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Oz

Katilim bankalari, Islami usullere uygun bankacilik hizmeti almak isteyen ve bu konuda hassa-
siyeti bulunan gergek ve tiizel kisiler i¢in faizli sisteme alternatif iiriinler gelistirmislerdir. Bunun ya-
ninda iilkemizin temel problemlerinden birisi de gecekondulagma ve garpik kentlesmedir. Mevduat
saglama triinleri olarak kar paysiz hesaplar yani cari hesap ile kar-zarara katilma hesaplari ile sukuk,
fon kullandirma trinleri olarak ise murabaha, icara, selem, istisna, mudarebe, miisareke, karz-1 ha-
sendir. Katilim Bankalarinin Tiirkiyede uyguladiklar: toplu konut finansman modellerinde teminat ta-
rafi kuvvetli ve kredi kullanan kisilerin kredibilitesinin yiiksek oldugu kitleyi se¢mektedir. Kredi uy-
gulamalarini da bu kriterlere uygun olarak yapmaktadir. Daha ziyade katilim bankalarinca uygulanan
blokeli finansman modellerini detayl: olarak degerlendirmemiz gerekir. Calismamizda katilim banka-
larmin giincel mevzuat ve yaygin uygulamalarindan faydalanarak, toplu konutlarin finansmanin da,
basta az bir tasarruf ile baglanan ve kisinin kredibilitesine dayanan, uygulama siirecinde teminat de-
gerini arttiran ve insaat stirecinin saglikli ilerlenmesini saglayan blokeli kooperatif modellerini deger-
lendirecegiz. Sonugta tiim bu modellerin iilkemizin sosyo-ekonomik kosullarina en uygun modeller
oldugu ve proje finansman esasina gore ¢alisma yapan Katilim Bankalarinin bu alanda biiyiime po-

tansiyelleri irdelenecektir.
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BLOCKED HOUSING FINANCIALS IN PARTICIPATION BANKS
Abstract

Participating banks have developed alternative products to the interest rate system for real and le-
gal persons who want to take banking services in accordance with Islamic rules and who are sensitive
in this respect. Besides, one of the main problems of our country is the distorted urbanization. Prof-
it-free accounts, current account and profit-loss account, and sukuk as funds-providing products, mu-
rabaha, icara, selem, exemption, mudarebe, miisareke. In the model of mass housing financing applied
by Participation Banks in Turkey, they choose the mass which is strong on the collateral side and high
on the creditworthiness of the borrowers. Credit applications are also made in accordance with these
criteria. We need to evaluate in more detail the blocked finance models applied by participation banks.
In our work, we will evaluate blocked cooperative models that increase the value of collateral in the
implementation process and ensure the healthy progress of the construction process, starting with the
least savings and based on the credibility of the person, by taking advantage of current legislation and
widespread applications of participation banks. As a result, all of these models will be considered as
the most suitable models for the socio-economic conditions of our country and the growth potentials
of the Participation Banks working on project funding basis will be examined.

Keywords: Partipication Banks, Collective Housing Financial Models, Sukuk

l. GiRi$

Faizsiz bankaciligin temelinde faizsiz kazang vardir. Katilim Bankalarinin yapmis olduk-
lar1 arabuluculuk islemleri ve yatirimlarindan kazanmis olduklar: herhangi bir gelir, faizsiz
kazang seklinde siniflandirilir. Son yirmi yil i¢inde faizsiz bankaciliktaki gelisme Tiirkiyede
farkl bir bankacilik kulvar1 agmis ve bu kulvar son dénemde kamunun da dahil olmasiyla
ciddi bir bitylime stirecine girmistir.

Katilim bankalar1 Islami kurallara uygun olarak bankacilik hizmeti veren kuruluslardir.
Faizsiz bankalarin, klasik bankalarin iistlenmis olduklar: fonksiyonlarin hepsinin yerine ge-
tirmeye ¢alistiklarini belirtmek gerekir. Bu sebeple, faizsiz bankalar, bankalarin ¢esitli fonk-
siyon ve iglemleri, faiz durumu olmaksizin yapan kurum/kuruluslar olarak ifade edilebilir.
Faizsiz bankalarin, fon toplamak ve tahsiste ortaklik seklinde yerine getirmektedirler. Pren-
siplerinde ortaklik oldugundan, daha 6nceden miktarlar: belli olan sabit faizlerin aksine, fa-
aliyetler sonucunda miktarlar1 kesin olan zarar ya da kirdan pay alirlar ya da verirler (Ugar,
1992).

Gegmisi 1970°1i yillara dayanan Faizsiz bankacilik sistemi, giiniimiizde sayilarinin hizla
artarak, istirak ve subeleriyle 60°'dan daha cok iilkede faaliyet gostermektedir. Biinyesinde fa-
izsiz esasina bagli ¢alisan birimler kuran batili banka ve kurumlarda vardir. Citibank, HSBC,
Union Bank of Switzerland, Goldman Sachs gibi miiesseseler sayilabilir (TKKB, 2006).
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Il. KATILIM BANKACILIGININ TANIMI

Katilim bankaciligi ile bugiine kadar bir¢ok tanim yapilmustir. Katilim bankaciligini, fonla-
rin toplanmasi ve kullandirilmasr islemlerinde faizin kullanilmadigy, fon toplama islemlerinde
kara ve zarara katilma hesaplari, fon kullandirma islemlerinde de miisterilere dogrudan olarak
nakit verilmesinin yerine hizmet ve mallarin tedarik edilmesi, kiralanmasi, kar/zarar ortaklig
yatirimi modellerinin uygulandigi, bankacilik tiirii olarak ifade etmek miimkiindiir.

Temel yap1 olarak faizsiz bankacilik, parasal islemlerde hizmet ve mal hareketlerinin bir-
birlerine sikica baglanmasi, para hareketinin hepsinin mutlaka bir hizmet veya mala karsi-
lik gelmesi, gelirinse zarar ve kar ortaklig1 esasina bakilarak boliisiilmesinin s6z konusu ol-
dugu bir sistemdir.

1980’li y1illara gelene kadar ozellikle ithal ikameci olarak biiyiime politikalarinin izlendigi
Tirkiye'nin bu tarihten itibaren diinyaya agilmasinin hedeflendigi ihracat ile birlikte bitytime
stratejilerinin izlenmeye baslandig1 sdylenebilir. Ozellikle disa agilma stratejisinde diinya-
daki yeniliklerin finansal konularda Tiirkiye'ye kazandirilmas: saglanmistir. 28.07.1981'de
Tiirkiyede “2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu” kabul edilmistir. 1983'de “Istanbul Menkul
Kiymetler Borsas1” kurularak; Borsanin kurulmast ile beraber tiim sermaye piyasa araglari-
nin teker teker uygulamaya konuldugu gorillmektedir.

Diinyada 1970’lerden bu yana basari ile uygulandig: faizsiz bankacilik uygulamalari-
nin Biilent Ulusu'nun Bagbakanlig1 zamaninda Tiirkiye giindemine taginmistir. Donemin
Bagbakani Turgut Ozal'in hazirlayarak Cumhurbagkan: Kenan Evren’in onaylamis oldugu
“16.12.1983 tarih ve 83/7506 sayili Kararname”yle tasarruflarinin faizsiz esaslarina gore de-
gerlendirilmesi isteyen vatandaglara bu imkanin saglandig1 gériilmektedir. “19 Aralik 1999
tarihli” olan Resmi Gazetede yayimlanan “Bankalar Kanununda Degisiklik Yapilmasi’na
iliskin “4491 sayil1 Kanun” ile “4389 sayili Bankalar Kanunu”nun bazi maddeleri degistiril-
mis ve “Ozel Finans Kurumlari1 Bankalar Kanunu” kapsamina alinmistir.

Sonug olarak Katilim bankalarinin “Bakanlar Kurulu Kararlari’na gére kuruldugu, Ban-
kalar Kanuna uygun bir gekilde faaliyet gosterdigi ve 24 yili gegen siire icinde yastik alt1 olan
paralarin ekonomiye kazandirilmasiyla ilgili onemli gorevler iistlenmektedir (TKKB, 2005).

Su an Tirkiyede faaliyet gostermekte olan 5 adet katilim bankas: bulunmaktadir. Tiir-
kiye Finans Katilim Bankas1 A.S, Kuveyt Tiirk Katilim Bankast A.§, Albaraka Tiirk Katilim
Bankas1 A.S. 6zel Sermayeli katilim bankalar: olup Ziraat Katilim Bankasi A.S, Vakif Katilim
Bankas1 A.S.de kamu sermayeli katilim bankalaridir. (BDDK, 2016).

I1l. KATILIM BANKALARININ FON TOPLAMA YONTEMLERI

Katilim bankalarinda bulunan hesaplar; cari hesaplar (vadesiz hesaplar) ve kdr-zarara or-
tak hesaplar (vadeli hesaplar) olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. Bunun disinda sukuk tiriinii
ile de fon toplanmaktadir.
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A-Cari Hesaplar: Bu hesaplarin doviz veya TL cinsinden agtirilmasi talep anlarinda tama-
men veya kismen her zaman geri ¢ekilebilme niteligi olan, karsiliginda da herhangi bir kér veya
faiz 6denmeyen tiizel ve gercek kisilere ait fonlara verilen isimdir. Faizsiz bankalarca bu he-
sapta birikmis olan fonlarin igletilmesinden kaynaklanan kéri-zarar1 kendi hesaplarina aktarir-
lar. Cari hesaplarda kabul edilen fonlarin azami miktarlarini “Merkez Bankas:” tayin etmekte
ve cari hesap mudilerinin, faizsiz bankalarda sermaye, aktif ve ihtiyatilerinin tizerinde imtiyazli
olarak alacakli durumundadir. Cari hesaplarda bulunan paralar bankalar tarafindan kullanil-
diginda miisterilere kar pay: verilmediginden bankalarin en ¢ok tercih ettikleri fon toplama
aracidir. Ancak vade s6z konusu olmadigindan bankalar mevduatin ne zaman ¢ikacagini bile-
memektedir. Bu durum, banka acisindan vadeli hesaplar ile kiyaslandiginda bir dezavantajdir.

B-Kar ve Zarara Katilma Hesaplar: Hesap sahiplerine daha 6nceden belirlenen her-
hangi bir getirinin 6denmedigi ve anaparanin ayni miktarda geri 6denmesi konusunda da
garanti verilmedigi hesap tiiriidiir. Bankalar kir pay: oranlarini ilan ederek fon toplama
amaci giiderler. Ancak ilan edilen kar paylarinin sadece ytizdeleri sabit olup yillik ya da ay-
lik bazda kar pay1 oranlar taahhiit edilmemektedir. Katilim Bankalari repo islemi yapama-

maktadirlar. Ayrica 30 giinden daha az kirik vadelerde katilim hesaplar1 agamamaktadirlar.

C-Sukuk: Finansal sertifikalarda, faizsiz bono anlaminda kullanilmaktadir. Bu sebeple
sukuk, faiz 5deme ve/veya faiz masraflarini yiiklemenin yasaklandigi Islam hukuku prensip-
lerine uygun menkul kiymetlere verilen isimdir. Ikincil piyasalarda islem gorme veya gor-
meme durumlarina gére siniflandirilmaktadirlar. “Islami Finansal Kuruluslar Muhasebe ve
Denetim Kurumu” sukuku, dayanak olusturan bir varlik sepeti icinde bulunan varliklarin
tizerinde ortak miilkiyetlerin temsili esit degerlerde olan sertifikalar seklinde tanimlamistir
(Asya Yatirim, 2017).

IV. KATILIM BANKALARININ FON KULLANDIRMA YONTEMLERI

Fon kullandirma yontemleri altisi ticarete yonelik bir tanesi ise iiretim dis1 kredi olarak
toplam yedi baslik altinda toplanmaktadar.

A-Murabaha: Fikihta murabaha alinmasinda ve satilmasinda yasak bulunmayan bir ma-
lin pesin olarak alinip, tizerine kar eklendikten sonra, vadeli olarak satilmasi islemidir. Bu-
rada alma ve satma iglemini katilim bankas1 yapmaktadir. Bir banka miisterisinin ihtiya¢
duydugu bir iiriin, mal ve/veya hizmeti, bankadan pesin olarak satin almak tizerine kar1 da
ilave edildikten sonra miisteriye 6demeyi tercih ettigi vadeler ile satilmasi islemidir. Mura-
bahada ti¢ taraf bulunmaktadir. Satici, banka ve alic1 (Yilmaz, 2010:12).

B-icara (Finansal Kiralama): Bir kisinin digerine énceden anlagilmis olan taksitlerini
6demesinin ardindan miilkiyeti o kisiye gecirmek i¢in belirli bir iirtinii belirli bir ticretin
karsiliginda kiralamas: seklinde ifade edilmektedir.
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C-Selem: Odemelerde pesin, iiriinlerin veresiye olarak yapildig1 satiglara denir. Selemde
mallarin cinsi, 6zellikleri, miktari, fiyati, teslim yerleri ve teslim tarihleri akit siralamasinda
tespit sart1 vardir. Selemle ileri tarihte iiretilmesi gereken mallarin bugiinden satilmas: ve ih-
tiyag duyulan paralarin elde edilmesi miimkiindiir. Diger yandan misterilerin de ileri tarihte
ihtiya¢ olan mali bugiinden almasi ve taraflarin faize girmeden ihtiyaclarini karsilamis ol-

mas1 s6z konusudur.

D-Istisna: Istisna akdi yapma gerektiren iiriinler konu edilir. Bu sézlesmeler iiriinlerin
yapim malzemelerinin de taahhiitlerde bulunulan tarafindan temin edilmektedir. Taahhiitte

bulunanlarin bizzat isleri yapma veya yapmama akdine bagl oldugu goriilmektedir.

E-Mudaraba: Mudaraba sermaye ile emegin bir araya gelmesiyle olusan bir ortakliktir.
Katilim bankasi sermayesi ile miisteri de bilgi ve emegi ile ortak olmaktadir. Katilim ban-
kas1 mudaraba sozlesmesi yapilmas: safthasinda, miisterisine kar oranini bildirir. Mudaraba
ortaklig, yeterince sermayesi bulunmayan, tecriibe sahibi veya gelistirdigi bir {iriin bulunan

girisimci i¢in uygun bir finansman yontemidir.

F-Miisareke: Miisareke, hem emek hem de sermaye ortakligidir. Bu yontemde de ortak-
ligin tarafi olan miisteri de belli bir oranda sermaye katkisi yapmaktadir. Projenin baslangi¢
sathasinda yapilan sozlesmede taraflarin sermaye oranlari ve kir paylasim oranlari belirle-
nerek anlagma imzalanmaktadir. Proje sonunda zarar olugsmas1 durumunda da ayn1 oranda
sermayeden diisiim yapilmaktadir. Yine bu finansman yonteminde projenin saglikli ve ve-
rimli iglemesi sermaye katkis1 yapan miisterinin sorumlulugunda olup katilim bankas1 de-

netleyici ve gozetleyicidir.

G-Karz-1 Hasen: Karz-1 Hasen, menfaat diisinmeden, hayir i¢in borg vermek demektir.
Miislimanlarin birbirlerine yardim etmeleri tesvik edilmistir. Bir kimseye standart/misli bir
mal1 ya da paray1 borg olarak verip ihtiyacini karsilamasina yardimci olmak ve bir miiddet
sonra fazlalik sart1 kosmaksizin sadece verilen miktar: geri almak da bir nevi yardimlagma-
dir. Sosyal kredi seklinde de ifade edilebilen bu kredi Kur’an-1 Kerimde “karz-1 hasen” ola-
rak ge¢mektedir.

V. KATILIM BANKALARININ UYGULADIGI TOPLU KONUT FINANSMAN MODELLERI

Mortgage, Tiirk¢e anlam kargiliklarinda, tut-sat, tutulu satis, ipotekli satis, rehinli satis ya
da bir malin kendisinin giivence olarak gosterilerek 6diing alinan parayla satin alinmasi an-
lamina gelen iktisadi bir terimdir (Wikipedia, 2016).

Tutulu satig genellikle tasinmaz mal (¢ogunlukla da yap1) satin alimlarinda kullanilir. Bu
gibi satiglarda, parasal kurumlar, 6diing verdikleri tutar (kredi) geri 6denene dek, tasinmaz
mala el koyabilme yetkisini elinde tutarlar. Bu tutum, parasal kurumlarin 6diing verdikleri

para icin bir giivence niteligindedir. Bu yontem, 6zel ya da tiizel kisilerin bir tasinmaz malin
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ederi kadar paralar1 baglangicta olmasa da mali alip genellikle 15-30 yillik siire igerisinde
parca parca 6demelerini ve sonunda da tiimiiyle sahip olmalarini saglamaktadir. Bu siire
Tiirkiye'nin ekonomik kogullarinda genellikle 10 yili gegmemektedir. Odeme tamamlandi-
ginda tutulu satis durumu da sona ermektedir.

Katilim Bankalar: toplu konut finansmaninda blokeli 6zel firma finansman modeli ve
blokeli kooperatif finansmani olmak iizere iki farkl: sekilde uygulamaktadir.

A- Blokeli 0zel Firma Finansman Modeli

Blokeli 6zel firma modelinde banka insaat sektoriinde faaliyet gosteren ve mevcut pro-
jeyi yapan firmaya proje limiti tahsisi yapmakta firmanin bilancolari tizerinden yapmis ol-
dugu mali tahlil ve tahsis ¢aligmasi sonucunda firmaya, toplu konut limiti tahsis etmekte
olup, bu tahsiste firmadan kefalet, kefalet ile beraber belli oranda ipotek teminat talep ede-
bilmektedir. Bu proje modelinde konut kredisi kullandirmanin hangi insaat sathasinda yapi-
lacagini ve blokenin hangi kosullarda birakilacagini insaat1 yapan firmanin mali yapisi belir-
lemektedir. Tahsis edilen genel proje limitinden kullandirilan her bir konut kredisinde kredi
miktar1 kadar diisim yapilmaktadir. Ancak bazi katilim bankalarinin proje uygulamasinda
ingaat1 yapan firmanin Emlak Konut GMO veya KIPTAS gibi kamu kurumlarinin olmasi du-
rumunda bu sart aranmamaktadir. Ayrica burada arsadan kat irtifakina gegis siireci de 6nem
arz etmektedir. Bazi projelerde kat irtifaki hemen kurulurken bazi projelerde (6rn. KIPTAS)
kat irtifaki ge¢ kurulmakta menkuliin devri tapudan degil noterden satis vaadi sozlesmesi
ile yapilmaktadir. Banka satis vaadi sozlesmesine noterden rehin koymakta ve bu rehin bor¢
sona erene kadar teminat olarak devam ettirilmektedir.

Katilim bankasi ile projede ortak calismak isteyen miiteahhit firma, projeyi ilgili kamu
mercilerine onaylattiktan sonra, gayrimenkullerin kat irtifaklarini kurmakta ve miisteri ev-
raklarini bankaya vermektedir. Banka gerekli incelemeleri yaptiktan sonra, kredi siirecini ta-
mamlamakta, kullandirimi yapmakta ve kullandirmis oldugu miktari satict hesabinda bloke
etmektedir. Burada da satic1 firma ile anlagmis oldugu orani saticinin projesinin devami igin
serbest birakmakta, kalan tutar1 hesapta bloke etmektedir. Genelde bu bloke cari hesapta ol-
makta ve cari hesaptan kaynaklanan getiri hesaplanmakta ve kredi kullanan banka miisteri-
sine uygulanan konut kredisi oranina indirim olarak yansitilmaktadir. Bu oranlar genellikle
cari konut kredisi oraninin altinda (bloke ¢oziim siirelerine bagl olarak degismekte) olmak-
tadir. Ayrica banka, konut kredisi kullanan miisterisinin ingaat yapim siiresinde kirada otur-
dugu veya gelir elde etmedigini hesaplayarak bu donemde taksit tutarlarini da kisinin gelir
durumu ve istegine gore ayarlamaktadir. Kullanicinin taksit tablosunu da konut kredisinin
ortalama vadesine denk gelecek sekilde ayarlamaktadir. Bu modelde bazi s6zlesmelerde ko-
nut kredisinin bankaya 6denmemesi durumunda, satic1 firma belli bir yapim agamasina ge-
len konutu geri alim garantisi de vermektedir. Satic1 firma, ayni esnada bir veya birden fazla
katilim bankast ile s6zlesme imzalayarak satis yapabilmektedir. ($ekil 1)
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1.Firmanin Bankaya Basvurusu

insaat Firmasi 2. Firmaya Mali Analiz ve Limit Tahsisi Katilm Bankasi

3.Kredi Tutarmin Bloke Edilmesi

4.Aylik Hakedis ve Bloke Coziimii

3b.Miisteriye Tapudan Devir Yapilmasi 3a.Miisteriye Konut Kredisi Kullandirilmasi

Miisteri

Sekil 1. Ozel Sektor Blokeli Model

B-Blokeli Kooperatif Finansman Yéntemi

Bu modelde, kooperatif kanunundaki avantajlardan faydalanarak ucuz maliyet ile ko-
nut sahibi olmak isteyen belli sayidaki insanlarin bir araya gelerek kooperatif kurulusla-
rint tamamlarlar. Daha sonra katilim bankasi subesine bagvuru yaparlar. Sube, kooperatif-
ten tiyeleri ve proje ile ilgili evraklarini alir. Uyelerle ilgili gerekli KKB ve gelir yeterliligi
6n incelemesini yapar. Uyeler igerisinden kredibilitesi uygun olmayanlari elerler. Bu sii-
recte de kooperatif arsa arayigina devam eder. Genellikle insaat yapilacak olan arsanin ma-
liyetinin dortte birlik kesiminin kooperatif iiyeleri tarafindan karsilanmasi katilim bankasi
tarafindan talep edilmektedir. Subede, genel miidiirlikk nezdinde gerekli komite ¢aligma-
larini organize etmektedir. Sube, komite i¢in gerekli evraklar: hazirlar. Toplu Konut Kredi
Komitesi kararindan sonra kooperatifce arsa alimi yapilir. Arsa i¢in kooperatifin kullana-
cagi murabaha (Uretim Destegi) kredisinin vadesi, ilgili arsanin kat irtifakina gevrilecegi
stire ile paralel olmaktadir. Genellikle de bu siire 6 ay civarinda olmaktadir. Bu kullanimda
katilim bankasina kars1 borglu, arsay: iizerine alan kooperatif tiizel kisiligi olmaktadir. Ka-
tilim bankasinin, komite kararina gore kredi i¢in kefiller, kooperatifin yonetim kurulu
tiyeleri veya kooperatif tiyelerin tamamai kist bor¢ oranlar: miktarinca olabilmektedir. Ka-
tilim bankasinca teminat olarak da alimi yapilan arsa, ipotek alinmaktadir. Arsa aliminin
tamamlanmasindan sonra kooperatif yonetimi, kat irtifaki caligmasina baslamaktadir. Kat
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irtifakinin kurulmasindan sonra kooperatif tiyeleri kura ¢ekimini yaparak kredilerini kul-
lanmakta ve kredi tutarlar:1 satict durumunda olan kooperatif hesaplarina gegirilmekte-
dir. Bu tutardan o6ncelikli olarak, arsa alim1 i¢in kullanilan ve vadesi gelen murabaha kre-
disinin tahsili yapilarak, kalan tutar cari hesapta bloke altina alinmaktadir. Bu arada kredi
kullanmak istemeyen veya kullanamayan iiyeler de arsa maliyetinden kendi hisselerine
diisen miktar1 hesaba yatirmaktadir. ingaat siirecin kesintisiz alismasi icin kredi kullan-
mayan veya kullanamayan {iye sayisinin toplam iiye sayisinin %25ni gegmemesi gereKkir.
Ciinkii siirecin banka insiyatifinde (blokesinde) olmasi1 gerekir. Katilim bankasi, blokeyi
ingaatin tamamlanmas: sathasina gore serbest birakacaktir ve aylik olarak hakedis 6de-
mesi yapacaktir. Secilen modele gore aylik olarak ekspertiz raporundan sonra, ingaati ya-
pan kooperatif ve bankanin onayindan gegirilir, tageron firmanin yaptig: isin durumuna
gore bloke serbest birakilmaktadir. Banka ile igin yiiklenicisi olan firma arasinda imzala-
nan sozlesmeye gore anahtar teslimi denilen tiim maliyetlerin dahil oldugu model segil-
mektedir. Ingaat siireleri, yapilacak olan biiyiikliige bagli olarak miimkiin oldugunca kisa
tutulmaktadir. 12, 18, 24 ay gibi. Genellikle s6zlesme geregi katilim bankas: yiiklenici fir-
madan belli oranda (%10-%15) teminat mektubu veya teminat senedi talep etmektedir. Bu
teminat mektubundan kaynaklanan risk diigimi de aylik hakedis tutarindan oransal ola-
rak yapilmaktadir. Bu modelde yiiklenici firma her zaman yaptig1 isin hakedis bedelini al-
maktadir. Sozlesme geregi isin belli kosullarda aksamasi veya durmasi durumunda kati-
lim bankasinin firmanin teminatlar1 nakde ¢evirme ve yiiklenici firmay1 degistirme yetkisi
bulunmaktadir. Firmanin kesmis oldugu aylik hakedis faturalar: da “29/7/1998 tarihinden
sonra bina ingaat ruhsati alinmis ingaatlara iligkin olarak “konut yap1 kooperatiflerine ya-
pilan ingaat taahhiit isleri” 30/12/2007 tarih ve 26742 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan
2007/13033 say1ili Bakanlar Kurulu Kararnamesine ekli (I) sayili listenin 12.nci siras1 uya-
rinca % 1 oraninda KDV’ye tabidir” hitkmiince % 1 olarak kesilmektedir. (Sekil 2)

Ornek modelde;

Antalyada 2014 yili Temmuz ayinda kurulan S.S Palm City Konut Yap: kooperatifi 222
adet tyesi ile Albaraka Tiirk Katilim Bankasina bagvuru yapmis, Bankanin yapmis oldugu
iiye incelemesinden sonra, arsa alimi siirecine gegilmis, Eyliil 2014 tarihinde 14.500.000 TL
bedelle 56.000 metrekare arsa alimi yapilmistir. Kooperatif tiyelerinden 3.000.000 TL toplan-
mis, 11.500.000 TLsi katilim bankas: tarafindan 6 ay sonra tek 6deme olarak murabaha kre-
disi kullanimi gerceklestirilmistir. Bu siirecte banka ve kooperatif tarafindan insaat yapimi
i¢in ytiklenici firma se¢imi gergeklestirilmis ve insaat icin ruhsat siirecleri de tamamlana-
rak Kasim 2014 tarihinde insaata baglanmustir. Ingaat siiresi ve cari hesap bloke siiresi 24 ay
olup, proje i¢in uygulanan kar paylar ektedir. Yiiklenici firmaya 6deme 24 esit taksitte hake-
dis yontemi ile yapilmaktadir. Bu donemde bankacilik sektériindeki konut kredisi faiz oran-
lar1 ortalamas: da asagidaki tabloda su sekildedir.
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6.Uyelere Tapudan Devir Yapilmasi

Kooperatif I"Jyeleri 1.Kooperatif Kurulusu Yapilmasi |

Kooperatif
1 |
4b. Kredi Tutarmin Bloke Edilmesi

sa.Aylik Hakedis Yapilmas 2.Katilim Bankas1 Se¢imi

4a.Uyelere Kredi Kullandirimi

3a. Yiiklenici Firma Se¢imi

Katilim Bankasi

Yiiklenici Firma
3b. Yiiklenici Firma Se¢imi

Sb.Katilim Bankasinca Bloke Coziimii

Sekil 2. Kooperatifin Tageron Firma Kullandigi Model

Tablo 1. Bankacilik Sektoriit Konut Kredisi Oranlar1 Tablosu

Kredi Vadesi Bankacilik Ortalama Faiz Oranlari Albaraka Tiirk Proje Oranlar1
12 Ay 0,75 0
24 Ay 0,75 0
36 Ay 0,75 0,30
48 Ay 0,75 0,42
60 Ay 0,75 0,49
72 Ay 0,80 0,54
84 Ay 0,80 0,62
96 Ay 0,80 0,65
108 Ay 0,80 0,67
120 Ay 0,85 0,69

Kaynak: www.palmcity.com.tr



http://www.palmcity

Mehmet ERSOY « Ozgiir CATIKKAS » Ahmet SOYTURK

Tablo 2. 320 m? Arsa Payli 192 m? Ingaat Alan1 Olan 175 Adet Villa Maliyet Karsilagtirmasi

KATILIM BANKASI (PROJE) | KONV. BANKA

Arsa Alim1 56.000 m*

/15.000.000 TL Maliyet olumlu avantaj belirsiz olumlu avantaj belirsiz | Miiteahhit Aliyor.

Arsa m* Maliyet 267.857 TL 267.857 TL Miiteahhit Katlaniyor.

Insaat Siiresi 24 Ay 24 Ay Miiteahhit yapiyor.

Arsa Maliyeti Ortalama (Kisi

Bag1 320 m?) 89.143 TL 89.143 TL Miiteahhit Katlaniyor.

11.000.000 TL Arsa Kredisi

6 ay vade (% 6+ BSMV) 693.000 TL Yok Miiteahhit Katlaniyor.

Arsa Aliminda Faiz

Yansimasi( Kisi Bagina ) 3.960 TL Yok Miiteahhit Katlaniyor.

Ortalama m? Ingaat Maliyeti | 1.365 TL 1.365 TL Miiteahhit Maliyeti

192 m? Ingaat Maliyeti (Thale

Usulii % 5 Iskonto ) 255.360 TL 262.080 TL Miiteahhit Maliyeti

Ingaat Maliyetinden Kar 13.104 TL Yok Miiteahhit Satiginin iginde
9% 20-%30 aras1 kar (% 20

Ingaat Kart Yok 70.245 TL hesaplandr)

Koop Yon. Gideri ( 24 Ay)

175 adet Villa i¢in 5.000 TL Yok Maliyetin Iginde

Diger (Proje +Iskan+ Yapi

Denetim v.b.) 21.537 TL 21537 TL Miiteahhit Katlaniyor.

Kooperatif G.Menkul Satis

Tutar: 375.000 TL 421.468 TL Miiteahhit Satis Fiyati

Konut Kredisi Faiz Maliyeti

24 Ay (0) Yok 40.587 TL 24 Ay (0.75)/Toplam % 9.63

120 Ay (0.69 ) / Toplam %

47.36 177.600 TL 252.459 TL 120 ay (0.85) /Toplam % 59.90

Ingaat Siiresinde Kira Gideri

(24 Ay) (Aylik 750 TL) 18.000 TL Yok Miiteahhit Hemen Teslim
Miiteahhit Satigt % 18 (giincel

Konut Satiginda KDV (% 1) [3.750 TL 75.864 TL %8)
Miiteahhit Satisinda 2%

Tapu Devir Masrafi Yok (Tapu Tahsis) 8.429TL (giincel %1.5)

Banka Islem Masraft / Eksp

+ Sigorta + Komisyon 4.000 TL 4.000 TL Sabit

Odeme Ortalama Vadesi 60 Ay 60 Ay Odeme Ortalama Vadesi

Tiiketiciye 120 Taksit Tiiketiciye 120 Taksit Konut

Maliyeti (Kira Dahil) 578.350 TL 762.220 TL Kredisi ile Maliyet

Avantaj Tutar1 183.870 TL

Avantaj Oran %24.12

Reeskont Edilmis Tutar Reeskont Edilmis Tutar

(1815 Giin) % 59.90 289.175 TL 381.110 TL (1815 giin) % 59.90

Reel Avantaj 101.935 TL

Reel Avantaj Orani % 26.74
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Bu tablodaki oranlar ile yapilan proje finansman tutar1 ve 6zel miiteahhit maliyeti kars:-
lagtirilmasi tablo 3'de verilmistir.

C-Sifirdan Ingaat Projeleri

Bu modelde kooperatif ve insaat asamasi baslangi¢ safthasinda olup, katilim bankas: ilk
agamadan beri siirecin igerisinde yer almaktadir. Bu katilim bankaciliginin ¢aligma prensip-
leri agisindan 6nemlidir. Ciinki katilim bankalari, kooperatifin tiyelerinin kura ¢ekimlerini
yaparak alacaklar1 konutlarin belli olmas1 durumunda katilim bankacilig1 prensipleri geregi
(malin alinmis olmasi nedeni ile) bu projeleri finanse etmemektedir. Bunu ancak insaat ta-
mamlama kredisi yontemi ile farkli bir fiyatlama ve vade ile yapmaktadirlar.

D- Kooperatifin Yiiklenici Oldugu Finansman Modeli

Kooperatif tiyelerince bu modelin se¢ilmesi durumunda kooperatif yiiklenici olarak bir
firmay1 secmemekte ve ingaat ile ilgili tiim malzeme alimlarini ve is¢i ¢alistirmay: kendisi
yapmaktadir. Odemeler de katilim bankasinda bulunan blokeli hesaptan saticilara bankanin
yapmis oldugu ekspertize uygun olarak serbest birakilmaktadir. Yine burada da kooperatife
kesilen faturalardaki KDV orani % 1 olmaktadir. (Sekil 3)

5.Uyelere Tapudan Devir Yapilmasi

Kooperatif Uyeleri

+—— 1. Koop. Kurulusunun Yapilmasi — /T Kooperatif

3b. Kredi Tutarinin Koop.Hes.

4a.Kooperatifce Mal Alim1 X i
Bloke Edilmesi

3a.Uyelere Kredi Kullandirimi Yapilmast

2 Katilim Bankas1 Se¢imi

Satic1 Firmalar Katilim Bankasi

4b.Katilim Bankasinca Bloke Coziimii

Sekil 3. Kooperatifin Ingaat: Kendisinin Yaptig1 Model
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E-Kooperatifin insaati Taseron Firmaya Verdigi Finansman Modeli

Kooperatif iiyelerince bu modelin se¢ilmesi durumunda kooperatif insaat isinin yapil-
masini katilim bankasi ile ortak sectikleri bir firmaya yaptirmaktadir. Insaat isini yapmaya
istekli firmalarin evraklar: ve mali verileri katilim bankasina teslim edilmekte, bankada bu
firmalarla ilgili mali tahlil ve analiz ¢aligmalarini ilgili komitelerde yapmakta ve insaat igini
yapacak olan firmay belirlemekte ve sézlesme imzalamaktadir. Rant getirisinin yiiksek ol-

dugu bazi insaatlarda yiiklenici firmalar daire karsilig1 da insaat: yapmaktadir.

Katilim Bankalar1 uzun yillardir ingaatlari siiren ve mali sebeplerle tamamlanamayan ko-
nutlari ingaat tamamlama kredisi ile hizl sekilde tamamlamaktadir. Burada kullanilan kredi
tam bir mortgage kredisi degildir. Teminat olarak konut (devam eden kooperatif insaati) te-
minati alinmaktadir. Bor¢lanma vadeleri ¢cok uzun olmamakta 46-60 ay bandinda finansman
yapilmaktadir. Bu krediler ipotekli tiiketici kredisi hiiviyetinde oldugu i¢in, normal tiiketici
kredilerinde uygulanan faizin/kirin %15 oranindaki KKDF uygulanmamaktadir. Borg biti-
minde ipotek fes edilmektedir.

F-Musaraka Uygulamalan

Kér-Zarar Ortaklig1 Yatirimi, 5411 sayili Bankacilik Kanunu'na gore; katilim bankala-
rinca, gergek veya tiizel kisilerin tiim faaliyetlerinden, belirli bir faaliyetinden veya belirli bir
parti malin alim satimindan dogacak kér ve zarara katilmak tizere bu kisilere fon kullandi-
rilmast iglemidir. Kar ve zarar ortaklig1 yatirimi projeleri diinya tizerinde yaygin olarak kul-

landirilmakta ve biiytik projelerde finansman modeli olarak kullanilmaktadir.

G- Diinyada Musaraka Projeleri

Uluslararasi piyasalarda biiyiik projelerin finansmaninda yogun olarak kullanilan muga-
raka, daha ziyade gayrimenkul yatirim ortakliklar1 seklinde uygulanmaktadir. Islami pren-
siplere uygun yatirim ortakligi en sik Orta Dogu, Avrupa ve Uzakdogu Asyada goriilmekte-
dir. Bu fonlar konut, ticari alanlar, depolama merkezleri, park yerleri gibi yatirim alanlarinda
olmaktadir. Diger uygulamalardan farkli olarak yatirim yapilan alanlarin islami kurallara

uygunlugu 6n planda tutulmaktadir.

H-Tiirkiye de Musaraka (Kar-Zarar ) Projeleri

Kér-Zarar Ortaklig1 Yatirimi, 5411 sayili Bankacilik Kanunu’na gore; Katilim Bankala-
rinca, gergek veya tiizel kisilerin tiim faaliyetlerinden, belirli bir faaliyetinden veya belirli bir
parti malin alim satimindan dogacak kar ve zarara katilmak {izere bu kisilere fon kullandi-
rilmast islemidir. Glintimiizde katilim bankalar1 arasinda kar-zarar projelerini gergeklestiren
tek katilim bankasi, Albaraka Tirk Katilim Bankasidir.

12
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2.Bankaca Firma ve Projenin Analizi

1.Firmanin Bankaya Basvurmasi

insaat Firmasi Katiim Bankasi

4b.Miisteri Tarafindan 3a.%50 Ortaklik ile
Bankaya Konut Kredisi Firma Kurulmasi
Borglanmasi

3b.%50 Ortaklik ile Firma

Kurulmast 5.Muhasebelestirme, Kar/Zarar Devri,

Tiizel Kisiligin Sona Ermesi

Ortak Proje Firmas1 Kurulmasi

Miisteri

4a. Ortak Firma Tarafindan Tapuda Satis
Yapilmasi ve Konut Teslimi

Sekil 4. Musaraka (Kar-Zarar Ortaklig1 ) Seklinde Yapilan Model

I-Sukuk Finansman Modeli ile Gayrimenkul Finansmani

Faizsiz finans sektoriinde faiz, asir1 belirsizlik yaratan islemler ve gayri ahlaki faaliyet-
ler yasaklanmistir. Bu sebeple sukuk, konvansiyonel finansal enstriimanlardan yatirimcisina

saglayacag1 getirinin niteligi anlaminda farklilik gostermektedir (Alpaslan, 2014:18).

Tiirkiyede sukuka iligkin yasal diizenleme, SPK’nin 01.04.2010 tarih ve 27539 say1li Resmi
Gazetede yayimlanan ve aynu tarih itibariyla yiriirliige giren Seri:III, No: 43 sayili tebligi ile
yapilmigtir. “Kira Sertifikalarina ve Varlik Kiralama Sirketlerine Iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig” basligina sahip olan teblig, 28.07.1981 tarih ve 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanu-
nuwnun vermis oldugu yetkiye dayanilarak hazirlanmis ve tebligin amaci, I'inci maddesinde
“Kira Sertifikalarr’nin Kurul kaydina alinmasi, ihraci ve satisi ile varlik kiralama sirketleri-
nin kurulus ve faaliyetlerini diizenlemek” olarak belirtilmistir. SPK yayimladig: bu teblig ile
Tiirk sermaye piyasasina, kira sertifikasi baghigi altinda yeni bir menkul deger sunarak faiz-
siz esaslara uygun bir yatirim araci ortaya koymustur. Diinya genelinde, 6zellikle Ortadogu
ve Korfez bolgelerinde bityitk 6nem kazanan bu aracin ihracina iliskin altyapi bu teblig va-

sitasiyla hazirlanmistir.

Konut kredisi veya leasing gibi finansman ¢esitleri ile piyasada islem yapan ve ciddi kay-
nak sikintisi yasayan katilim bankalar1 sukuk finansman yontemleri ile kendilerine tekrar

kaynak saglayacak ve finansal derinlik olusturarak sektdr hacmini bityiiteceklerdir.
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VI. BLOKELI FINANSMAN MODELININ AVANTAJ VE DEZAVANTAJLARI

Katilim Bankalar: karlilik, capraz satis ve sosyal sorumluluk geregi ticari bir mal olan konu-
tun pesin alinip, vadeli satilmasi olan bu projelere agirlik vermektedir. Bu projelerin uygulama
alani genislemektedir. Yeni diizenlemeler ve uygulamada yaganan tecriibelerle bu alandaki ticari
hacimler yakin zamanda Milyar TL seviyelerini gececektir. Insanlarin faizli modellere alterna-
tif olarak faizsiz, ucuz ve kaliteli konut sahibi olmalar1 amaciyla uygulanan faizsiz blokeli model-
lerini uygulanabilirlik, maliyet, finansal esneklik, sosyal faydalar ve iiyelere ve bankalara sagla-
mus oldugu diger faydalar ve taraflara sagladig1 dezavantajlarla birlikte degerlendirecek olursak;

Avantajlar1

Daha diisiik maliyete ev sahibi olma,

Ingaat siirecinin banka kontroliinde olmast,

Kredi 6deme esnekligi,

Uyelerin isteklerine uygun ev segebilmesi,
Uyeleri tasarrufa yonlendirme,

Kendi tanidiklar: ile ortak yasam alani olusturma,
Sosyal alani olan diizenli kentlesme,

Uyelerin toplam maliyeti bilmesi,

YV VVVYVYYVYYVY

Ingaat siiresinin kisa siirmesi,

Dezavantajlarini da

» Kooperatifcilige olan giivensizlik,

» Upyelerin evlerini ge¢ teslim almalari,

> Insaat firmasinda yasanabilecek olumsuzluklar,
» Uyelerdeki 6deme giicii degisimi,

seklinde siralayabiliriz.

VII. SONUG

Yukaridaki incelemis oldugumuz toplu konut finansman modellerinde, belli bir prensip
dahilinde Katilim Bankalarindaki mevduatin, farkli modellerle konut tiretimi i¢in kullanil-
masint inceledik. Bu modellerin bir kismi (kooperatif ve kar /zarar ortakligi) eski olsa da uy-
gulama olarak yaygin hale gelmemistir. Modellerin yaygin hale gelmemesindeki sebep Tiir-
kiye'nin iginde bulundugu sosyo- ekonomik kosullardir.

Katilim bankaciliginin tilkemizdeki finans piyasasinda %5’lik paya sahip oldugunu goz
ontinde bulundurursak ve bu payda, konut kredisi paylarinin diisitk oldugu degerlendi-
rilirse, bu alanda ¢ok fazla biiylime potansiyelinin oldugunu, Katilim Bankalarinin kendi
prensiplerine uygun olarak daha fazla finansman yapabilecekleri ve kér elde edebilecekleri,
ayrica sosyal bir sorumluluk geregi, modern kentlesmeyi destekleyecekleri, insana hizmet il-
kelerini yerine getireceklerini belirtmek gerekir.
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Bu modeller igerinde en yaygin ve prosediirii basit olan1 blokeli murabaha modeli olup,
uygulamasi ve takibi kolaydir. Daha fazla {iyeyi bir araya getirebilmektedir. Musaraka mo-
delleri, siki takibi gerektigi ve ilk uygulamalarinin zarar ile neticelenmesi nedeniyle olugan
onyargidan dolay1 istisna olarak uygulanmaktadir.

Bankaciligin temel amaci diisiik risk ile yiiksek getiri saglamaktir. Bu modellerde banka-
lar agisindan risk diisiik olup, projelerin tamami teminatli olup, miisteri bagimlilig: yiiksek-
tir. Ayrica konut kredisi kullanan miisterilerin tamamina sigorta, kredi karti, bireysel emek-
lilik gibi capraz iirtinler satilarak, karliliklarini arttirmaktadir.

Tiirkiye'nin uzun yillardan gelen kentlesme ve konut sorunlar1 bulunmaktadir. Degisik
yillarda farkli politikalar uygulansa da, finansman sikintisindan dolay: bu politikalar tam
olarak uygulanamamistir. Sermayenin dogru bir modelleme ile ingaat alanina risksiz bir se-
kilde aktarilmas: gerekmektedir. Ingaat sektdriindeki biiyiimenin de ekonomik canlanma ve
yillik bityiime oranina etkisi goz ardi edilmemelidir. Riskin disiik, teminatin fazla bulun-
mast nedeni ile Tiirk bankacilik sistemine uygun olan sermayenin direkt olarak tiretime ak-
tarilmasi dolayisiyla istithdami ve ekonomik biiyiimeyi arttirict olan bu modellerin destek-
lenmesi gerekmektedir.

Bu sistem faizsiz bankacilik sistemiyle ev sahibi olmak isteyenler i¢in gelistirilmistir. An-
cak konvensiyonel bankacilik sistemi ile ¢alisan bankalarda kendi iiriinlerine uygun olarak
bu sistem ile kredi kullandirabilirler. Tiirk bankacilik sistemi proje bazli degil, teminat bazli
caligmaktadir. Bu projelerde bankalar 6nce teminatin yapisini incelemekte ve tiyelerden belli
bir oranda katilim ddemesi almaktadir. Bankalar, ayrica kuvvetli gayrimenkul teminatinin ya-
ninda ingaat yapim ve 6deme siireglerini kendileri takip etmek istemektedirler. Genelde arsa
ipoteginin yaninda kullandirmis oldugu konut kredisini de blokede tutarak kuvvetli teminat-
landirma yapmaktadir. Banka icin 6nemli olan kredibilitesi uygun bireylerin olmasidur.
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