Tiirkiye’deki Katilim Bankaciligi Uygulamasinda Konut
Finansmani igin Alternatif Bir Yontem:

Makale Tiiri
Derleme Makale

Basvuru Tarihi
16.12.2022

Kabul Tarihi
30.06.2023

DOl
10.47140/kusbder.1220171

Azalan Ortaklik Sistemi

Mustafa Gékhan iBECOGLU!

0Oz

Turkiye ozelinde, gerek nufus artisi ve gerekse sehirlesme
nedeniyle artan konut ihtiyacina paralel gelisen insaat
sektorinin mevcut konut stokunu azaltmak ve karsili§inda en
temel ihtiyaglardan sayilan konut sahibi olmayi bor¢ alanlar
yoninden kolaylastirmak tlkemiz yoninden yapisal bir sorunun
¢6zUmU anlamina gelmektedir. Bu itibarla isbu galismamizda,
mevcut konut finansman yontemlerinden ayri bir operasyonel
strece ve hukuki altyapiya ihtiya¢c duyan ve yurtdisinda halen
uygulanmakta olan “azalan ortaklik sisteminin” Glkemizde
uygulanabilir olup olmadigi yoninden bir éneri ve fikir ylritme
cabasi icerisinde olunacaktir. Bu yolda, katilim bankacilig ve
tarihgesine kisaca deginilmis, konut finansmanini ekonomik
onemi Uzerinde durularak dinya UGzerinde yaygin olarak
uygulanan konut finansman sistemleri incelenmis, 6zellikle Turk
bankacilik sisteminin konut finansmanina yaklasimi ortaya
konulmaya c¢alisiimistir.  Genel gergevenin  bu  sekilde
cizilmesinden sonra ise alternatif olarak sunulan azalan ortaklik
sisteminin isleyisi, diger konut finansman yoéntemleri ile
karsilastirilmasi ile Gstlin yanlar agiklanmak suretiyle gerek
finansal ve gerekse hukuki altyapinin saglanmasi anlaminda
cesitli dneriler sunulmustur.
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Abstract

In the case of Turkey, reducing the existing housing stock of the
construction sector, which is developing in parallel with the
increasing need for housing due to both population growth and
urbanization, and in turn making it easier for borrowers to own a
house, which is considered one of the most basic needs, means
solving a structural problem for our country. In this respect, in
this study, an effort will be made to make a suggestion and make
an opinion as to whether the "diminishing partnership system",
which needs a separate operational process and legal
infrastructure from the existing housing financing methods and
which is currently being implemented abroad, can be applied in
our country. In this way, participation banking and its history are
briefly mentioned, the economic importance of housing finance
is emphasized, housing finance systems widely applied in the
world are examined, and especially the approach of the Turkish
banking system to housing finance is tried to be revealed.
Following this general framework, the functioning of the
diminishing partnership system, which is presented as an
alternative, is compared with other housing finance methods,
and its superior aspects are explained and various suggestions
are presented in terms of providing both financial and legal
infrastructure.
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GIRiS
Katilim Bankaciligi Sistemi ve Tarihgesine Kisa Bir Bakis
Katilim bankaciligi sistemine iliskin ilk uygulamalara, M.0.2000’li yillarda hikim
sirmis Babil Kralligi zamaninda Hammurabi Kanunlari ile baslandigi, mallarini
emniyetli bir sekilde muhafaza etmek isteyen kisilerin glven duyduklari din
adamlarina mallarini emanet etmek suretiyle ayni zamanda dokunulmaz olduklari
kabul edilen tapinaklarin 6zel statlstinden de faydalandiklari rivayet edilmektedir. Bu

v

durumun “tapinak bankaciligi” sistemini dogurdugu, Babil’de slirglinde bulunduklari
esnada bu sistemi 6grenen bir kisim Yahudi ailelerin sonradan Firat nehri havzasina
yerlesmek suretiyle cevrelerine faize dayali olmayan finansman destegi saglamaya
basladiklari soylenmektedir. Avrupa’da ise M.S. 12.ylzyilda, esas olarak Kudas'a
ziyaret eden Hristiyanlarin glvenliklerini saglamak UGzere kurulmus olmakla birlikte
topladiklari bagislar nedeniyle bulyilk bir servet sahibi olan “Templier” (Tapinak
Sévalyeleri) isimli 6rgltin zaman igerisinde Avrupa’nin cesitli bolgelerinde ¢ok yaygin
sekilde subeleserek ilk para transferi islemlerini baslattiklari ve modern bankaciligin
da temelini olusturduklari belirtiimektedir. Yanisira, ingiltere’de cok uzun yillardir
faaliyet gosteren ve “investment trust” olarak ifade edilen kuruluslarin da katilim
bankaciligina benzer sekilde galistiklariileri sirtilmektedir. Modern anlamda ilk katilim
bankaciligi hizmetinin ise, Almanya’da “sparkasse” denilen tasarruf bankalarini 6rnek
alan bir tarzda 1963 yilinda Misir'da kuruldugu ve risk sermayesi ve para sandig|
ozelliklerini binyesinde harmanladigi ancak uzun omurli olamadigi, 1970°li yillarda
petrol zengini haline gelen Arap Ulkelerinin bitge fazlalarini yénetmek maksadiyla
islam Konferansi teskilatinin da ®&ncilugi ile islam Kalkinma Bankasi’ni kurdugu,
2000’li yillarda ise sektdrin uluslararasi anlamda yayginlik kazandigi belirtiimektedir
(Uysal, 2020: 43).

Tarkiye'de ise ilk olarak 11.11.1975 giin ve 13 sayili KHK ile kurulan “Devlet Sanayi ve
Is¢i Yatinm Bankasi A.S(DESIYAB)”nin kar ortakhig temelinde finansman temini
saglamaya calstigl ancak 1978 yilinda konvansiyonel bankaciliga dénis yaptig,
kurumsal anlamdaki ilk temelin ise 16.12.1983 giin ve 83/7506 sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile hukuki altyapiya kavusan “6zel finans kurumlar)” ile atildigl ifade
edilmektedir. Son olarak 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nun ylrlrlGge girmesi ile
birlikte 6zel finans kurumlari yerini “katilim bankalarina” birakmis ve faaliyetleri diger
bankalarin da tabi oldugu yasa hiktmleri ile dizenlenmistir (Uysal, 2020: 43).

Turkiye’de katilim bankaciligl, 5411 sayili yasanin 3.maddesi ile katilim bankasinin “bu
Kanuna gére 6zel cari ve katilma hesaplari yoluyla fon toplamak ve kredi kullandirmak
esas olmak lzere faaliyet gésteren kuruluslar ile yurt disinda kurulu bu nitelikteki
kuruluslarin Tiirkiye'deki subelerini” ifade ettigi seklinde hiukium altina alinmis, bu
tanim 6gretide; dini hassasiyetler nedeniyle geleneksel bankacilik faaliyet disinda
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degerlendirilen ve “yastik alti” olarak tabir edilen; altin, déviz ve diger kiymetli
varlklarin kar-zarar ortakligi anlayisi ile sistem icerisine dahil edilmesini amaclayan
kurumlar olarak agiklanmistir (Uysal, 2020: 43).

Katilim bankaciligi sektorinian 2015 yili itibariyle dinya genelinde 1.34 trilyon dolar
aktif buyukluge ulastigl, Turkiye'de ise katihm bankalarinin sektorin yaklasik %10’unu
teskil ettigi, sube sayisi agisindan %8,9’luk, personel sayisi agisindan ise %7,4’lik bir
paya sahip oldugu belirtilmektedir (Ongen, 2019: 21). 28.02.2006 giin ve 2006/10018
saylli dizenleme ile birlik statist alan “Tirkiye Katihm Bankalar Birligi” ise
hedeflerinin, 2025 yili itibariyle %15 sektér biylkligine ulasmak oldugunu
belirtmektedir.?

Konut Finansmaninin Ekonomik Onemi ve Finansman Sistemleri

Cogunlukla ekonomik nedenlerle kirsaldan sehirlere artan gocler ve bagh olarak
kentlerde yasayan nufusun artis gdstermesi ile birlikte kentlesme olgusunun énem
kazanmasi nitelikli konut ihtiyacini artirdigi gibi zaman igerisinde konut sahipligi,
barinma ihtiyacindan 6te getirisi yuksek bir yatirim araci haline gelmistir. Konutun
bizatihi yatirim araci olarak kabul edilmesi ise, konut arz ve talebi ile piyasada olusan
fiyatin genel ekonomik dengeye olan etkilerinin takip edilmesi zorunlulugunu
dogurmustur. Zira, konut arz ve talebinde meydana gelen degisiklikler,
mikroekonomik anlamda tiketim ve tasarruf egilimlerini degistirebildigi gibi
makroekonomik anlamda ise kredi hacmini ve finansman kuruluslarinin risk/getiri
dengesini de dogrudan etkilemektedir. Bu anlamda, 2008 yilinda baslayan finansal
krizin ardinda ipotekli konut finansman sirketlerinin olmasi sasirtici degildir.

Bununla birlikte akademik literatlrde; hane halki yatirimlarinin kayda deger bir kismini
olusturan konut sahipliginin, nitelik itibariyle dengesiz ve kaldiragh yapisi nedeniyle
profesyonel anlamda yonetilmeye muhta¢ oldugu; konuta yatirim kararinin genel
tiketim dengesini dnemli dlglde etkiledigi ve portfdy tahsisini bozdugu; tasinmazin
her zaman degderini korudugu anlayisinin genel-gecger bir kural olmadigi ve bir kisim
karsilastirmali akademik ¢calismada konut yatirimi getirisinin, tahvil ve hisse senedi gibi
gorece riskli diger yatirim araclari getirisinden oldukg¢a diisiik oldugu ifade edilmistir.
Ayrica, yatirimcilar tarafindan genellikle kredi ile finanse edilen konut yatirimlarinda,
konutun zaman icerisinde kazanacagi deger ve kira getirisinin finansman maliyetinin
altinda kalmasi riskinin de yatirim kararlarinda etkili oldugu, 6tesinde son kiresel
krizde de gorildigl Gzere konut fiyatlarindaki ani distislerin hane halklari yéniinden
temerriit riski ve bagli olarak kredi kurumlarinin tahsilat ve tasfiye riskine bagl olarak
genel ekonomik ve sosyal problemlere yol actidi, bu nedenle konut piyasasindaki fiyat
istikrarinin korunmasinin énem arz ettigi belirtilmektedir (Coskun, 2016: 201).

3Vizyon ve Misyon. Mayis 29, 2021 tarihinde Turkiye Katiim Bankalari Birligi Resmi Web Sitesi:
https://tkbb.org.tr/sayfa/detay/vizyon-ve-misyon-111 adresinden alindi
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Turkiye 6zelinde ise, 6zellikle orta sinif diye tabir edilen ekonomik kesimin, tlkedeki
sermaye piyasalari etkinliginin zayif olmasi ve yiksek enflasyon nedeniyle oncelikle
birikimlerini koruyabilmek ve sonrasinda spekilatif artislardan istifade etmek
maksadiyla konut almayi tercih ettigi (Tekeli, 1982: 57), kiymetli metal tasarrufu
tercihiyle benzerlik gdsteren bu durumun Turkiye’deki hisse senedi piyasasinin diger
Ulkelerdeki sermaye piyasalarina nazaran gorece daha riskli olmasi ve yatirim kaltara
algisindan da kaynaklandigi ileri strilmektedir (Coskun ve Umit, 2016: 47). Ote
yandan, alinan teminatin niteligi yontinden degerlendirildiginde konut kredilerinin,
banka bilango varliklari icerisinde farkl bir konumda ve likidite temini yoninden en
potansiyelli kredilerden oldugu, bu potansiyelin geregi gibi degerlendirilmesi ve
menkul kiymetlestirmek suretiyle tirev Urlnlere donlstirilmesi halinde likiditenin
yanisira sermaye yeterlilik rasyolarinin da daha iyi hale getirilebilecegi
vurgulanmaktadir (Gul, 2017: 39).

Bu noktada, Turkiye 6zelinde uygulanan konut finansman sistemleri genel itibariyle
kurumsal ve kurumsal olmayan sistemler seklinde iki ana baslik altinda incelenmekte;
konut finansman kuruluslari, TOKI, leasing sirketleri ve katiim bankalari kurumsal
tarafta; piyasada serbest sekilde faaliyet gosteren yapi muteahbhitleri ile yapi
kooperatifleri ise kurumsal olmayan tarafta degerlendiriimektedir. TOKI vasitasiyla
kamunun, gerek konut Uretimi ve gerekse konut finansmani anlaminda piyasaya olan
etkisinin yanisira, Eurozone igerisindeki hane halklarinin konut finansmani tiriinden
borglarinin toplam hane halki borcunun %70’ini, Turkiye'de ise yaklasik %50’sini
olusturdugu nazara alindiginda, 6zellikle Turkiye icin konut finansmani alaninin
gelismeye acik oldugu soylenmektedir. Ancak anilan potansiyeli hedefleyen konut
finansman sisteminin saglkl sekilde isletilebilmesi igin kredi notu ve teminat
degerleme islemlerinin objektif ve uzman ellerce yerine getirilmesi ve buna iliskin
denetim mekanizmalarinin kurulmasinin yadsinamaz bir zorunluluk oldugu da
unutulmamalidir (Hanisoglu ve Guler, 2019).

Turk Bankacilik Sisteminde Konut Finansmaninin Genel Yapisi

Konut ihtiyaci olan ancak yeterli finansal kaynaga sahip olamayan kisilerin, aile
Gyeleri, yakin akraba ve arkadaslari gibi aracisiz ve sistem disi sekilde temin
edebildikleri dogrudan finansman destekleri disarida birakiimak kaydiyla, Glkemizde
bir benzerini Toplu Konut idaresi(TOKi)’nin uyguladigi “sézlesme sistemi”; bankacilik
sistemi icerisinde halihazirda en yaygin sekilde uygulanan ve toplanan mevduatin
konut kredisi seklinde degerlendirildigi “mevduatla finansman sistemi” ve ipotege
dayall olarak ihrac¢ edilen tahviller yoluyla finansman saglayan “ipotek(mortgage)
bankaciligl sistemi” su anda dinya genelinde konut finansmani igin kullanilan en

yaygin yontemlerdir (Berbercuma, 2006).
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Tlrk konvansiyonel bankacilik uygulamasinda, kat malkiyeti ya da kat irtifaki tapusuna
sahip mesken, daire ya da muistakil ev niteligindeki tamamlanmis ya da en az %70
insaat tamamlama oranina ulasmis tagsinmazlarin ipotek teminati karsiliginda ekspertiz
degerlerinin en fazla %90’ina kadar, azami 180 ay vade ile konut kredisine konu
edilebildigi gorilmektedir.*Anilan sartlar, vade farkliliklari olmakla birlikte Tiirk katilim
bankaciligi sisteminde de aynen gecerlidir.® Yukarida sézlesme sistemi kapsaminda
anilan ve (lkemizde TOKi'nin dar gelirli bireylerin konut edinmesini hedefleyen bu
calisma konusu disindaki sistemin (Ayan, 2011: 139) yanisira yasal altyapiya hentz
kavusan “tasarruf finansman sirketleri”’®de konut finansmani icin pesinath ya da
cekilisli olarak tabir ettikleri alternatif ydntemler sunmaktadir.”

Konut finansmani kadar bu finansman tirintn sorunlu kredi haline gelip gelmemesi
de toplumsal refah ve bankacilik sisteminin genel sagligi acisindan oldukca 6nemlidir.
Bu kapsamda, BDDK verilerine gore® olusturulmus asagidaki tablo uyarinca her ne
kadar, tiketici kredileri kapsamindaki konut kredilerinin takibe dénisim oranlari
yillara gore diger kredi tlrlerine nazaran oldukga dusik seyretmekte ise de, isbu
calismamizin amaclarindan birisi olan ve takibe disme oranindan bagimsiz olarak
temerriit halinde hukuki takip ve paraya cevrilme asamasinda énemli magduriyetlere
sebep oldugunu diisindiigimtiz mevcut sistemin aksayan yonlerinin dizeltilmesi de
elzem gorinmektedir.

Yizde Tiiketici Kredileri Takibe Doniigiim Oranlari
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Grafik 1. Tuketici Kredileri Takibe Dontstim Oranlari (Kaynak: BDDK Mayis-2021 verileri)

4Sorularla Ev Kredisi. Mayis 5, 2021 tarihinde Turkiye Vakiflar Bankasi Resmi Web Sitesi:
https://www.saripanjur.com.tr/sorularla-ev-kredisi.aspx?pagelD=982 adresinden alindi

5> Konut Finansmani. Mayis 5, 2021 tarihinde Albaraka Turk Katilim Bankasi Resmi Web Sitesi:
https://www.albaraka.com.tr/tr/bireysel/finansmanlar/konut/konut-finansmani adresinden alindi

6 Tasarruf Finansman Sirketlerinin Kurulus ve Faaliyet Esaslari Hakkinda Yonetmelik. (2021, Nisan 7).
(31447). Mayis 4, 2021 tarihinde Resmi Gazete Web Sitesi:
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2021/04/20210407-20.htm adresinden alindi

7 Emin Ustiin Holding. Mayis 29, 2021 tarihinde Emin Evim Resmi Web Sitesi: https://www.eminevim.com/
adresinden alindi

8 Tuketici Kredileri Takibe Dontisim Oranlari. Mayis 4, 2021 tarihinde Bankacilik Denetleme ve Dizenleme
Kurulu Resmi Web Sitesi: https://www.bddk.org.tr/ContentBddk/dokuman/veri 0014 44.pdf adresinden
alindi
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Konut Finansmanininda Azalan Ortaklik : Yéntem, Literatlr ve Bulgular

Geleneksel konut finansman sistemleri ile azalan ortaklk sistemini birlikte
degerlendirmek amaciyla isbu ¢alisma kapsaminda karsilastirmali bir ydntem izlenmis,
ilgili akademik literatrde yapilan ¢alismalar incelendiginde; azalan ortaklik sistemine
iliskin calisma ve onerilerin genel itibariyle yurtdisindaki uygulamalarin 6rneklenmesi
neticesinde ortaya cikan bulgulara dayandigi gérilmastar.

Berbercuma, H. (2006) gelismis Ulkelerin sermaye piyasalarinda uzun stredir
uygulanan ipotege dayali konut finansman sisteminin kendine 6zel mekanizma ve
uygulamalarini incelemis, 6zellikle Avrupa ve Amerik Birlesik Devletleri’ne mortgage
piyasalarinda anilan konut finansman sisteminin etkin olarak var olabilmesi ve temel
islevini yerine getirebilmesi icin ipotek piyasalarinin gelisiminin &n sart oldugunu
belirtmistir. Ayan, E. (2011) TOKi(Toplu Konut idaresi)’nin konut finansmaninda takip
ettigi ydntemi inceledigi arastirmasinda; devlet eliyle gergeklestirilen konut edindirme
sisteminin gecerli maliye politikalarini nazara almaksizin sadece mevcut konut
stokunu ¢ogaltmayl amacladigini ve bu nedenle yeni sorunlarin ortaya giktigini ifade
etmekle birlikte etkin ¢6zim icin kurumun elindeki tasinmaz portfoyine dayal menkul
kiymet ihracinin Turkiye'deki konut finansman sorununun c¢ozimine katkida
bulunacaginiileri sirmektedir. Coskun, Y. (2016) oOrnek olay analizine dayal
calismasinda; konut fiyatlarindaki degisimlerin mikro ve makro dizeydeki
pozitif/negatif etkileri incelemis, 6zellikle Glkemiz igin, konut edinmenin yatirim araci
olarak kabul edilmesine yonelik alglyi, kuramsal ve mevcut uygulamalara kapsaminda
degerlendirmistir. Yapilan galisma neticesinde, konut fiyatina bagli reel getirinin; yer,
zaman ve reellestirmeye esas olcliye gore degismekle birlikte yerel piyasalardaki
konut yatirimlarinin reel getirisi olan bir yatirim araci oldugu bulgusuna ulagsmistir.
Coskun ve Umit (2016) mevduat ve déviz benzeri finansal yatirim araclari ile konut ve
altin gibi finansal olmayan yatirim araglari arasindaki uzun dénemli iliskiyi inceledikleri
calismalari konut edinmenin yatirim degeri anlaminda literatlr kismina alinmis,
arastirmacilarin her iki grup arasinda rekabet¢i ya da tamamlayici bir iliski
olmayabilecegi, finansal ve finansal olmayan piyasalarin kendine 6zgl dinamikleri
oldugu sonucuna vardiklari gértulmastir. Gul, A. B. (2017) tarafindan; Tirk bankacilk
sistemindeki mevduat orani ve kredi blylimesi neticesinde, banka bilancolarindaki
konut kredilerinin menkul kiymetlere tahviline iliskin potansiyel degerlendirilmis,
konut kredilerinin bilanco icerisinde likidite saglama acgisindan potansiyeli en ylksek
krediler nev'inden oldugu ve bu tirden kredilerin tirev araglar vasitasiyla ikincil
piyasalarda islem gormeye baslamasinin likidite ve sermaye yeterlilik rasyolari
yonlinden kayda deger fark olusturabilecegi ifade edilmektedir. Akyiz, Y. (2018) faizsiz
bankacilik sekértntn gelisimi ile birlikte ortaya ¢ikan finansman sistemlerinden olan
ve ortaklik muessesesini temel alan yontemlerden azalan musarekenin temel
ozelliklerini incelemis, gerek bireysel konut ihtiyaci ve gerekse kurumsal proje ve arag-
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gereg finansmani anlaminda pratik ihtiyaglari karsilayabilecek bir yontem olarak
kullanilabilecegini ortaya koymustur. Hanisoglu ve Giler (2019) tarafindan; konut
sektorinde finansman modellerinin analizi kapsaminda, Tirkiye’de mevcut konut
finansman yontemleri ile sahadaki gelismeler, mevcut yasal dizenlemeler ve
finansman kurumlari tarafindan uygulanan yontemler analiz edilmek suretiyle
degerlendirilmis, 6zellikle 2014 yilinda ipotek finansman kuruluslarina iliskin yasal
dizenleme ile birlikte ikincil piyasa araglarinin gelismeye basladigi fakat bu kurumlarin
etkin calismamasi nedeniyle konut finansmanina yonelik islemlerin halen birincil
pivasalar (zerinden gerceklestiriimekte oldugu belirtilmistir. Ikincil piyasa araglar
anlaminda kira ve gayrimenkul sertifikalarinin yayginlastiriimasi ve 6zellikle biyik
projelerin kuglk paylar halinde SPK denetimi altinda halka arz edilmesinin énemli
oldugu belirtiimektedir. Dogan ve Ersoy (2020) azalan ortaklik sisteminin calisma
sekline iliskin calismalarinda Ug¢ asamali bir sistemden bahsetmis, birinci asamanin
basvuru sureci ile tamamlandigini, ikinci asamada; muisterinin finansman sirketinin
kiracisi haline geldigini, Uglincl asamada ise finansmani konu tasinmazin taksitler
halinde kiraciya satildigi belirtiimekte ve bu sistemin gerek finansman sirketi ve
gerekse musterinin yararina olmakla tasinmaz edinmeyi de kolaylastirdigini ileri
surmektedir. AkyGz, Y. (2020) azalan ortaklik sistemini sozlesmenin temeli ve
yUrUtidlmesi anlaminda konut finansmanina ihtiyaci olan tim bireyler tarafindan
guvenilir sekilde kullanilabilecek en glvenilir sistemlerden birisi olarak tanimlamis,
ancak isbu makalenin de sonu¢ kisminda oneri olarak sundugumuz vyasal
dizenlemelerin mevcut hali ile uygun olmamasi, banka ve finansman kuruluslarina
tekrar eden islemler nedeniyle ortaya cikan maliyet ve nispeten diustk kar marji
nedeniyle tercih edilmedigini agiklamistir. Kacir, T. (2020) akademik galismasinda;
azalan musareke yontemine benzer sekilde katilim bankalarinin halen uygulamakta
oldugu ve kira sozlesmesinin sonunda mulkiyetin kiraciya devredildigi finansal
kiralama yonteminde taraflar arasindaki riskin dagilimini incelemis ve sonug olarak
finansal kiralama sozlesmelerinde katilim bankalarinin risk Gstlenmedikleri sonucuna
varmistir.

Katilim bankaciligl uygulamasinda “azalan milk ortakligi” ya da “azalan musareke”
olarak da tabir edilen azalan ortaklik sistemi genel itibariyle 3 asamali bir sistemdir. Bu
yontem ile gerceklestirilen konut finansmaninda ilk asama; misterinin satin almayi
diistindigl konutu tespit etmesi ve bunu katilim bankasina bildirmesiyle baslar. fkinci
asamada, taraflar arasinda varilan anlasmaya gore akdedilen ortaklik sozlesmesi
uyarinca katihm bankasi tarafindan satin alinan ortaklik konusu tasinmazda musteri,
katihm bankasinin kiracisi olmayi kabul eder. Ugiincii ve son asamada ise finansmani
konu tasinmaz musteriye taksitler halinde satilarak mulkiyet devredilmis olur.

142

Kirklareli University Journal of Social Sciences


https://dergipark.org.tr/tr/pub/kusbder
https://dergipark.org.tr/tr/pub/kusbder

IBECOGLU, Mustafa Gokhan

/—‘\\\\ ‘ | ORTAK B

Kar/Zarar Ortakhig! Kar/Zarar Ortakligi

Y Y

AN et vatnm ]

S EITTTTEN G

Sekil 1. Azalan Ortaklikta Genel isleyis

Kaynak: Nafiz, Sahriar. (2019). Comparison Between Islamic Banking and Conventional Banking.
Brno: Masaryk University Faculty of Economics and Administration Yayinlanmamis Yiksek
Lisans Tezi.

Azalan ortaklhk sistemi kapsamindaki sistemi kapsamindaki ortaklik anlasmasinda
misteri, sdzlesmenin kurulusunda ortaya koydugu sermaye miktarinca finansman
konusu tasinmaza ortak olmaktadir. Ortaklik, tasinmazin hisselere ayrilmasi ile
saglanmaktadir. Kira sozlesmesi ise ortaklik sdzlesmesinin haricinde ayrica imzalanir.
Musteri, ortaklik sozlesmesinde belirtilen tasinmaz hisse bedeline iliskin taksit
tutarlarini ve ayrica kira Ucretini katilim bankasina vadesinde o6dedigi slrece
finansmani konu tasinmazi kullanir. Bu noktada, anilan finansman yénteminde katilim
bankasi tarafindan kar elde edilen asil unsur vadeli satis ve diizenli kira geliri iken
mdsteri yoniinden ise kira 6demelerine kiyasla uzun vadede malin miilkiyetine sahip
olmasidir. Burada dikkat edilmesi gereken husus, kira tcretinin hissedarlik oranina
gore stirekli degismesidir. Zira, ortak oldugu tasinmazin hisse bedeli tutarini taksitler
halinde 6demeye devam eden musteri, bedelini 6deyerek satin aldigi her bir hisse
oraninda ortaklik payini artirmakta, dolayisiyla ayni oranda édedigi kira tcretini de
azaltmaktadir.

Ortaklik s6zlesmesi yapilirken, finansman konusu tasinmazin her bir hisse bedelinin
sozlesme geregi belirlenen sire dahilinde katilim  bankasinca musteriye
devredilecegi/satilacagl, musterinin ise ayni stre ve sartlar dahilinde katilim
bankasinin icabini kabul edip hisseleri satin alacagi agikgca kabul ve taahhdit edilir. Hisse
bedeli, hissenin 6deme tarihindeki cari piyasa fiyatina gore 6deneceginden satici
sifatini tasiyan katiim bankasinin enflasyondan etkilenmesi s6z konusu degildir.
Azalan ortaklik sdzlesmesi devam ederken musteri, taksitleri 6demekte zorlanir ya da
hi¢ 6deyemeyecek bir duruma diserse, finansmani konu tasinmaz o anki piyasa fiyati
tizerinden satilir ve elde edilen kar ya da zarar, satis giniindeki hisse oranina gére
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taraflarca paylasilir. S6zlesme, tasinmaz yoninden hissedarlik iliskisi tesis ettiginden
kurulus asamasinda ayrica bir teminat alinmasina da gerek duyulmamaktadir.

Tablo 1. isleyis Ornegi

I?bnem Dairenin Dairenin Bankanin Payl  Kiracinin Odenen
Odemesi (TL) Degeri (TL) Kirasi (TL)  (TL) Pay1 (TL) Kira (TL)
Baslangic 100.000 1.000 ﬁé%?ooo) %0 (0) 1.000
16?55(;“ ; 100.000 1.000 2%9000) l()/;%)(.)OOO) 900
oo 1000 10w ER e %
oo oo doo  ER Dy 100
ooemeomo s M%)

Not: Bu tablodaki 6rnekte enflasyon farki nazara alinmamistir. Her taksit ve kira, 6deme aninda
dairenin o ginkU piyasa cari fiyati Gzerinden hesaplanarak ¢denir.

Kaynak: Dogan, M., & Ersoy, A. (2020). Faizsiz Gayrimenkul Edinmede Azalan Mulk Ortakhgi
Yontemi. Finansal Arastirmalar ve Calismalar Dergisi, 12(23), 399-418.

Tablo 1. isleyis Orneginde; enflasyonun sabit kaldigi ve cari piyasa fiyatlarinin
degismedigi varsayilarak olusturulmus bir konut finansman plani gorilmektedir.
Ornekte; begendigi bir daireyi satin almak isteyen miisteri katilim bankasina miiracaat
etmekte, katihm bankasi da yaptirdigi ekspertiz neticesinde satin alinmak istenilen
dairenin degerinin 100.000-TL ve aylik kirasinin 1.000-TL tutarinda oldugunu
musteriye bildirmektedir. Anlasma saglanmasi halinde musterinin talep ettigi bu daire
katilim bankasi tarafindan satin alinmakta, daha sonra musteri ile katihm bankasi
arasinda mulkiyetin devri sonucunu doguran bir ortaklik s6zlesmesi imzalanmaktadir.
ikinci asamada katihm bankasi misteri ile ayrica bir kira sézlesmesi akdetmekte,
yukarida belirtilen 1.000-TL aylik kira bedeli, kira artis orani ve kiralamaya iliskin diger
sartlar da bu sozlesme ile tespit edilmektedir. Tablodan da gorildGga Uzere, her bir
taksit 6demesi sonunda katilim bankasinin daire Uzerindeki hisse orani %10
azalmakta, buna mukabil musterinin hissesi de ayni oranda artis gostermekte,
dolayisiyla her 10.000-TL'lik 6deme karsihginda musterinin kira Gcreti de 100-TL
dismektedir. Bu hesaplama, yukarida belirtildigi Uzere enflasyon ve cari piyasa
fiyatlarinin degismedigi varsayimi tzerine kurulmus olup gerek enflasyon ve gerekse
cari piyasa fiyati artislari hem hisse taksit tutarlarina hem de kira bedeline ayrica
eklenmektedir. Mulkiyet ortakligindan dogan tim vergi, masraf ve maliyetler taraflar
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arasindaki ortaklik oranina gore paylasilir. Hisse bedeline iliskin son taksitin 6denmesi
ile birlikte katilm bankasinin taahhUt ettigi tasinmaz miilkiyetini musteriye devretme
borcu muaccel hale gelir. Misterinin borcunu 6demeyecek duruma dismesi halinde
katilim bankasi daireyi satisa cikartir ve 6rnegin vade ortasinda temerrit nedeniyle
satisa gikartilan daire 150.000-TLye satilir ise, %50 hisseye malik olan musteri 75.000-
TL tutarindaki hisse bedelini alarak ortakliktan ayrilir. Bu noktada musteri, yasal takip
islemleri ile muhatap olmaksizin hissesini paraya cevirip hukuki iliskiyi sona
erdirebildigi gibi katilim bankasi da tasinmazin deger artisindan elde ettigi tutar ile
misteriden o giine degin tahsil etmis oldugu kirayi kar hanesine yazar. Ancak, tam
tersi ihtimalde; yani dairenin satis anindaki piyasa degerinin kalan borg tutarini
karsilamamasi durumunda, érnegin dairenin degerinin 90.000-TL’ye dlismis olmasi
halinde hem katim bankasi hem de musteri hisseleri oraninda zarar etmis olur ve bu
zarar ortaklk sozlesmesi geregi oransal sekilde her iki tarafin Gzerinde birakilir. Bu
noktada mevcut katihm bankaciligi sisteminde, yasal altyapinin misait olmasi halinde
dahi muhtemel riskler nedeniyle azalan ortaklk yénteminden ziyade halen faizsiz
konut finansmaninda asil yéntem olarak kullanilan “murabaha” (kar ile satis)
yénteminin tercih edilecedi ve daha az risk almak isteyen katilim bankalarin miisteriye
sadece finansman destedi saglamakla yetinebilecedi ifade edilmektedir.

Diger Finansman Yéntemleri, Azalan Ortaklik Ve Ustiin Yanlari

Gerek teknik ve hukuki altyapinin uygun olmamasi ve gerekse katilim bankalarinin
daha az riskli yéntemler tercih etmeleri nedeniyle Turkiye sartlarinda henlz
uygulanabilir durumda olmayan azalan ortaklik sistemi, katilim bankalarinin kullandigi
bir diger kar ile satis yontemi olan murabaha disinda, Turkiye’de uzun vyillardir
uygulamasi olan ve son yillarda oldukga yaygin hale gelen “tasarruf finansmani” ya da
bu tirden sirketlerin kendi tabiri ile “elbirligi sistemi” ile karsilastirilabilirse anlamli
hale gelmektedir.

Kooperatif ya da imece sandigi uygulamalarina benzetilen elbirligi sisteminde esasen
miilk satin alinmadigi gibi misteriye dogrudan bir finansman destedi verilmesi de séz
konusu olmamaktadir. Temel isleyis; muisterinin bltcesine uygun olarak belirledigi
konut bedelinin, tercih ettigi vade yapisina uygun bir misteri grubu ile bir araya
getirilmek ve ayni gruptaki tim masteri 6demeleri tek bir fon havuzunda toplanmak
suretiyle belli bir sira dahilinde karsilanmasindan ibarettir. MUsteriden, satin almak
istegi konutun piyasa degerinin yaklasik %15’i tutarinda pesinat ve organizasyon licreti
talep edilir. Odenen pesinat, satin alinmak istenilen konutun degerinden diisiilmek
suretiyle belirlenen taksit tutari her ay musteri tarafindan organizasyon havuzuna
odenir ve yine her ay noter huzurunda yapilan cekilisle tespit edilen misteriye,
havuzda biriktirilen fon kullanilarak en basta tespit ettigi konut satin alinir. Cekilis
sonucu diger misterilerden once istedigi konuta kavusan kisi, belirli sartlar ve hisse
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oranlari dahilinde diger musteriler adina yine organizasyon havuzuna kira édemesi
yapar. Cekilis sistemi disinda tasarruf finansmani sirketlerince ayrica “vade ortasi ”adi
altinda baska bir alternatif ddeme plani da sunulmaktadir.

Tablo 2. ve 3.Faizsiz Bankacilikta Genel Durum

Secilmis Ulkelerde Faizsiz Bankacilik Bankacilik Penetrasyonu ve
Uriinlerinin Kullanm: - 2013 Faizsiz Bankacililk Pazar Pay'**

Toplem N
(B Amverikae doiar)

o | N 517

o [ | | W oo
e we @

‘ —

wer [ i, | (1| B e. O
] L

-+ [ T N

29,069,166

O% 1% 0% A W% SN BN NN 8% 0N 100N

Fairais Baskacosa Fazar Pay
i

Kaz - | Hasen aMsatena sFnansal Keadlama
Msarate Mt Selem
tlstsa Do aTemngt

1) Kaprusk: bsen Kaflorma Basskae- Ioers Barkackk ve Finans Bolimd Verl Merken

Kaynak: Tirkiye Katilim Bankacilig Strateji Belgesi 2015-2025

Kisaca izaha calisilan tasarruf finansmani ya da el birligi ydntemi ile geleneksel konut
finansmanina alternatif olarak teklif edilen azalan ortaklik sistemi, konut finansmani
ihtiyaci duyanlarin ortaklik iliskisi icerisine girmesi ya da imece usulii ile hareket etmesi
anlaminda benzerlik tasir. Buna mukabil azalan ortaklik sisteminde katilim bankasi ile
musterinin birbirini tanimasi ve aralarindaki ortaklik ve kira hukuku iliskisi sartlarinin
en bastan belirlenmis olmasi s6z konusu iken, el birligi adi verilen tasarruf finansmani
sisteminde imece iliskisi icerisine giren mdsteriler birbirini tanimamakta, Kkisiler
yalnizca organizasyon sirketi ile muhatap olmaktadir. Bu itibarla, azalan ortaklik
sisteminde yasal bir ortaklik ve kira sézlesmesi s6z konusu iken tasarruf finansmaninda
durum organizasyon sirketinin fon yénetimine dayali bir vekdlet sézlesmesine
déntismektedir. Bu noktada uygulamacilar tarafindan, katiim bankalarinin azalan
ortaklik sistemi yoninden yasal altyapinin olusmasini beklemek yerine tasarruf
finansmani ile azalan ortaklik sistemini birlestiren hibrit bir model kurgulayabilecegi,
tasarruf finansmani icin bir araya gelen miisterilerin arasinda bir ortaklik iliskisi tesis
edilmek suretiyle havuzda toplanan fon ile alinan konutlar yéniinden ayni azalan
ortakliktaki katilim bankasinin durumuna benzer sekilde hissedarlik ve devir iliskisinin
olusturulabilecedi ileri strlilmektedir (Akylz, 2020).

Azalan ortaklik sistemiile benzerlik gosteren ve katilim bankaciliginin klasik finansman
araclari arasinda yer almamasina ragmen son donemde kullanimi yayginlasan
“finansal kiralama” sisteminde de her ne kadar malin miilkiyeti akdin sonunda
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mdsteriye devredilmekte ise de, azalan ortaklk sisteminde oldugu gibi bir ortaklik
sisteminin s6z konusu olmadigi, hatta katihm bankalarinin finansal kiralamayi salt kira
iliskisi cercevesinde degerlendirdikleri ve sdzlesme sonuna kadar malin miilkiyetine
sahip olduklari halde finansal kiralamaya konu mala iliskin riskleri tistlenmedikleri, bu
durumun ise katihm bankaciliginin temel ilkeleri ile celistigi 6gretide elestiri konusu
edilmektedir (Kacir, 2020: 454).

Azalan ortaklik sistemi nispeten esnek finansman kosullari sundugundan, temel
uygulama alani olan konut finansmaninin yanisira gerek KOBI 6lcegindeki isletmelerin
ve gerekse kurumsal sirketlerin orta ve uzun vadedeki finansman ihtiyaglarinin ve
proje finansmanlarinin saglanmasi anlaminda da faydaldir. Bununla birlikte,
makalemizin de temel tartisma konusu olan azalan ortaklik ydontemiyle konut
finansmani yontemini geleneksel murabaha ve klasik mortgage finansman
yontemlerinin her ikisi ile karsilastiran akademik bir calismada (Ding, 2017: 25) verilen
ornek hesaplamada; 420.000-TL ekpertiz degeri, 2.200-TL aylik kira geliri olan bir
apartman dairesinin satin alinmasina yonelik finansman kurulusundan %80 oraninda
saglanacak finansman destegi icin musterinin her ay 1.33 oraninda hisse alimini
taahhdt ettigi, boylece 60.ayin sonunda finansman destegine karsilik gelen hisselerin
azalarak bittigi varsayimindan hareket edilmis, belirtilen sartlar gergevesinde yillik
6.25 kira orani, yillik %8 kira artis orani ve aylik %0.9 finansman kurulusunun kar pay
olarak kabul edilmistir. Ayni akademik ¢alismadan alinti yapilan asagidaki tablodan da
gorulebilecegi lzere; calismanin yapildigi 2016 vyili itibariyle, azalan ortakligin
musteriye maliyeti yaklagik 58.000-TL tutarinda olmasina ragmen -konutun
degerindeki artis hesaplamanin disinda tutulmak kaydiyla-geleneksel murabaha ve
klasik mortgage icin finansman maliyeti 100.00-TL civarinda gerceklesmekte ve
buradan hareketle azalan ortakligin konut finansmaninda mdisteriye maliyet avantaji
sundugu gorilmektedir. Buradan hareketle, degisen makro ekonomik kosullar altinda
kredi arzi ve finansman maliyetlerinin de degisiklik arz edecegi hatirdan ¢ikartiimadan
prensip olarak, azalan ortaklik sisteminin de konvansiyonel finansman sistemlerine
alternatif teskil edebilecegi ortadadir.
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Tablo 4. isleyis Ornegi 2 — Azalan Misarekede Geri Odeme Plani

.. . Misterinin .. . Ayhk
AylikKira (Tl)  Banka ?ﬁt‘)ste” Aldig Aylik xt‘)ste” Pay! (BTaL’;ka Fayl  Beme
(TL) Hisse (TL) (TL)

ilk Odeme:

2200 - - - 84.000 336.000 -

1.Ay: 2.200 1.759,80 439,95 5.600 89.600 330.400 7.359,80
2.Ay: 2.200 1.730,47 469,28 5.600 95.200 324.800 7.330,47
3.Ay: 2.200 1.701,14 49861 100.800 319.200 7.301,14
4.Ay: 2.200 1.671,81 527,94 5.600 106.400 313.600 7.271,81
5.Ay: 2.200 1.642,48 557,27 5.600 112.000 308.000 7.242,48
6.Ay: 2.200 1.613,15 586,60 5.600 117.600 302.400 7.213,15
7.Ay: 2.200 1.583,82 615,93 5.600 123.200 296.800 7.183,82
58.Ay: 2.904 116,15 2.787,52 5.600 408.800 11.200 5.716,15
59.Ay: 2.904 77,43 2.826,24 5.600 414.400 5.600 5.677,43
60.Ay: 2.904 38,72 2.864,95 5.600 420.000 0 5.638,72

Kaynak: Dinc, Y. (2017). A Suggestion on Mortgage Financing of Islamic Banks: Diminishing
Musharakah. International Journal of Trade, Economics and Finance, 8(1), 25.

Sonug

Bu c¢alismada, son yillarda sehirlesmeye ve nifus artisina kosut bicimde gelisen ve
temel gereksinimlerden sayilan konut finansmaninin gerek borg alanlar yoninden
kolay bir hale getirilmesi ve gerekse kuruluslarin sagladigi finansmanin giivencesinin
artirilmasi adina, konvansiyonel sistemlerden ayri bir operasyonel ve yasal altyapi
gerektiren ve uluslararasi uygulamasi olan azalan ortaklik sisteminin yapisi ve
Ulkemizdeki uygulunabilirligi inceleme konusu yapilmistir.

Turkiye Katilim Bankalari Birligi'nce 2015 yilinda yayinlanan “Strateji Belgesi’nde® yer
verilen yukaridaki tablolardan;

-2013 yili itibariyle katilim bankaciliginin en yaygin oldugu Ulkelerde finansal kiralama
ve muisareke (ortaklik) islemlerinin toplam katilim bankaciligi Griinleri icerisinde 6nemli
bir paya sahip oldugu,

9 Turkiye Katilim Bankaciligi Strateji Belgesi, Mayis 5, 2021 tarihinde Turkiye Katilim Bankalari Birligi Resmi
Web Sitesi: https://tkbb.org.tr/Documents/Yonetmelikler/TKBB-Strateji-Belgesi.pdf adresinden alindi
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-Buna karslilik, genel bankacilik sektéri icerisindeki katihm bankacihidi pazar payinin
katihm bankaciliginin yaygin oldugu diger llkelerdeki pazar payi oranlarina gére
Tlirkiye 6zelinde oldukg¢a disiik seviyede bulundugu

anlasiimaktadir. Bu agidan, diinya genelindeki parasal islem hacmi ve pazar paylari
nazara alindiginda, Ulkemizin katihm bankaciligi anlaminda 6nemli bir potansiyele
sahip oldugu rahatlikla sdylenebilir. Bu potansiyelin degerlendirilmesi anlaminda son
yillarda ozellikle Turkiye'nin buytik kamu bankalari eliyle katilim bankaciliginin
yayginlastiriimasi ve tesvik edilmesi anlaminda genis capli operasyonel faaliyetler
gerceklestirilmis ise de, gerek altyapr ve yetismis personel yéniinden katihm
bankaciliginin konvansiyonel bankacilik sisteminden hissedilir seviyede farkli bir durus
sergileyemedigi ve gerekse katilim bankacilhidi driinlerinin finansal maliyet anlaminda
konvansiyonel liriinlere gére rekabetci bir konumda olmadigi gériilmektedir. Bu
itibarla, bu ¢alismada arastirma konusu edilen azalan ortaklik sistemi gibi alternatif
katilm bankaciligi finansman sistemlerinin hukuki altyapiya kavusturulmasi ve
vergi/harg istisnalarindan yararlandiriimasi 6zellikle konut finansmani anlaminda
dnemli bir boslugu doldurabilir. Otesinde, ipotekli konut finansmani noktasinda
elestiri getirdigimiz ve temerrit durumunda musterinin temerriide dusene kadar
yatirmis oldugu meblagl da c¢ogunlukla ©6nemsiz hale getiren icra hukuku
uygulamalarinin ve takip masraflari yikiuntn, teklif edilen ya da diger tasarruf
finansman yontemleriyle birlestirilmis hallerinin dzellikle temerrit halinde tahsilatin
hizlandiriimasi ve ayni zamanda musteri magduriyetinin de 6nlenmesi anlaminda
fayda saglayabilecegi dislnilmektedir.

inceleme konusu yapilan literatiirde genel itibariyle azalan ortaklik sisteminin yapisi
ve pratik isleyisi konu edilmis ancak bu sisteminin ydrdrlikteki mevzuata nasil
eklemlenebilecegi hususunda aciklayici onerilere gerektigi bicimde deginilmedigi
gorulmastdr. Bu nedenle ¢alismamizda, azalan ortaklik sisteminde yasal altyapinin
saglanmasi noktasinda, mevcut Tirk Medeni Kanunu ve Tirk Borclar Kanunu
sistematigine uygunluk gosterecek sekilde, halen yirurlikteki 634 sayili Kat Milkiyeti
Kanunu dizenlemesine benzer sekilde, belirli bir tasinmaz ya da bagimsiz bolimin
hisselere ayrilmis pargalarinin, ilk tescil ya da daha sonradan finansman kurumu ve
musterinin muisterek talebi Uzerine hisselendiriimek suretiyle her bir hissenin
bagimsiz mulkiyete konu edilebilmesi imkaninin saglanmasi; hisselere dayall her bir
bagimsiz milkiyetin 6deme, temerrit, én-alim, geri alim, ortaligin giderilmesi, haciz
ve iflas gibi ifayi ve yasal takibi ilgilendiren hallerdeki hukuki durumunun belirlenmesi
ve ilerleyen asamada isbu hisseye dayali bagimsiz milkiyetlerin menkul
kiymetlestirilmek suretiyle halka arzinin saglanmasi noktasinda calisma yapilmasi
gerektigi sonucuna variimistir.
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Makalenin Arastirma ve Etik Beyani Bilgileri

Yazarin Cikar Arastirmaya konu olan durum, olgu veya kurum ile yazarlar arasinda
CGatismasi Beyani herhangi bir ¢ikar catismasi bulunmamaktadir.

Yazar(lar) Katk
zar(lar) ! Calismanin tamamlanmasinda yazarin katki orani %100’dur

Orani Beyani
Etik Kurul Onay Arastirma/inceleme sirasinda etik kurul onay belgesi gerektiren
Belgesi herhangi bir bilimsel yontem kullaniimamistir.
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Alternative Method for Housing Finance in
Participation Banking in Turkey:Diminishing
Partnership

Purpose and Significance

In particular for Turkey, in order to reduce the housing stock of the construction
sector, which develops in parallel with the increasing housing need due to population
growth and urbanization, and in return to facilitate one of the most basic needs for
borrowers, means to solve a structural problem for our country. In this way, in this
study, an effort will be made to make a suggestion and an opinion on whether the
"diminishing partnership system" that has a separate operational process and legal
infrastructure from the existing housing financing methods is in need and is still being
implemented abroad, is applicable in our country. In this way, participation banking
and its history are briefly mentioned, housing finance systems that are widely applied
in the world are examined by emphasizing the economic importance of housing
finance, and especially the approach of the Turkish banking system to housing finance
is tried to be revealed. After the general framework has been drawn in this way,
various suggestions have been presented in terms of providing both financial and legal
infrastructure by explaining the operation of the "diminishing partnership system,"
which is presented as an alternative to other housing financing methods and by
explaining its superior aspects.

Method

In the study, a comparative method was followed to evaluate the conventional
housing finance systems and the decreasing partnership system together.

Findings

The diminishing partnership system, also known as "decreasing property partnership"
or "diminishing musharakah" in participation banking practice, is a 3-stage system in
general. The first stage in housing finance is realized with this method; It starts when
the customer identifies the house he intends to buy and informs the participation
bank of it. In the second stage, the customer agrees to become the tenant of the
participating bank in the real estate subject to the partnership purchased by the
participating bank pursuant to the partnership agreement concluded according to the
agreement between the parties. In the third and final stage, the property is
transferred to the customer by selling the immovable property in installments.
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In the partnership agreement within the scope of this financing system, the customer
becomes a partner of the real estate subject to financing in accordance with the
amount of capital he has set forth at the establishment of the contract. The
partnership is provided by the division of the immovable into shares. The lease
agreement, on the other hand, is signed separately, apart from the partnership
agreement. As long as the customer pays the installment amounts for the share price
of the immovable and the rental fee specified in the partnership agreement to the
participation bank on time, he uses the immovable subject to financing. At this point,
in the aforementioned financing method, the main factor that profits from the
participation bank is the forward sales and regular rental income, while the customer
owns the property in the long term compared to the lease payments. The point to be
noted here is that the rental fee is constantly changing according to the shareholding
ratio. Because, the customer, who continues to pay the share price of the real estate
in which he is a partner, in installments, increases the share of the partnership in
proportion to each share purchased by paying the price, thus reducing the rental fee
paid at the same rate.

While making the partnership agreement, it is clearly accepted and committed that
each share price of the real estate subject to financing will be transferred/sold to the
customer by the participation bank within the period determined as per the contract
and that the customer will accept the offer of the participating bank and buy the
shares within the same period and conditions. Since the share price will be paid
according to the current market price on the payment date, the participation ban,
which is the seller, is not affected by inflation. If the customer has difficulty in paying
the installments or is unable to pay at all while the diminishing partnership agreement
continues, the real estate subject to financing is sold at the current market price and
the profit or loss is shared by the parties according to the share rate on the date of
sale. Since the contract establishes a shareholding relationship in terms of real estate,
it is not necessary to obtain a separate guarantee during the establishment phase.

Discussion and Conclusions

Although large-scale operational activities have been carried out in terms of
dissemination and promotion of participation banking by the large public banks of
Turkey, participation banking cannot stand out significantly from the conventional
banking system in terms of infrastructure and trained personnel, and those
participation banking products are compared to conventional products in terms of
financial costs. does not appear to be in a competitive position. In this respect,
providing the legal infrastructure of alternative participation banking financing
systems such as the diminishing partnership system, which is the subject of research
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in this study, and making use of tax/duty exemptions can fill an important gap,
especially in terms of housing finance. In addition, the enforcement law practices and
the burden of follow-up costs, which we have criticized in terms of mortgaged housing
finance and which render the amount invested until the default by the customer in
case of default, mostly insignificant, combined with the proposed or other savings
financing methods, accelerate the collection, especially in case of default, and at the
same time, accelerate the collection of the customer. We believe that it will be
beneficial in terms of preventing victimization.

At the point of providing the legal infrastructure in the declining partnership system, in
accordance with the existing Turkish Civil Code and the Turkish Code of Obligations,
similar to the regulation of the Condominium Ownership Law No.634 providing the
opportunity for each share to be independently owned by being shared upon the joint
request of the financial institution and the customer; determining the legal status of
each share-based independent property in cases involving performance and legal
proceedings such as payment, default, pre-purchase, repurchase, dissolution,
foreclosure and bankruptcy, and working on securitization of these share-based
independent properties in the following stage to provide the public offering required.
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