firmalar tarafindan ise “Elbirligi Sistemi” ve
“Tasarrufa Dayali Gayrimenkul Edinme Sistemi” gibi isimlerle adlandirilmaktadir. Turkiye'de
konut finansman sektoriinde TDFFS kategorisinde faaliyet gdsteren sirketlerin ¢alisma usulleri
isimlendirmelerde farkliliklar gosterse de isleyiste benzer yontemlere sahip oldugu
gorilmektedir (Birsin ve Otegeceli, 2019).

Konvansiyonel bankalarin sagladigi finansman sistemlerinde fon arz eden taraflar ile fon
talep eden taraflar bulunmaktadir. Fon talep eden taraflar yatirimlari igin yeterli kaynak temin
etme amacinda iken, fon arz eden taraflar getiri beklentisi icerisindedirler. TDFFS’lerde ise fon
arzeden grup ile fon talep eden grup aynidir. Baska bir ifade ile sadece fon talep eden, yatirimlari
icin yeterince kaynagl bulunmayip, kaynak saglamayi amaglayan ve bu yonliyle amag birligi
icerisinde olan bir grup bulunmaktadir. Tiirkiye’de TDFFS uygulamasi; 6zetle imece usulii olarak
bilinen birlikte is yapma, topluca yardimlasmanin belirli kurallar ve diizenlemeler ¢ergevesinde
yapilmasi anlamina gelen kooperatiflerin dolayli bir sekli veya benzer bir uygulamasi seklinde
degerlendirilebilmektedir (Ergliven ve Kaya, 2016). “Elbirligi Sistemi” olarak da bilinen bu
sistemler, isleyis bakimindan toplumda “altin glinleri” olarak bilinen uygulamaya oldukca
benzemektedir. Bununla beraber altin giinli ve benzeri uygulamalarda katilimcilar cogunlukla
birbirilerini tanir, herhangi bir araci veya katilim maliyeti olmaksizin bir araya gelirler. Fakat bu
sistemlerde organizasyonu yapan firma bulunmakta olup, katilimcilar birbirilerini tanimazlar ve
organizasyonu yapan firma katiimcilardan organizasyon bedeli almaktadir. inanglari geregi faizli
finansman sistemlerini tercih etmek istemeyen misterilerin, konut finansmani icin bu sistemlere
yoneldigi anlasiimaktadir.

Tirkiye’de farkh il ve ilge diizeylerinde konut ediniminde yabanci kaynak kullanimi
degisiklik gostermekte, bazi illerde arsa veya kat karsilig insaat sozlesmeleri ve kooperatiflerin
egemen oldugu bir yapi mevcut iken, bazi illerde biylk 6l¢tide finansal kurumlardan kredi
kullanimina dayal bir edinim ydnteminin oldugu gériilmektedir. TUIK (2021) verilerine gore
(Yilik bazda yayimlanan “satis sekline ve satis durumuna gore konut satis satilar”) 2020 yilinda

170



Tursun, A. / Hacettepe Universitesi Iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 2022, 40 (1), 164-183

satilan konutlarin yaklasik %40'nin ipotek kredisi kullanilarak satilmasi, bor¢lanma oranin
ylksekligine isaret etmektedir. Konut satislarinin yiiksekligine ragmen ortalama fiyat ve hane
halki geliri karsilastirmalari, erisilebilirlikten uzak bir gériintii sergilemektedir. Uretim sektdrii
veya bankacilik sektort gibi alanlarda gelisim sorunu yasanmamakta, ancak artan kentsel
yoksulluga ¢6ziim sunulabilmesi igin sosyal servislerin temel altyapisini gelistirmek ve orta ve dar
gelirli haneler i¢in uygun finansman modellerinin gelistirilmesi zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir
(Tanrivermis, 2019). Bu cercevede TDFFS 6n plana ¢ikmakta olup, Ergliven ve Kaya (2016)
tarafindan yapilan ve musterilerin elbirligi sistemini tercih nedenlerinin arastirildigl calismada;
TDFFS’yi tercih eden miusterilerin %80’i tercih sebebi olarak birinci sirada sistemin faizsiz
olmasini gerekce gostermislerdir.

Tirkiye’de uygulanan TDFFS'ler yabanci Ulkelerdeki “Yapi Tasarruf Sandiklar” (YTS)
uygulamalariyla benzerlik géstermektedir. YTS'ler isleyis bakimindan bankalara benzemekle
beraber, banka statlisiinde olmayan kuruluslardir. Bu kuruluslar konut ediniminde kullaniimak
Uzere tasarruflari toplamakta olup, kuruluslarin konut yatirimlarini finanse etmek disindaki diger
faaliyetleri kisitlanmistir. TDFFS’lerde oldugu gibi YTS’lerde de farkh tip uygulamalar
bulunabilmektedir. YTS'lerin faaliyetleri devlet tarafindan yapilmis olan dizenlemeler
cercevesinde gerceklesmekte olup, bazi Ulkelerde banka denetleyen kuruluslarin denetimine
tabidirler (Kilig, 2007).

Tasarruf sandiklarinin etkin kullanildigi yerlerin basinda Almanya gelmesine ragmen,
sistem ilk olarak 1775 yilinda ingiltere’de ortaya ¢ikmis ve diger iilkelerde de 19. yiizyilda
yayginlasmaya baslamistir. ABD’de ilk olarak 1831 yilinda uygulanan YTS, Giiney Afrika’da 1855,
Avustralya’da ise 1858 yilinda uygulamaya girmistir. Bircok Avrupa (llkesinde ise 1950’lerden
sonra yayginlasmistir (Kilig, 2007; Birsin ve Otegeceli, 2019). Bu (ilkelerde uygulanan YTS'ler
kismen farklilik gostermekte olup, uygulanan modelin faizsiz tipleri de mevcuttur. YTS'leri etkin
bir sekilde kullanan Glkelerin basinda Almanya gelmektedir. Bunun sebepleri arasinda; Birinci
Diinya Savasi ve ikinci Diinya Savasi sonrasinda Almanya’da meydana gelen konut probleminin
blylkligu sayilmaktadir. Almanya’da devlet kurumu olarak faaliyet gosteren YTS'ler disinda,
ozel sandiklar da faaliyet gostermektedir. Gerek 6zel sandiklarin gerekse de “Eyalet Sandigi”
olarak bilinen kamu sandiklarinin faaliyetleri yasal diizenlemelerle belirlenmistir. Tasarruflarini
YTS’lerde biriktiren katilimcilarin birikimleri belli bir orana ulastiginda, katimcilara piyasa faiz
oranindan daha distk bir oranda kredi verilmektedir. Tasarruf toplayan diger finansal
kuruluslar, tasarruf sahibine herhangi bir kredi vermeyi taahhiit etmezken, YTS’ler tasarruf
sahibine kredi vermeyi taahhiit etmektedir. Kooperatif ve ticari bankalarin yani sira YTS'ler
Alman bankacilik sisteminin dnemli bir parcasini olusturmakta olup, bu sandiklarin faaliyetleri,
ayni zamanda bankalari denetleyen kurumun denetimine tabidir (Altay, 1997; Kilig, 2007).

Bircok tGlkedeki yapi tasarruf sandiklarinin temel 6zelligi, konut edinmek isteyenlerin belirli
bir hesaba diizenli 6deme yapmak suretiyle tasarrufta bulunmalari ve tasarrufu belli bir diizeye
ulastiginda ise kredi hakkinin dogmasi seklinde 6zetlenebilir. Bankalara benzer bir yapiya sahip
olmalarina ragmen banka statlsiinde olmayan YTS’ler, Almanya o6rneginde oldugu gibi,
bankacilik denetleme kuruluslarinin gézetiminde faaliyet gostermektedirler. YTS'lerin Fransa,
Hollanda ve Arjantin uygulamalarinda oldugu (izere faizsiz modelleri bulunabildigi gibi Almanya,
Avusturya ve isvigre modellerinde oldugu gibi katilimcilara belirli miktarda faiz 6demesi yapan
modelleri de bulunmaktadir (Birsin ve Otegeceli, 2019).

Tirkiye’de kamuya ait olmayan ticari kuruluslarin eliyle yiritilen TDFFS'ler, Almanya’da
uygulanan YTS’lere isleyis bakimindan benzerlikler géstermektedir. Ancak Almanya’da YTS'ler
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Ozel bir yasal diizenleme bagli iken, Tiirkiye’de yapilan uygulamalar icin 6zel bir yasal diizenleme
mevcut degildir. Almanya’da hem kamuya ait hem de 6zel YTS'ler faaliyet géstermekte olup,
Turkiye’de “Elbirligi Sistemini” uygulayan kamu kurumu bulunmamakta, yalnizca 6zel ticari
kuruluslar bu alanda faaliyet gostermektedir. Almanya’da bankalarin faaliyetlerini denetleyen
kurum ayni zamanda YTS'lerin faaliyetlerini de denetlemekte, ancak Tirkiye’de uygulanan
sistem BDDK veya SPK gibi kuruluslarin denetim yetkisinin disinda kalmaktadir.

2.2. TDFFS’lerde Odeme Planlari ve Uygulamalarin Degerlendirilmesi

Hemen her (ilkede konuta olan artan talebi karsilamak icin gerekli finansmanin
saglanmasinin ancak uzun vadeli fon kaynaklari ile miimkin oldugu gérilmektedir. Ancak Turk
bankacilik sisteminde mevduatin yaklasik %90’inin ti¢ aydan kisa vadeli olmasi, uzun vadeli konut
finansmaninin 6niinde 6nemli bir engel olusturmaktadir (Anonim, 2020b). Yeterli birikimi ve aile
yardimi olmayan ve bankalarda kredi kullanamayan hanelerin konut edinimi icin geleneksel
yontemleri (konut-yapi kooperatiflerine ortaklik, aile yardimlari ve birikim ile edinim, miras, arsa
veya kat karsihgi islemleri, maket Gzerinden edinim gibi) ve TDFFS'yi kullanmalari zorunluluk
haline gelmektedir.

TDFFS’ye girmeden once satin alinmak istenen konutun degerinin objektif bir bicimde
tespiti gerekmektedir. Mevcut uygulamada degerleme ehil olmayan kisilerce yapilmakta ve
TDFFS’deki isletmelerin ayni zamanda insaat ve gayrimenkul gelistirme sirketlerinin de oldugu
ve bu iki isin birbirinden ayrilmasinda énemli sorunlarin yasandigi saptanmistir. Ehil olmayan
kisilerce belirlenen konut degeri lizerinden hesaplama yapilmakta ve aylik 6deme planini kisi
kendi belirleyebilmektedir. Miisteri istedigi zamanda taksitler dondurulabilmekte ve sistemden
ayrilabilmektedir. Ancak Ozellikle son yillarda sistemden ayrilan musterilerden %10 dolayinda
hizmet bedeli kesintisi yapilmakta ve bunun neden oldugu c¢ok sayida sikayetin varhg
gozlenmektedir. Bu gerekge ile son bir yil boyunca yapilan galismalarla TDFFS'nin yasal bir
zemine oturtulmasi icin yogun ¢abanin oldugu ve yasa tasarisinin hazirlandigi gézlenmistir.

Faizsiz satin alma sisteminde “cekilissiz” ve “cekilisli” olarak iki temel secenek
bulunmaktadir. Her iki modelde de bekleme siiresi bulunmaktadir. Konut satin almak isteyen kisi
odeyebilecegi pesinati ve aylik taksit tutarini belirleyebilmektedir. Pesinat 6denen modelde ev
bedelinden disiilen pesinat sonrasi kalan rakam 6deme giiciine gore taksite boliinmekte ve
odeme yapilacak vade belirlenmektedir. Ne kadar pesinat 6denirse para teslimati o kadar erken
gerceklesmektedir. Cekilissiz sistemde paranin ne zaman teslim alinacagina dair tarih
verilebilmektedir. Daha ¢ok sans meselesi olan gekilisli sistemde, cekilisin hangi araliklarla
yapilacagi firmalara gore degismektedir. Cekilis olmayan sistemde pesinat ve aylik taksitlere gére
belirlenen tarihte para teslimati yapilmaktadir. Cekilisli sistemde ise belirli donemlerde yapilan
cekilislerde para 6demesi yapilacak kisiler belirlenmekte ve parasini teslim alanlar kendinden
sonra teslim alacaklara yardim etmek icin 6demesi gerekenden daha fazla 6demektedir. 2016
oncesinde sektorde yalnizca iki sirketin olmasi ve sonrasinda bu sayinin hizl bir sekilde artmasi,
ilginin ve musteri sayisinin da ayni oranda artmasina neden olmustur. Herhangi bir lisans veya
yeterlilik belgesi olmadan kurulabilen bu sirketlerin, farkli sermaye yapilarina sahip oldugu ayni
zamanda hepsinin ticaret sicilinde emlak misavirlik sirketi (Yazici, 2019) olarak kaydedildigi
anlasiimaktadir (Tablo 3).
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Tablo 3. Tiirkiye’de Kurulan Faizsiz Tasarruf Sistemleri

Kurul Kurul b
uruius uruius Nace Kodu Sermayesi sube

Marka adi Sirket adi .
yili yeri sayisl

Emin Evim Emin 21.Emlak
Emin evim Otomotiv iletisim Org. 1998 Uskudar : 300.000.000 104

Musavirleri
Paz. San. Ve Tic. A.S.

Fuzul Gayrimenkul 21.Emlak

Fuzulev 1992 Fatih 35.500.000 51
Yatirm A.S. Musavirleri
Hedefevim Gayrimenkul . 21.Emlak

Hedef evim vim Bavrimenid 2018 Uskiidar ek 1.000.000 26
Otomotiv Tic. A.S. Misavirleri

Bievim Tasarruf

. . . . 21.Emlak
Birevim Gayrimenkul Otomotiv 2016 Atasehir L 4.000.000 45
. Musavirleri
Org.Paz. ve Tic. A.S.
Katiim !(atlllmeVlm Otomotiv ve ) . 21.Emlak
) iletisim Org.Paz. San. ve 2018  Umraniye L 10.000.000 11
evim Misavirleri
Tic. AS.
Birikim Birikimevim Gayrimenkul 21.Emlak
, y 2018 Saryer -emake 100.000 2
evim Org. AS. Musavirleri

Kaynak: Yazici, 2019;228

Son yillarda sayilari giderek artan ve faizsiz konut finansmani sagladiklarini ifade eden
kuruluslar, katihmcilardan organizasyon Ucreti adi altinda bir licret almaktadir. Uygulayici
firmalar katiimcilarin 6deme kosullarina ve tercihlerine gore katilimcilara birkag segenek

”ou ” o«

sunmaktadir. Her firmanin farkh olarak isimlendirdigi “gekilisli sistem”, “pesinath sistem”, “vade
ortasi sistem”, “sabit teslim modeli”, “cekilissiz model”, “erken teslim modeli”, “TUFE endeksli
model”, “sira tespitli tasarruf”, “serbest planh tasarruf”’, “konut deger endeksli tasarruf” gibi
isimler altinda benzer ve farkli yonleri bulunan modeller katiimcilara sunulmaktadir (Anonim,
2020a, 2020b, 2020c). Uygulayici firmalardan birinin sunmus oldugu seceneklere dair 6deme

tablosu asagida 6rnek olmasi bakimindan sunulmustur (Tablo 4).
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Tablo 4. Tiirkiye’de Uygulanan Bazi TDFFS’nde Odeme Planlari

200.000 TL Degerindeki Ev igin Pesinatli Sistem Ornek Odeme Tablosu

Pesinat
Vade

Teslim Oncesi Taksit Tutari

Teslim Sonrasi Taksit Tutari
Evin Teslim Alindigi Ay
21. Ay Teslim Toplam Taksit Sayisi

Organizasyon Ucreti
Toplam Maliyet

50.000 TL
60

2.500 TL

2.500 TL
21 Ay
60 Ay

17.000 TL
217.000 TL

Pesinat
Vade

Teslim Oncesi Taksit Tutari

Teslim Sonrasi Taksit Tutari
Evin Teslim Alindig1 Ay
45. Ay Teslim Toplam Taksit Sayisi

Organizasyon Ucreti
Toplam Maliyet

20.000 TL
120

1.500 TL

1.500 TL
45 Ay
120 Ay

19.300 TL
219.300TL

Vade Ortasi Sistem Ornek Odeme Tablosu

120.000 TL Degerindeki Ev igin

120.000 TL Degerindeki Ev igin

Pesinat - Pesinat -
Vade 40 Vade 100
Teslim Oncesi Taksit Tutari 3.000 TL Teslim Oncesi Taksit Tutar! 2.000 TL
Teslim Sonrasi Taksit Tutari 3.000 TL Teslim Sonrasi Taksit Tutari 3.000 TL
Evin Teslim Alindigi Ay 21 Ay Evin Teslim Alindigi Ay 42 Ay
21. Ay Teslim Toplam Taksit Sayisi 40 Ay 42. Ay Teslim Toplam Taksit Sayisi 81 Ay
Organizasyon Ucreti 9.300 TL Organizasyon Ucreti 13.800 TL
Toplam Maliyet 129.300 TL Toplam Maliyet 213.800TL
200.000 TL Degerindeki Ev igin Cekilisli Sistem Ornek Odeme Tablosu

Pesinat 20.000 TL Pesinat 20.000 TL
Gruptaki Kisi Sayisi 60 Gruptaki Kisi Sayisi 100
ilk Taksit Tutar 3.000 TL ilk Taksit Tutari 1.800 TL
Evi Alinca Eklenecek Fark 900 TL Evi Alinca Eklenecek Fark 1.100TL
Evin Teslim Alindigi Ay 1-26 Ay Cekilis Evin Teslim Alindigi Ay 1-42 Ay Cekilis
1. Ay Teslim Toplam Taksit Sayisi 40 Ay 1. Ay Teslim Toplam Taksit Sayisi 62 Ay
26. Ay Teslim Toplam Taksit Sayisi 46 Ay 42. Ay Teslim Toplam Taksit Sayisi 77 Ay
Organizasyon Ucreti 18.400 TL Organizasyon Ucreti 19.600 TL
Toplam Maliyeti - ilk Teslim 218.400 TL Toplam Maliyeti - ilk Teslim 219.600 TL
Toplam Maliyeti - Son Teslim 218.400 TL Toplam Maliyeti - Son Teslim 219.600 TL
Kaynak: Anonim, 2020a,d,e

TDFFS ile konut finansmani hizmeti veren uygulayici firmalar, 6demeler ve

karsilasilabilecek diger durumlar ile ilgili detaylara s6zlesmelerde yer vermekte ve adeta finansal
sistem icinde bir banka gibi calismakta, ancak bu yonde bir gorev veya yetkisi de
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bulunmamaktadir. Katilimcilara belirli kurallar ¢gergevesinde taksit erteleme, ara 6deme yapma
gibi segenekler sunulabilmektedir. Sistem kisilerin kendi tasarruflariyla konut sahibi olmalarini
saglamak amaciyla, taksit sayisi kadar katilimcinin bir havuzda para biriktirmesi esasina
dayanmaktadir. Sisteme dahil olan katihmcilarin 6deme glictine gére kefil ve/veya ipotek talep
edilebilmekte ve sistemde faaliyette bulunan firmalar kendilerini koruyucu énlemleri almayi
ihmal etmemektedir. Ancak sistemde musteri olan kisiler icin ayni durumun s6z konusu olmadigi
aciktir. Sisteme giren katilimci vade 6demelerini ¢cogunlukla esit taksitler halinde yapmakta ve
cekilisli veya cekilissiz olarak 60 ay ile 120 ay arasinda degisen vade sonunda tespit edilen konut
bedeli 6denmis olmaktadir (Yazici, 2019). Ekonomik yasamin bir geregi olarak bu siire icinde
misterinin caymasi miimkin olup, cayma sirasinda yapilan édemenin iadesi, basvuru tarihinden
sonra 6demenin yapilmasinin maksimum siresi ve yapilan hizmet bedeli kesintisi ile ilgili olarak
onemli sorunlarin oldugu tespit edilmistir.

Katilimcilarin sistemden ayrilmak istemeleri durumunda yaptiklari 6demelerin toplami 6
ay icerisinde ilave bir katki, kar payi veya faiz olmaksizin geri 6denmektedir. Organizasyon
bedelinin geri 6denmesi durumu ise uygulayici firmaya gore farkhlik gésterebilmektedir. Alinan
organizasyon bedelini iade etmeyen veya yarisini iade eden firmalar mevcuttur (Kog ve Cekin,
2017). Sistemden gikmak isteyen katilimcilarin, biriken tasarruflarint hemen alamamalari ve uzun
sayilabilecek tasarruf ve bekleme sirelerinin sonunda ilave bir katki payi olmadan geri almalari,
sistemden ayrilan katilimcilar tarafindan sikayet konusu olabilmektedir.

2.3. Mevcut TDFFS’nin Golge Bankacilik ile ilgili Yonleri

Geleneksel ticari bankacilik sektérinin kismen veya tamamen disinda bulunan ve
bankalarin tabi oldugu yasal diizenlemelere tabi olmayan kuruluglarin, ticari bankalarin sagladigi
hizmetlere benzer hizmetler saglayan faaliyetleri ile banka konumunda oldugu halde bankacilik
dizenlemelerine bagli kalmaksizin yapilan bilango disi islemlere gblge bankacilik, biitin bu
faaliyetlerin toplami ise golge bankacilik sistemi olarak ifade edilebilmektedir (Egilmez, 2013;
Ghosh vd., 2012). Genellikle bankacilik ile ilgili dizenlemelerin bulunmadigi veya cok az
bulundugu alanlarda gerceklestirilen finansal faaliyetleri kapsayan bankacilik tiirt olarak bilinen
goblge bankacilik; bankalar Gzerindeki kisitlamalar, denetim ve yasal ylikiimliliklerden dolayi
gelisme ve yayginlasma gostermektedir. Bankacilik faaliyetleri tzerindeki yogun denetim ve
kisitlamalar banka disi kuruluslarin yeni hizmetler gelistirerek faaliyet gostermelerini tesvik
etmektedir (Delikanli vd., 1997).

Diinyada 2007 yilinda baslayan ve uzun siire etkili olan kiiresel finansal krizin nedenlerinin
arastiriilmasi icin ABD’de Kriz Arastirma Komisyonu (US Crisis Inquiry Commission/FCIC)
kurulmustur. S6z konusu Komisyonun 2011 yili raporunda krizin ana sebepleri arasinda, golge
bankacilik (shadow banking) sisteminin kontrolsiiz blyiimesi ve dizenleme ve denetleme
eksikliginden kaynaklanan finansal istikrarsizlik sayilmaktadir (Aydin, 2014). Dolayisiyla goélge
bankacilik kategorisine alinabilen tim finansal faaliyetlerin yasal olarak diizenlenmesi ve
denetiminin saglanmasi ekonomik istikrar ve finansal sistemin regililasyonu agisindan 6nem
tasimaktadir.

TDFFS uygulayan firmalarin esas faaliyetinin fon toplamak ve kullandirmak oldugu dikkate
alindiginda, bu faaliyetlerin, bankacilik sektoriindeki kredi fonksiyonu kapsaminda
degerlendirilebilecegi anlasiimaktadir. Bununla beraber bankacilik sektérinin kredi
fonksiyonunu yerine getiren bu kuruluslar, bankacilik sistemi icin gecerli olan denetim ve
diizenlemelere tabi degildir. Bu yoniyle ele alindiginda TDFFS cercevesinde vyiritilen
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faaliyetlerin golge bankacilik oldugunu soéylemek mimkindir (Okur vd., 2018). Ayrica
denetimden uzak ve seffaf olmayan bir yapida faaliyet gosteren gélge bankacilik sisteminin
ileride finansal sistem ve Ulke ekonomisi agisindan ciddi sorunlar yasanmasina neden olabilecegi
gdz oOniune alindiginda, TDFFS wuygulayan firmalarin birer finansal kurulus olarak
degerlendirilmesi gerektigi ve gerekli yasal diizenleme ve denetimlerin saglanmasinin zorunluluk
haline geldigi anlasiimaktadir.

2.4. isletme Faaliyetlerinde Oziin Onceligi

isletmeler, ticari faaliyetlerini muhasebelestirirken bazi ilkeler ve kurallar dogrultusunda
hareket ederler. Ozellikle bir ikilem ile karsilasilmasi durumunda, ikilem sorununun asilmasi igin
etik sistemler 6nemli fonksiyon Ustlenmektedir. Muhasebe kavramlarindan “6ziin 6nceligi”
kavrami etik bir ikilemin ifadesidir. Muhasebede faaliyetler ve islemler ¢cogunlukla birbirine
paralel olmakla beraber, ticari faaliyetlerin muhasebelestirilmesinde olayin seklinin mi yoksa
Ozinin mi esas alinmasi gerektigine karar verirken, kabul géren genel goris, 6zlin esas alinmasi
gerektigi yonindedir (Demir ve 2015; Unsal, 2008).

Deger bilimi; bir davranisin dogruluguna karar verirken, davranisin sonucunda
gerceklesen faydaya bakmayip, davranisin gercekte neyi ifade ettigi konusuna odaklanir.
Davranisin sonucu fayda sagliyor olsa bile, dogru olmayan bir nedenden kaynaklaniyor olmasi,
etik yonden kabul edilebilir olmamasi icin yeterli goriilmektedir. Fayda biliminde ise gerceklesen
davranisin sonucunda fayda saglaniyorsa dogru bir davranis olarak degerlendirilir. Mali olaylarin
gercekligine aykiri olarak davranigsin sonucunda saglanan faydaya gore verilen kararlarin
Oznelliginin yuksek oldugu, deger bilimine uygun verilen kararlarin daha objektif oldugu ifade
edilebilmektedir (Unsal, 2008).

Oziin 6nceligi kavrami geregince, isletmelerde islemler muhasebeye yansitilirken bu
islemlerin bicimlerinden ziyade finansal 6zelliklerinin ifade ettigi gercekler gbz 6niine alinmalidir
(Sevilengiil, 2016). TDFFS uygulayan firmalarin faaliyetleri, etik ilkeler ve 0ziin &nceligi
cercevesinde degerlendirildiginde; bu firmalarin yurGttigtu faaliyetlerin, gayrimenkul
finansmaninda kullanilmak (izere fon toplamak ve fon kullandirmaktan ibaret oldugu
anlasiilmaktadir. Uygulayici firmalarin saglamis olduklari hizmetin “organizasyon hizmeti”
olmasindan ¢ok bankalarin kredi fonksiyonunu yerine getiren bir “finans hizmeti” oldugunu ifade
etmek miimkindir. Uygulamaya dahil olan katilimcilarin birbirini tanimamasi ve karsilikli hukuki
sorumluluklarin katilimci ve firma arasinda gerceklesmesi ve katilimcilar icin muhatabin yalnizca
firma olmasi bu durumu desteklemektedir. Bu durumda isletme faaliyetinin 6zi itibariyle bir
“finans hizmeti” oldugu kabul edilerek, 6zlin 6nceligi cercevesinde, evvela muhasebe kayitlarinin
ve sonrasinda butin yasal dizenleme ve denetimlerin bu gerceklige uygun olarak yapilmasi
gerekmektedir.

2.5. TDFFS’nin Mevcut Durumu ve Giglii-Zayif Yonler-Firsatlar-Tehditler (GZFT-SWOT)
Analizi Sonuglari

Alternatif olma potansiyeline sahip olan TDFFS veya elbirligi sistemi olarak bilinen model
ile konut finansmaninin yapilmasi hizla yayginlasmakta ve sistem tamamen sirket yoneticilerinin
kisisel inisiyatifleri ile blylimekte, kayit disi ve kontrol-denetimden uzak bicimde isletmeler
merkez, bolge ve sube yapilanmasi icinde faaliyetlerini ylritmektedirler. TDFFS alaninda faaliyet
gosteren sirketlerin ydneticileri ve ¢alisanlarina gore yillik 20-26 milyar S arasinda kaynak sayilari
60’a yaklasan sirketler tarafindan adeta gayrimenkul ve insaat bankacilig faaliyetine benzer
bicimde toplanmakta ve son on yillik donemde TDFFS uygulayan firmalarin sayilarinda ve faaliyet
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ylratdlen il ve sube sayilarinda ¢ok hizli bir artisin oldugu vurgulanmaktadir. Sistemin yasal
altyapi, sermaye yeterliligi, lisanslama, dlizenleme ve denetim usul ve esaslari diizenlenmemis
ve sisteme Odenen tutarlarin sézlesme iptalinde veya organize eden sirketin iflasi halinde
zamaninda tam veya hig¢ geri alinamama riskinin yiksek oldugu degerlendirilmektedir. BDDK
tarafindan TDFFS kurumlarina iliskin dizenleme yapilarak yeterliliklerine bagh olarak lisans
verilmesinin saglanmasi ve yasal yiukimliliklerin gercevesi cizilmesine iliskin ivedi yasal
diizenleme yapilmaldir (Yazici, 2019).

Calisma kapsaminda TDFFS'nin uygulamalarina iliskin olarak daha 6nce hazirlanan
raporlar ve sistem icinde yonetici ve uzman olarak gorev yapan kisilerden edinilen bilgiler ve
tuketici derneklerine ulasan musteri sikayetleri birlikte degerlendirilerek mevcut sistemin durum
analizi yapilmistir. Bu amagla yapilan GZFT analizinin amaci; bir konu ile ilgili karar alma
asamasinda glicld, zayif yonler ile firsat ve tehditlerin bir bitin olarak ele alinmasina imkan
vermektir. Gugla ve zayif yonler ile firsat ve tehditlerin bilinmesi ve degerlendirilmesi, glcli
yonlerin 6n plana cikarilmasina, zayif yonlerin giderilmesine, firsatlarin degerlendirilmesi ve
tehditlerin bertaraf edilmesine olanak tanimaktadir. TDFFS’lerin tiim yoOnleri ile bir bitlin olarak
degerlendirilebilmesi ve bu konuda atilmasi gereken adimlarin daha basarili bir sekilde tespit
edilebilmesi icin GZFT analizi yapilarak tespit edilebilen 6zellikler belirtilmistir (Sekil 1).
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Sekil 1: TDFFS’nin Giiglii ve Zayif Yonler ile Firsat ve Tehditlerinin Degerlendirilmesi

Giuglii Yonler

e TDFFS'lerin faizsiz olmasi ve Tirkiye’de faiz hassasiyeti bulunan insanlarin faizsiz sistemlere ilgi
duymasi,

e Bankacilik sisteminin kaynak problemi yasadigi donemlerde kredi tahsisleri azalirken, TDFFS’lerde
kaynak problemi ve dolayisiyla kredi tahsis probleminin olmamasi,

e Kredibilite analizlerinin olmamasi ve bu sebeple kredi tahsis siireglerinin kisa olmasi,

e Konut finansman maliyetlerinin disik olmasi,

Zayif Yonler

e Yasal diizenleme ve siki denetimlerin olmamasindan dolayi TDFFS’ye olan glivenin eksik olmasi,
. Sisteme giris ile kredinin tahsis edilmesi arasinda gegen sire igerisinde, alinmasi planlanan
tasinmaz fiyatinin degisebilmesi,

. Sistemden ¢ikmak isteyen katihmcilarin, tasarruflarini en az 6 ay gibi bir siirenin sonunda
alabiliyor olmalari,

e Sistemden cikanlarin, édedikleri organizasyon Ucretlerini geri alamamalari ve tasarruflarinin
maruz kaldig enflasyon ve paranin zaman degerinden dolayi zarara ugramalari,

Firsatlar

e TDFFS'lerin gerekli yasal diizenleme ve denetimler ile etkili alternatif bir finansman modeli
olabilmesi,

e Sistemin denetim ve kontrol altina alinmasi ile golge bankacilik faaliyetlerinin azalmasina etki
ederek finansal sistemin sirdirilebilirligine katki saglayabilmesi,

e Daha dizenli (reglle edilmis) ve daha az riskli finansal sistemin elde edilmesine katki
saglayabilmesi.

Tehditler

e Diizenleme ve siki denetimin olmamasi* sebebiyle, TDFFS’lerin golge bankacilik faaliyetleri
kapsaminda kalarak finansal sistem ve ekonomi igin risk olusturmasi,

e Sistemden fazla miktarda ani ¢ikis yasanmasi durumunda, sistemin isleyisini kaybederek bir¢ok
insanin magdur olmasina sebep olabilecek olmasi,

e Devlet tarafindan glivence altina alinmayan ve sigorta mekanizmalari kullanilmadan toplanan
fonlarin herhangi olumsuz bir durumda (firmanin iflas etmesi gibi) geri 6ddenmeme riski tasiyor olmasi.

*NOT: “Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun Teklifi” ¢ercevesinde yurutiilen dizenleme galismalari dnemli bir adim olarak
degerlendirilmektedir.

3. GENEL DEGERLENDIRME VE ONERILER

insan yasamindaki temel ihtiyaglardan biri barinma olup, bu ihtiyacinin karsilanmasi
hanehalki tiiketim harcamalarinin en dnemli kalemini olusturmaktadir. inanglari geregi faiz ile
ilgili hassasiyeti bulunan insanlar ise bu ihtiyacin giderilmesinde kullanilan ve faiz iceren
finansman modellerinden mimkiin oldugunca uzak durmayi tercih etmektedirler. Konu ile ilgili
olarak yapilan 6nceki arastirmalarin sonuclarina gore TDFFS’leri tercih eden misterilerin
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%80’inin tercih sebebi olarak 6nem derecesine goére birinci sirada “faizsiz olmasi” 6zelligini
gosterdikleri saptanmistir. Faizsiz oldugu ifade edilen herhangi bir finansman modelini, iktisadi
bir degerlendirme yapmadan veya giivenilirlik ile ilgili herhangi bir arastirmaya girmeden, sadece
“faizsiz olmasi” 6zelliginden dolayi tercih edebilen birgok misteriye toplumun hemen her
kesiminde rastlamak mimkiindir. Toplumda bu gercegin farkinda olan kisiler, 6zellikle faiz
vurgusu vyaparak farkh c¢ozimler liretmeye ve bu potansiyelden faydalanarak alternatif
yontemleri uygulamaya galisma egilimine girmektedirler.

TDFFS uygulayan firmalarin faaliyetleri incelendiginde; bu faaliyetlerin yatirimlari finanse
etme amacina yonelik fon toplama ve fon kullandirmadan ibaret oldugu anlasiimaktadir. Bu
faaliyetler “6zln 6nceligi” kavrami cercevesinde degerlendirildiginde, bazi uygulayici firmalarin
ifade ettikleri gibi bir “organizasyon hizmeti” olmasindan ziyade, bankalarin kredi fonksiyonunu
yerine getiren bir “finansman hizmeti” oldugu anlasiimaktadir. TDFFS'yi uygulamaya yonelik
gerceklestirilen faaliyetler, s6z konusu sektoriin yasal diizenlemelerle diizenlenmemis olmasi ve
bankacilik sektérinin diizenleme ve denetimlerinin disinda gerceklestirilmesi ve bu faaliyetlerin
bir “golge bankacilik” faaliyeti olarak degerlendirilmesini mimkin kilmaktadir. Finansal
sistemlerin regilasyonu ve llke ekonomileri acisindan ciddi riskler barindiran golge bankacilik
faaliyetleri icin gerekli yasal diizenleme ve denetimlerin saglanmasi ve riskin yonetilebilir
seviyelere c¢ekilmesi, surdurilebilir bir ekonomi i¢in zorunluluk olarak goérilmektedir. Bu
anlamda; bu ¢alismanin yapildigi Subat 2021 tarihi itibariyle glindemde olan Finansal Kiralama,
Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
Teklifi cergevesinde yiritllen ve Tasarruf Finansman Sirketlerinin BDDK denetimine alinmasi
seklindeki diizenleme galismalari dnemli bir adim olarak gértlmekte ve sistem agisindan olumlu
degerlendirilmektedir. Ayrica yapilacak olan yasal diizenlemelerin sonrasinda sistemin yasal
diizenlemeler gergevesinde yeniden degerlendirilmesi gerekli ve dnemli bir ¢alisma konusu
olarak goriilmektedir.

Diinyada ve Tiirkiye’deki Coronavirlis (Covid-19) pandemisinin olumsuz ekonomik ve
sosyal etkileri hala devam etmektedir. Bu durum bircok sektérde faaliyet gosteren isletmelerin
faaliyetlerine ve issizlik oranlarina yansimaktadir. issiz kalan veya gelir kaybi yasayan insanlar
uzun vadeli yatinm planlarindan vazgecerek veya planlarini erteleyerek mevcut birikimlerini
kullanmak mecburiyetinde kalabilmektedir. Nitekim TDFFS’lerden ¢cikmak isteyen katilimcilarin
sayisinin arttigi gértilmektedir. Pandeminin ekonomiye olan olumsuz etkilerinin bir miiddet daha
devam edecegi gbz 6niine alindiginda, s6z konusu sistemlerden ¢ikmak isteyen katilimci sayisinin
daha da artabilecegi Ongoriilmektedir. Sistemden c¢ikmak isteyen katilimcilarin, biriken
tasarruflarini hemen alamamalari ve uzun sayilabilecek tasarruf ve bekleme siirelerinin sonunda
ilave bir katki payr olmadan geri almalari, tasarruflarin enflasyonun da etkisiyle deger
kaybetmesine sebep olmakta ve bu durum, sistemden ayrilan katilimcilar tarafindan sikayet
konusu olabilmektedir. Dahasi sistemden ¢ikmak isteyen kisilerin sayisinda ani bir artis
gerceklesmesi, sistemin islerligini kaybetmesine sebep olabilecektir. Boyle bir durumda daha ¢ok
katilimcinin magdur olmasi olasi gorilmektedir. Bu sebeple yuriutiilmekte olan dizenleme
¢alismalarinin bir an 6nce tamamlanmasi ve gerekli denetim ve sigorta mekanizmalarinin
devreye alinmasi gerekmektedir.

Tiirkiye’de faizsiz finans sistemlerine olan talep ve sistemin mali blyukliginin -mevcut
kayitdisilik ve denetimsizlik nedeniyle- tam olarak 6l¢lilmesi mimkiin olmamakla birlikte,
sistemin mali blylklGgiiniin azimsanmayacak diizeyde oldugu ve adeta mali sistem icinde
bankalar, finansal kiralama ve konut finansman sirketleri ile haksiz bir rekabetin olustugu
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anlasiimaktadir. Potansiyel bircok miusterinin TDFFS’leri kullanmakta tereddiit etmelerinin en
onemli sebebi sisteme olan giiven eksikligi olarak gorilmektedir. Halihazirda sisteme olan
glivenin, uygulayici firmaya olan glivene endekslendigi anlasiimaktadir. Oysa misteri, uygulayici
firmaya glivenmese bile yasal diizenlemelere ve dolayisiyla devlete glivenerek bu tiir sistemlere
dahil olmak ister. TDFFS’lerin; yabanci llkelerdeki YTS orneklerinde oldugu gibi, gerekli yasal
diizenlemeler yapilarak hem devlet eliyle hem de 6zel sektor tarafindan isletilmesi, sisteme olan
glveni arttiracak olup, finansal sistemlerde ihtiya¢ duyulan kurumsal yapi ve uygulama
araclarinin gesitliligine katki saglayacaktir. TDFFS’lerin mevcut durumda yasal diizenlemesiz ve
denetimsiz olmasi ciddi bir risk iken, eksikliklerinin giderilmesi ve sistemin gelistiriimesinin
mimkin olmasi, etkili alternatif bir finansman modeli elde edebilmek icin ciddi bir firsattir. Daha
dizenli bir finansal sistem ve daha az riskli, strdirtlebilir bir ekonomi icin TDFFS'lerin,
uygulamadaki tim detaylari g6z 6nlinde bulundurularak, yasal diizenlemelerin tamamlanmasi,
ilgili kamu kurumlarinin (BDDK ve SPK gibi) denetiminde olmasi, rekabet kosullari dikkate
alinarak hem 6zel sektér hem de kamu kurum ve kuruluslar (katihm bankalari veya gerekli
diizenlemeler ile kurulabilecek finans kuruluslari gibi) tarafindan uygulanmasi, sigorta
mekanizmalarinin  kullanilmasi ve devlet tarafindan tesvik edilmesinin gerekli oldugu
duslintlmektedir.

Tirkiye’de 2000’li yillarda hizla yayginlasan TDFFS’'nde son yillarda finansal kaynaklarin
azalmasi ve faiz baskisinin ve konut degerinin artmasi gibi nedenlerle artan miisteri talebinin
oldugu dikkati cekmektedir. Daha 6nce karsilasilan bircok 6rnegin aksine, bu alandaki potansiyel
sorunlar ortaya ¢ikmadan ve magduriyetlere yol agmadan ¢6ziim liretmeye ¢alismak amaciyla
kamu otoritesinin, TDFFS organizasyon sirketlerine iliskin diizenleme ve denetimine siddetle
ihtiya¢ duyuldugu vurgulanmalidir. Bu kosullarda yasaklayici bir yaklasimla degil, diizenleyici bir
bakis agisi ile ilgili kurumlarca gerekli tedbirlerin alinmasi konusunda duyarhhgin artis gosterdigi
ve Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan yasa tasarisinin hazirlanmakta oldugu saptanmistir.
Yapilacak yasal diizenlemede mutlaka biitiin TDFFS’nin BDDK ve ihrag edilebilecek islami finans
Uranleri nedeniyle SPK denetiminde olmasi, konut edinimi misteri analizi ve degerleme
calismasi, proje gelistirme, sirket yonetimi ve yatirimci koruma ve sigorta sistemi gibi konularin
mutlaka yasal diizenleme kapsamina alinmasi gerekmektedir. Bu tir sirketlerde orta ve Ust
diizey yonetici olmak icin basta finans ve gayrimenkul gelistirme ve yonetimi béliimlerinden
mezun olma kosulunun aranmasi, boélge ve subelerde gorev yapan uzman yardimcilari ve
yoOneticilerde de ayni kosulun aranmasi gerekli olacaktir. Musterilerden alinan hizmet bedeli,
cayma asamasinda cezai miieyyide uygulanmasi ve degerleme konularinin diizenlemesi ve ulusal
diizeyde uygulama birliginin saglanmasi zorunludur. Aksi halde sistemin ulusal ekonomiyi tehdit
edebilecek bir risk unsuru haline dénecegi ve daha 6nce tarim alani basta olmak {izere yasanan
tekil olaylardan ¢ok daha blyik mali, ekonomik ve sosyal etkilerinin olabilecegi gézden uzak
tutulmamalidir.
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YAZAR BEYANI

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Bu calisma bilimsel arastirma ve yayin etigi kurallarina uygun olarak hazirlanmistir.
Yazar Katkilari

Yazar ¢alismanin tamamini tek basina gergeklestirmistir.

Cikar Catismasi

Yazar acisindan ya da Uclinct taraflar agisindan calismadan kaynakl cikar catismasi
bulunmamaktadir.
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