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Barmma insanoglunun varligindan beri, hayati 6neme sahiptir. Gayrimenkuller insanlarin
bu barinma ihtiyaglarin1 gidermeleri igin zorunlu elde edilmesi gereken tasmmazlardir.
Toplumda gayrimenkul kavramin1 duydugumuzda akla ilk gelen tasinmaz tiirii konutlardir.
Gayrimenkul kavramu iizerine diisiiniildiigiinde, insan hayat1 i¢cin 6nemli olan degerin,
talebi yliksek olmaktadir. Talebi ylksek olan gayrimenkuliin, elde edilme maliyeti de

yukselmektedir.

Biiyiik cogunlugu Miisliiman olan iilkemizde gayrimenkul satin alimmda Islami kurallara
uygun finansman segenekleri 6nem arz etmektedir. Bu finansman segenegini sunan faizsiz
finans kurumlar1 mevcuttur. Bunlardan bazilar1 Katilim bankasi finansmani, Toplu Konut

Idaresi finansman, elbirligi sistemi finansmandir.

Bu c¢alismanin amaci, konut aliminda secilecek olan finansman ydnteminin
belirlenmesinde mali agidan ekonomik ayni zamanda Islami kurallara uygun olacak
segenegin belirlenmesine yonelik bir arastrma yapmaktir. Calisma 4 bolimden
olugmaktadir. Birinci boliimde g¢alismaya giris yapilirken ikinci bdliimde diinyada ve

Tiirkiye’de bankaciligin tarihsel gelismelerinden bahsedilmektedir. Bunun yani sira,



katilim bankacilig1 detayli olarak ele alinmaktadir. Ugiincii bdliimde, diger finansman
yontemleri baslig1 altinda Toplu Konut Idaresi’nin tarihsel gelisim siireci ele alinmakta ve
faizsiz finansmanda Onemli bir yere sahip olan Elbirligi sistemine deginilmektedir.
Dordunct bolimde ¢ farkli faizsiz konut finansman segenekleri matematiksel veriler
Uzerinden guncel arastirmalar yapilarak hesaplanmaktadir. Sonug olarak Ggli faizsiz
finansman secenekleri tablo {izerinden Kkarsilagtirilmaktadir. Karsilastirmada 300.000
TL'lik finansman talebinin 120 ay vade ile taksitlendirilmis geri 6deme plan1 temel

alinmaktadir.

Kargilastirma sonucuna gore noter huzurunda cekilen kura sistemi ile katilimcilara
finansman kaynagi saglayan elbirligi finansmani 41. aya kadar maliyet agisindan avantajh
oldugu 41. aydan sonra ¢ikan taksitler i¢in Toplu Konut Idaresi’nin finansman sistemi
avantajli oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Katilim bankasmnin sunmus oldugu finansman
secenegi mevcut durumda en maliyetli secenek olarak hesaplanmaktadir. Ulkedeki
ekonomik sartlarin istenilen seviyede olmamasi sebebiyle kar oranmin yiiksek
hesaplanmasina neden olmakta bunun sonucu olarak katilim bankasi finansmanmin ¢ok

daha maliyetli hesaplanmasiyla sonuglanmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Faizsiz Finansman, Katilim Bankasi, Elbirligi Sistemi, TOKI

Finansman Modeli, Maliyet Karsilastirma
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Since the existence of human beings, sheltering has been important. Real estates are
immovable properties that must be acquired in order for people to meet the need for
shelter. When we think about the concept of real estate in society, the first thing that comes
to mind is housing.When we think about the concept of real estate, there may be high
demand because it is very important for the people.Real estate with high demand will also

have a high cost of an acquisition.

In our country which is commonly consists of Muslim people, financial options that
comply with Islamic rules are important in real estate purchases. There are alternative
financial instutitions that offer these financial options.Some of these are Participation Bank

Financing, Housing Development Administration Financing, Collaboration System.

The aim of this study is to conduct a research to determine the option that is both
financially economic and suitable for Islamic values in real estate purchase. The thesis
consists of four parts. In the second part, the historical developments of banking in both

Turkey and the world are mentioned. In addition to this, participation banking is discussed

Vi



in detail. In the three part, the historical developments of Mass Housing Administration are
discussed under the title of other financing methods and the cooperation system which
takes an important place in Interest free finance is also mentioned.In the third section, three
different financing sources which are suitable for Islamic rules are calculated by making
current researches on mathematical data. As a result, triple Islamic financing options are
compared on the table. The comparison is based on the repayment plan of a financing
request of 300,000 TL with a maturity of 120 months.

According to the results of the comparison, it was concluded that the cooperative
financing, which provides financing resources to the participants with the lottery system
drawn in the presence of a notary public is effective up to 41st month while Mass Housing
Administration is advantageous after the 41st month. The financing option offered by the
participation bank has been calculated as the most costly option under current conditions.
Due to the fact that the economic conditions in the country are not at the desired level, it
causes the profit rate to be calculated high, and as a result, it causes the participation bank

financing to be calculated much more costly.

Keywords: Interest-free Financing, Participation Banking, Cooperation System, Mass

Housing Administration Financial Model, Cost Comparasion
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1. GIRIS

Tarihin ¢esitli donemlerinde insanoglu konut ihtiyacii karsilamak i¢in ¢esitli kaynak
saglama yollarma basvurmaktadir. Konut sahibi olmak isteyenler igin ihtiya¢ duyulan
kaynaklarin elde edilmesi olarak ifade edilen konut finansmani, koyden kente olan gog
hareketleri, kontrol edilemez niifus artig1 gibi etkenler sebebi ile 6nemini her gegen giin
artirmaktadir. Ulkemizde 1970'lerden itibaren kirsal kesimden kentlere gociin artan bir
sekilde devam etmesi, yasam standartlarinda meydana gelen degisimler, teknolojik
gelismeler gibi nedenler Ulkemizde konut ihtiyacini giderek artirmaktadir. Konut
finansmani; insanlarin sadece barmma ihtiyact i¢in degil bunun yaninda artan gelir
diizeyleri ile birlikte gelecege doniik yatirim yapma diisiincesi, sermayesinin degerini
koruma araci olarak kullanilmasi ile birlikte toplumda daha 6nemli bir yer edinmeye
baslamaktadir. Konut ihtiyaglarmin giderilme diislincesi, gelir diizeyi yiiksek kisilerin
yatirim diisiincesi, yabanci vatandaglarin yilin belirli doneminde yasamak i¢in ev satin
alimlar1 konut taleplerini artirmakta ve bunun sonucunda da artan talep ile birlikte konut

fiyatlar1 biiyiik oranda artig gostermektedir.

Tirkiye’de konut satislarinda her gecen yil goézle goriiliir derecede artis meydana
gelmektedir. TUIK verilerine gore, tlkemizde 2020 yili icerisinde 1 milyon 499 bin 316
konut satis1 gergeklesmistir. Bu verilere gére 2020 yili konut satiglart 2019 yili konut
satiglarina oranla %12 artis oldugu gorilmektedir. Satis1 yapilan konutlardan 469 bin 740’1
yapimi yeni tamamlanan konut iken, 1 milyon 29 bin 576's1 ise ikinci elde gergeklesen
konut satismi gdstermektedir (TUIK, 2021). Artan insan niifusu sonucunda talep artisi
gerceklesen konut satiglarinin hangi yontemlerle finanse edilecegi 6nem kazanmaktadir.
Bu baglamda Gayrimenkul Finansmani giindeme gelmektedir. Konut fiyatlarinin g¢ok
yiiksek olmasi, insanlarin pesin deme yapmasini zorlagtirmaktadir. Bu durum barinma
diisiincesiyle konut almak isteyenler i¢in biiylik engel olusturmaya baslamistir. Butlin bu
gelismeler, konut satin alimida g¢esitli finansman yontemlerine ihtiyaci giindeme
getirmektedir. Insaat, turizm ve tarrm gibi gelirleri diizenli olmayan sektérlerde galisan
miisterilerin banka finansmani yerine degisken bir geri 6deme imkéani sunan finansman
tirlerini tercih etmeleri veya bir kisim insanlarin faiz hassasiyeti nedeniyle son yillarda
faizsiz ¢alisma prensipleri ¢ercevesinde ortakliga dayali konut finansman segenekleri Gnem

kazanmaya baslamaktadir.



Konut finansmaninda birgok alternatif segenek bulunmaktadir. Bunlar arasindan en ideal
olan geri 6demeye yontemi secilirken dikkat edilmesi gereken diger bir asama ekonomik
olmasidir. Islami kesim tarafindan en ekonomik gayrimenkul finansman yontemi segilirken
sadece faydaci bakis agisi ile “yararli olan her sey dogrudur” disiincesi hakim
olmamaktadir. Bu sebepten o6tiri hem ekonomik hem de dini kurallara uygun olan
secenekler arasindan ideal olan borglanma segeneginin tercih edilmesi ¢aligmanin
konusunu olusturmaktadir. Gayrimenkul finansmani ile konut aliminda bulunacak
kaynaklarin biiyiik bir kismin1 bankalar yolu ile saglamakta bu durum ise Islami olarak

caiz gorilmeyen faiz konusunu giindeme getirmektedir. Bu sebeple tercih edilmemektedir.

Calismada Islami kurallara uygun olan gayrimenkul borclanma seceneklerinden g
finansman secenegi incelenerek ele alinmaya ¢alisilmaktadir. Bunlar; Katilim Bankaciligi

finansmani, Toplu Konut Idaresi finansmani, Elbirligi Uygulamasi finansmanidir,

Calisma “Gayrimenkul finansmaninda faizsiz olan, geri 6demeler konusunda en ideal ve
giiniin sartlarma gore en ekonomik yontem hangisidir?” sorusu ile literatiir arastirilmasi
yapilmis bu konu tizerine daha once yazilmis kitaplar, makaleler, tezler, yaymlar vb.
ayrintisiyla incelenmistir. Calisma bolumleri itibariyle birinci boliimde giris yapilarak
ikinci bolimde dinyada ve Ulkemizde bankaciligin gelisimi ve katilim bankaciliginin
asamalar1, giiniimiizdeki durumu ortaya konularak katilim bankaciliginin o6zelliklersi,
calisma ilkeleri, isleyisi, faaliyetleri, fon toplama ve finansman yontemleri ile geleneksel
bankalarla benzerlik ve farkliliklar1 iizerinde durulmaktadir. ikinci boliimde diger
finansman secenekleri bashig1 altinda Toplu Konut Idaresi finansmani ve elbirligi sistemi
derinlemesine arastirilip bilgi sunulmaktadir. Alt ve orta gelirli ailelerin konut ihtiyacini
gidermek amactyla hem konut yapan hem de finansmanini saglayan TOKI'nin sunmus
oldugu segenekler ayrmtili olarak aktarilmaktadir. Diger finansman yontemi olan elbirligi
sistemi giinlimiizde bankacilik sistemine alternatif olarak ortaya ¢ikmis alinacak malin
ipotek altina alinarak sunulan secenekler arasindan belirli taksitlerle satin alinmasi
yontemidir. Uglincii boliimde, katilim bankasmin konut finansman maliyetleri ile elbirligi
yontemi konut finansman maliyetleri ve TOKI finansman maliyetleri karsilastirmali analiz
edilerek konut satm almak isteyen tiiketicinin ihtiyacmna gore Islami degerler gdz dniine
alinarak maliyetler agisindan en uygun yontemin hangisi oldugu karsilagtirmali analiz

yontemiyle belirlenmeye ¢alisilmaktadir.



2. KATILIM BANKACILIGI
2.1. Diinyada Bankacihgin Gelisimi

Bankacilik kavrami ile ilgili ifadeler bulunmakla birlikte bankacilik toplumda nakde
ihtiyact olan ihtiyag¢ sahiplerinin belirli bedele karsilik nakit bulabildikleri yerlerdir. Elinde
nakit parasi bulunan vatandaslarin zaman igerisinde kayba ugrama ihtimali olan degerini
korumak i¢in kullandiklar1 islemlerin yapildigi ekonomik deger tasiyan kurum olarak da
ifade edilmektedir (Ustaoglu, 2014). Ik gaglarda bankalar insanlarin mallarini tehlikeden
korumak i¢in giivenli olarak biraktiklar1 barmma yerlerinden olugsmaktadir. Bu glivenli
barinaklar genel olarak din adamlarmin barinaklariydi. Din adamlar1 glivenlik i¢in aldiklar:
malzemeleri belirli bedel karsilig1 ihtiyag¢ sahiplerinin kullanimma birakip sonra tekrar geri
alirlardi1 (Tarlan, 1986). Tarihte bilinen ilk kamu bankalarmin Yunanlar tarafindan
kuruldugu ve banka krizinin de ilk defa Eski Yunan'daki Atine Sitesindeki kurulan
bankalarda yasandig1 bilinmektedir (Gunal, 2001). Ticaretin ileri seviyelere ulastigi Roma
Imparatorlugu déneminde bankacilik fark edilir derecede ilerleme kaydetmistir. Bu
gelismeler ile birlikte bankacilik ile bir biitiin olan faiz sistemi kullanimi artmis bunun
uzerine Vatikan Kilisesi duruma mudahale ederek faizi yasaklamistir. Biitiin bu gelismeler
neticesinde Vatikan Kilisesinin miidahalesi bankacilikta gerilemelere neden oOlmaktadir.
13.Yiizyildan itibaren Lombardlarin kontroliine giren bor¢ verme islemleri Londra'ya
kaymustir. Lombardlarin guclenmesine paralel olarak bankacilik sistemi gelismeler
gostermistir. Calistiklar: is yerlerine "Banchum" kendilerine ise "Bancheri" denilen bu

kisiler "Banco" ad1 verilen tahta ve masa ile pazarlarda kendilerini 6n plana ¢ikarmislardir

(Servet, 1985).

IIk cagdan giiniimiize gelismeler gdsteren bankacilik sistemi 1453 yilinda Istanbul'un
fethinden sonra bir atilim gostermistir. Avrupa’da meydana gelen Ronesans ve Reform
alanindaki yenilikler ve 6zgiirlesme hareketleri bankacilikta da kendini gostermis Katolik
kilisenin baskic1 faiz yasaklar1 asilmis ve bankacilik tekrar yiikselise ge¢mistir. Diinyada
basta Avrupa da olmak {izere bugiinkii anlamda bankacilik 17. yiizyilldan itibaren
kurulmaya baslanmistir. “Bu ¢ergevede 1609'da Hollanda'da Amsterdam Bankasi
(Amsterdamschen Bank) 1637'de Italya'da Venedik Bankasi kurulmustur. ingiltere’deki
istikrarsizig1 onlemek amaciyla bir merkez bankasi islevi goren Ingiltere Bankasi 1654'te
kurulmustur." (Ocal ve Colak, 1999). 1782°de kurulan Bank of North America ise

Amerika'da kurulun ilk modern banka unvani ile kendinden s6z ettirmeye baslamaktadir.



Amerika’da ticaretin gelismesi ile birlikte bankanin yiiksek diizeyde kazanglar elde
etmesiyle bankacilik yayginlasmaya baslamistir. Bank of The United States Amerikan
tarihinde merkez bankasi unvani ile hem kamu hem de 6zel kurumlarin is birligi ile 1791
tarininde kurulmustur. Giinimiize kadar ABD tarihinde bankaciligi diizenleyen birgok
kanun ¢ikarilmigsa da giiniimiizde Amerika'nin merkez bankasi olan FED 1913 yilinda
¢ikarilan bir kanunla kurulmustur (Frederic, 1986). Bankalar 19. ylizyila kadar bor¢ verme
islemini kendi kaynaklarmmdan yaparken 19 yiizyildan sonra piyasadan topladiklar1
mevduatlar1 kullandirma yontemine ge¢mislerdir. Bu gelismeler neticesinde bankalar
finans alaninda uzmanlagmaya baslamislardir. 20. yiizyilda ikinci diinya savasmin patlak
vermesiyle bankalarin 6nemi anlagilmistir. Savas sonrasi kalkinma ve yatirim bankalarmin
onemi fark edilmeye baslanmistir. Sermayenin biiyiik oranina sahip olan petrol ihrag eden
ulkelerin 1970"lerde paralarin1 bankalara yatirmasiyla olusan sermaye topluluklar1 Bretton
Woods para sisteminin giivenirliligi yitirmesine sebep olmustur. Teknolojilerin hizla
gelisme gostermesiyle birlikte 1980'li ve 1990'hh yillar bilgisayar bankaciligi bilinirlik
kazanmaya basladig1 yillar olarak kendini gostermektedir (John ve Rocha, 1993).

2.2. Tiirkiye'deki Bankaciligin Genel Yapisi ve Tarihcesi

Batida meydana gelen sanayi devrimi ve Ronesans Reform hareketleri ile 6zgiirlesen
toplum bankacilikta da kendini gOstermis, yenilik¢i gelismelere ayak uydurmustur.
Osmanli devletinde ise dis borglanmadaki artiglar, ticaretteki olumsuz gidis kendini
bankacilik alaninda da gostermistir. Bu gelismeler 9. yiizyilin ortalarina dogru Osmanli dis
bor¢larini finanse etmek amaciyla kullandig1 devlet bonolarmin degerini korumak ig¢in J.
Alleon ve T. Baltazzi adinda iki Galata bankerini gorevlendirmistir. Bu bankerler
tarafindan Osmanlnin ilk bankasi olan Bank-1 Dersaadet adli Istanbul Bankasi
kurulmustur. Bu banka daha sonraki siiregte kapanmustir. 19.ylizyilda Osmanl
imparatorlugunun borglar1 giderek artmis ve bor¢larmi ddemek icin ¢esitli bor¢lanmalara
gidilmistir. Bu donemde Osmanli devletine bor¢ para vererek faiz geliri elde etmeyi
diigiinen 11 yabanci sermayeli banka kurulmustur. Osmanli-Rus savasinin patlak
vermesiyle birlikte bu bankalar kapanma slrecine girmistir. Bu bankalar arasindan sadece
Bank-1 Osman-1 Sahane adindaki Osmanli Bankas1 omriinii devam ettirmistir (Parasiz,

1998) .



Osmanli Devleti’'nde kurulmus olan ilk ulusal sermayeli banka "Memleket Sandiklar1”dur.
Bu bankanin kurulus amaci tarimda kalkinmay1 saglamak ve ¢iftcinin gelisimine katkida
bulunmaktir. Giiniimiizdeki Tarim Kredi Kooperatiflerin iglevini yapmis olan banka daha
sonraki sitiregte amacindan sapmasmin ardindan isim degistirerek "Menafi Sandiklar1"
adinda bir banka kurulmus, bu bankada islevi yerine getiremeyince giliniimiize kadar
devam eden Ziraat Bankasinin kurulumu ger¢eklesmistir (Akgug, 1987).

Tablo 2.1. Cumhuriyet Dénemi Bankacilik Evreleri

1923-1932 Milli bankaciligin gelistigi donem
1933-1944 Devletgilik ve devlet bankalarmin kurulus dénemi

1945-1960 Ozel bankalarin gelisme donemi
1961-1979 Planli donem

1980-1990 Bankacilikta serbestlesme ve disa agilma donemi

1990 Sonras1 | Holding bankaciligi ve hazine finansorligi donemi

Kaynak: (Akgug, 1987)

[zmir Iktisat Kongresinde devlet kalkinmanin ancak milli bankalar ile gerceklesebilecegi
kararimi almis ve 1923-1932 doneminde Mili bankaciligin gelisimi desteklenmistir. Bu
tarih araliginda 1924'te Tiirkiye Is Bankasi 1925'te Tiirkiye Smai ve Maadin Bankas1
1927'de Emlak ve Eytam Bankasi kurulmustur. 1933-1944 yillar1 arasinda devletgilik
politikas1 aktif rol oynarken 1933°te Stimerbank, Belediyeler Bankas1 1935'te Etibank,
Denizbank, 1938 yilinda ise Halk Bankasi ve Halk Sandiklar1 kurulmustur (Akgug, 1987).

Ikinci diinya savasindan sonra normallesen hayatlar neticesinde ticarette canlanmalar
meydana gelmis ve bircok 6zel banka bu donemde kurulmustur. 1945-1960 doneminde
kurulan 6zel bankalar Yap1 ve Kredi Bankasi, Tiirkiye Garanti Bankasi, Akbank, Tiirkiye
Smai Kalkinma Bankas1 gibi biiylik 6l¢ekli ve sermaye birlestirmeleri yapan 30'a yakin
yeni banka kurulmustur. Tirkiye’de banka sayisindaki artig 6zellikle 6zel tesebbiislii
bankalarin ¢ogalmasi ile Tiirkiye Bankalar Birligi kurulmustur. Tiirkiye Bankalar Birligi
haksiz kazan¢ saglamanin Oniine gecerek haksiz rekabeti kontrol altina alma amaciyla
kurulmustur. Bu kuruluma paralel olarak bankalarin ¢caligmalarinin kanuni dayanagi olmasi

acisindan 7129 sayili Bankalar Kanunu 1958'de yiriirliige girmistir (Akgug, 1987).



Planli donem olarak ifade edilen donemde iilkemizde bankalar biiyiik bir atilim gostermis,
sube sayilar1 yadsmamayacak derecede artmustir. Ozel sektordeki atilim ile birlikte gucli
sermayeler holdingler kurarak, bankalar satin alinmaya baslanmis bunun neticesi olarak
bankalar da holding biinyesine girmistir. Ulke yoneticileri bu planli dénemde yatirim
bankalarinin kurulmasima destek saglamiglardir. 1960°ta T.C Turizm Bankasi, 1963’te
Smai Yatirim ve Kredi Bankasi, 1964'de Devlet Yatirim Bankasi, 1975'de Devlet Sanayi
ve Is¢i Yatirim Bankasi kurulmustur (Uluyol, 2019).

1980'lerin baslarindan itibaren mevduat faizlerindeki serbestlesme sermaye sahibi olan
guclu bankerlerin piyasada aktif olmasinda rol oynamaktadir. Bu gelismeler neticesinde
ulkede banker krizi yasandi. Krizin ardindan devlet mevduat faizlerine 1987'ye kadar
smirlama getirirken 1989'dan itibaren iist sinir getirerek serbestlesme uygulamasina
gecilmistir. 1980-1985 doneminde iilkede yabanci banka sayisi her gegen giin artarken
Tiirk bankalar1 ise yurt disinda subeler agarak genislemeye baslamiglardir (Akgugc, 1987).

2001 ekonomik krizinin etkisi tiim sektorleri etkiledigi gibi bankacilik sektoriinii de
etkilemistir. Her Ulkede oldugu gibi krizin ardindan bankaciligin finansal yapisinda
diizenlemeler yapilmistir. 14 Nisan 2001’de Diinya Bankasi destegini iceren Giiglii
Ekonomiye Gegis Programi yiiriirlige konulmustur. Bu programla finansal kesimin
yeniden yapilandirilmasi, kamu agiklarinin giderilerek kamu finansmanin diizenlenmesi ve
Tirkiye’nin uluslararas1 alanda rekabet giicliniin arttirilmasi hedeflenmis ve dalgali kur

uygulamasina geg¢ilmistir (Karluk, 2002).

Tiirkiye’nin yapisal anlamda etkilenmis oldugu 2001 krizinin sonucunda Ulkede birgok
banka ekonomik anlamda darbogaza girerek krizi atlatamamustir. Bankalarin bir kismi
Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna aktarilmis ya da baska bankalar ile birlesme yoluna
gidilmistir. Ekonomik krizden sonra iilkedeki bankacilik alaninda yeni toparlanma
donemine girilmistir. Bankacilik ile ilgili kanuni diizenlemeler uluslararasi standartlar
seviyesine ¢ikarilmistir. 2004 yilina dogru, bankacilik alaninda yapilmig olan yasal
dizenlemeler ve denetim merkezinin almig oldugu kat1 kurallar etkisini gostermis
ekonomik toparlanmalar, mevduat faizlerinde disiisler, enflasyonun diisiisii yoniinde
hareket gostermistir. Bankacilik alaninda denetleme yetkisi Merkez Bankasi ve Hazine
Miistesarligindan alinarak Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurumuna (BDDK)

verilmistir(Arabaci, 2018).



Kiiresel anlamda 2008 yilinda etkilerini gostermeye baglayan ekonomik kriz iilkemizin
birgok sektoriinii etkilerken bankacilik sektorii de bu etkilenmeden paymi almistir. Bu
gelismeler neticesinde bankacilik alaninda BDDK’nin denetimleri artmis ve iilkedeki

bankacilik sektorii glinimize kadar biyime stirecine girmistir (Arabaci, 2018).

Geleneksel bankacilik olarak bilinen mevduat bankacilig1 toplumun tiim kesimine siyasi,
sosyal, ekonomik, dini gibi nedenlerden dolay1 hitap etmemesi alternatif bankacilik fikrini
ortaya ¢ikarmistir. Bu kurulacak banka toplumda faiz hassasiyeti olan finans sahiplerini de
dikkate alacak kér zarar ortaklig: felsefesini paylasacak olan katilim bankaciligidir(Bugan,
2015).

2.3. Katihm Bankacihg ve Tarihsel Gelisimi

Islami Bankacilik olarak bilinen Katilim Bankaciiginin seriiveni ¢ok eskilere
dayanmaktadir. islam hukukuna gore paradan para kazanmanm yasaklanmasi katilim

bankacilig1 sisteminin kurulmasinin temel sebeplerinden olmustur.
2.3.1. Katihm Bankacihiginin Tanimi

Elinde fon fazlaligi bulunan ger¢ek ya da tiizel kisilerden mevduatlar toplanarak ihtiyag
sahibi gercek ya da tiizel kisilere faizsiz olarak, kar pay1 karsiliginda fonlarin verilmesine
dayanan sistemin diinyadaki karsilig1 Islami Bankacilik olarak ifade edilirken tlkemizde

Katilim Bankacilig1 olarak tarif edilmektedir.

Islam dininde faizin yasak olmasi sebebiyle faiz hassasiyetine sahip fon sahipleri mevcut
kaynaklarini1 kullanmak i¢in bu fonlarmi altin, gayrimenkul ve déviz hesaplar1 gibi faiz
piyasasinda yer almayan degerlere yonelmislerdir. Ulkemizde faizsiz katilim bankalarm
kurulmasiyla birlikte fon sahipleri yatirimlarini faizsiz bankacilik olarak kabul edilen
katilim bankalarma yatirmiglardir (Bulut ve Er, 2012).

Katilim Bankacilig1 resmi gazetede “6zel cari ve katilma hesaplar1 yoluyla fon toplamak ve
kredi kullandirmak esas olmak {izere faaliyet gosteren kuruluslar ile yurt disinda kurulu bu
nitelikteki kuruluglarin Tirkiye’deki subeleri” olarak ifade edilmistir(TUrkiye Bankalar
Birligi, 2005).

Fon arz edenler ile fon talep edenleri bir araya getirme amacina dayanan Katilim

Bankacilig1 yastik alt1 yapilan maddi degerlerin piyasaya dahil edilmesini saglamaktadir.



Maddi deger iizerinden ihtiyag sahiplerine vadeli satim yaparak pesin alinmasi iglemi ticari

bankalarin uygulamasima benzerlik gostermektedir(Pehlivan, 2016).

2.3.2. Katihm Bankacihi@inin Tarihsel Gelisimi

Diinya tarihine baktigimizda bilinen ilk bankalar Siimerler tarafindan (M.O) Maket denilen
yerler olarak bilinmektedir. Katilim bankaciliginin tarihi ise diger bankalarm aksine ¢ok
eski tarihlere dayanmamaktadir (Oztiirk ve Giiven, 2014).

Katilim Bankacilig1 fikri semavi dinlerin hepsinde faizin yasaklanmis olmasi sonucunda
Islami Bankacilik diisiincesini ortaya g¢ikarmustir. 19601 yillarda toplumun isteklerini
dikkate alarak ekonomik yapi ile ilgili ¢aligmalar yapilmistir. Diinya Uzerinde faizsiz
olarak diisiiniilip Islami Bankacilik uygulamasinin yapildigi ilk iilke Misir’dir. Bu

uygulamayi ilk deneyen kisi ise Abdiilaziz En-Neccar'dir (Dilek, 2016).

Uygulama ilk olarak c¢ok kii¢iikk dlgekli bir Misir'in sehri olan Mit Ghamr’da Memleket
Sandiklar1 seklinde uygulanmigtir. Kurulum silireci tamamlandiktan sonra Banka
Almanlardan destek almig ancak daha sonra Almanlar Banka sermayesinden ayrilinca bir
siire zorlanilmis bu siire zarfinda baska Katilim Bankalarinin kurulmasina 6rnek teskil

etmistir (Canbaz, 2014).

Katilim bankaciligmin giindeme gelmeye basladigi zaman dilimi 19601 yillardir. Bu
doneme kadar sadece Ortadogu cografyasinda kullanilmaya baslanan ancak ¢ok etkisiz ve
yetersiz kalan bir sistemdir. Oyleyse denilebilir ki 1960'l1 yillar dahil bu déneme kadar
olan katilim bankacilig1 ¢aligmalar1 katilim bankaciligina hazirlik ¢alismalar1 olarak kabul

edilebilir (Ozsoy, 2012).

Misir'da El Neccar tarafindan kurulmus olan bu ilk katilim bankasmnin kurulusu bolgedeki
ciftcilerin tasarruf ve harcamalarinin yanlis oldugu diisiincesinden yola ¢ikilarak
kurulmustur. Tasarruflarin ¢iftciler acisindan bilingli olarak degil tamamen aligkanliklar1
ile tasarruf ettikleri bu tutumlarini ise harcamaya gevirirken ekonomik katma degerden
ziyade diigiin, cenaze gibi ekonomik katma deger saglamayan durumlarda harcama
yaptiklar1 belirlenmistir. Iktisadi olarak kaynaga ihtiyag duyduklarinda ise yiiksek oranda
faizli kaynak bulduklar1 gézlenmistir. Buradan hareketle tasarruflari toplayacak, finansman

talebi olanlarinda tasarruflarin1 en az alti ay bu bankada bekletmis olmasi sartiyla



kuruluslara, topluluklara ve mahalli idarenin teminati ile fertlere finansman saglayan bir

model gelistirilmistir(Zerka ve Neccar, 2017).

Diunyada 1970’li yillardan itibaren ticari bankaciligin faizsiz bankacilifa ilave olmasiyla
birlikte gozle goriilir derecede gelismeler meydana gelmistir. Misliiman Glkelerin bir
kisminda dogal kaynaklarin bollugu ellerinde yiiklii miktarda sermaye olmasini
saglamistir. Mevcut bankalarin faizli olmasi sebebiyle 1973 yilinda Suudi Arabistan’in
onemli sehirlerinden Cidde’de toplanan Miisliman iilkelerin ekonomi bakanlarinca bu
mevcut sermayeyi kendilerinin degerlendirmesi gerektigi goriisii ortaya ¢ikmistir. Daha
sonraki yillarda Islam iilkelerinin refah diizeylerini kalkindirmak ekonomik gelismelerini
hizlandirmak diisiincesiyle bu aciga ¢ikan sermayeyi degerlendirmek icin Islami degerlere
uygun ortak bir bankanin kurulmasi karar1 alinmistir. 1975 yilinda Islam iilkelerinin ortak

karar1 ile Islam Kalkinma Bankas1 kurulmustur (TKBB, 2017).

Islam Kalkmma Bankasmin kurulmasi kendinden sonra kurulacak 6zel Islami bankalarin
kurulmasma zemin hazirlamis ve ilk Islami 6zel banka olarak giiclii is adamlarinin
birlikteligiyle Dubai Islam Bankasi kurulmustur. Takip eden yillarda Islami o6zel
bankalarin kurulumu devam etmistir (Gucli ve Kilig, 2020).

Diinyada adindan soz ettirmeye baslayan Islami bankalar icin 1980-1990 dénemi yiikselme
donemi olmaya baslamistir. Islami bankalarin ortaya ¢ikisinin Ortadogu iilkelerinden
olmasma ragmen bu donemde Uzakdogu ve Asya Pasifik’e kadar gelisimini devam
ettirmistir. Smirh alanlarda finans kaynagi saglayan katilim bankalar1 bu donemde diger
bankalar ile hemen hemen yarisir duruma gelmistir. Katilim bankaciligi sigortaciliktan
kiralamaya, konut satin alimmdan proje finansmanina birgok alanda etkin banka olmaya bu
donemde baslamustir. Katilim bankaciliginin gelisimi icin diinya capinda Islami finansman
saglayan kuruluslarin belirledigi standartlar1 bir araya getirerek 1990 yilinda Islami
Finansal Kurumlar I¢in Muhasebe ve Denetim Organizasyonu adinda bir kurum

kurulmustur (Ozsoy, 2012).

Spekiilasyon ticari bankalarm belirsizlik ortaminda basvurduklari, faiz yoluyla biylk
kazanclar elde ettikleri durumdur. Katilim bankaciliginda ise faizin yasak olmasi belirsizlik

durumlar1 haricinde yapilan ekonomik kazancglar1 dikkate almaktadir (Eyceyurt Batr,
2016).



2000’11 yillara gelindiginde katilim bankaciligi i¢in yaygmlagsma donemi devam etmistir.
1980-1990 doneminde Asya Pasifik’e ulasan katilim bankaciligi bu doneme gelindiginde
Avrupa’da, Amerika’da tercih edilen bankalar konumuna gelmistir (Ozsoy, 2012).
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Sekil 2.1: Faizsiz Finansin Tarihi Siiregleri

Kaynak: Tiirkiye Katilim Bankacilig1 Strateji Belgesi 2015-2025-TKBB Mart 2015, istanbul

2.3.3. Tiirkiye’de Katihm Bankacihigi

Islam dininin yasakladig: faizin yer almadig: para ile para kazanmaktan ziyade caiz olarak
kabul edilen mal ile para kazanma temeline dayanan bankacilik sistemine katilim
bankacihigi denir. Bu yontem ile sermaye sahiplerindeki para ihtiyag sahiplerine Islami
kurallara gore dahil edilmektedir. Katilim bankaciliginda, projelere ortak olunarak da para
sisteme dahil olabilmektedir. Katilim bankaciligini ifade ederken Islami degerlere uygun
olan kar-zarar ortaklhig1 veya emek-sermaye ortakligi gibi kavramlar sik¢a kullanilmaktadir.
Katilim bankaciliginda mevduat bankaciliginda oldugu gibi daha 6nceden kendisine geri
Odenecek bir faiz garanti edilmemekte, zarara da ortak olunacag: ifade edilmektedir. Bu
sistemde Onceden belirlenen oranda bankanin elde edecegi kara ya da zarara ortak
olunmamaktadir (Oztiirk vd, 2018).
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Katilim bankalar1 Islami finansman ydntemlerinin yaninda mevcut bankacilik kanununa
tabi olmasi sebebiyle mevduat bankalarmin sunduklari ve Islam dinine uygun olan

hizmetleri de bulunmaktadir.

Tablo 2.2: Bankalarin 2010-2020 Y1illar1 Arasi Sube Sayisi

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Katihm | o0, | 605 | 829 | 965 | 990 | 1.080 | 959 | 1.032 | 1.122 | 1.179 | 1.200
Bankasi
'\B”':‘lﬁ‘;i‘f 9.4199.791(10.191 | 10.981 | 11.180 | 11.149 | 10.749 | 10.503 | 10.397 | 10.135| 9.875
Yatirnm
Ve 40 | 41| M 40 40 40 39 49 53 60 64
Kalkinma
Bankasi

Kaynak: BDDK verilerinden derlenmistir.

Tablo 2.2'de bankalarn 2010-2020 yillar arasinda agilmis olan sube sayilarini
gostermektedir. Sube sayilarina gore iilkede bankacilik sektorii niifus ve finansal
gelismelerle birlikte biliyiime trendine devam eden bir alandir. Katilim bankaciliginin

serliveni yeni olmasia ragmen her yil genel itibariyle artan oranda gelisme gostermistir.

Tiirkiye'de katilim bankaciliginin baslangici 13 sayili KHK ile Milli Cephe Hukimeti
tarafindan 27 Kasim 1975'te devlet tarafin kurulmus olan Islami kurallara uygun Devlet
Sanayi Isci ve Yatirim Bankasi1 (DESIYAP) ile baslamistir. Bu ddnemde bankanin kurulus
amaci Milli Cephe Hiikiimeti ekonomiden sorumlu bagbakan yardimcist Prof. Dr.
Necmettin Erbakan'in iilkenin ekonomik olarak doviz sikintisi ¢ekmesi sebebiyle faiz
hassasiyeti olan vatandaslarimizin yurt disindaki paralarini yurda getirerek Islami bir
finans kurumunda degerlendirme diisiincesidir. Bu donemlerde Ulkemizdeki hukiimet
degisiklikleri sebebiyle 1978 yilinda Milli Cephe Hukimetinin gorevinin devretmesiyle
birlikte faizsiz bankacilik diisiincesiyle kurulan DESIYAP faizli banka haline getirilmistir.
Yillar itibariyle kurulus felsefesine donen sistem sonraki siiregte Tiirkiye Kalkinma
Bankas: adimi almistir. Diinyada petrol fiyatlarinin yiikselmesi orta dogu iilkelerinin

sermaye acisindan ¢ok gliclenmesinde etkili olmustur. Ulkemizde 1983'te iktidara gelen
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hiikiimet Islam iilkelerinde olan sermayeyi yatirimlar yoluyla tilkemize cekmek istemistir.
Toplumda faiz hassasiyeti olan gii¢li sermaye sahipleri mevduatlarini geleneksel bankalara
yatirmak istememiglerdir. Bu durum sermayenin tamammin reel sektdre dahil olmasina
engel olusturmustur. Segimler sonucunda halkin destegini alan Ozal Hiikiimeti tarafindan

Islami Finans alaninda ilk yasal diizenleme yapilmistir (Gormiis vd., 2018).

Islami Banka kavrami Islam iilkelerinde 1970'li yillardan itibaren kullanilmaya baslanirken
iilkemizde KHK ile 1983 yilinda Ozel Finans Kurumu (OFK) adiyla resmilesmistir.
Cikarilan bu KHK akabinde 2 yil igerisinde alt maddeler ve yonetmelik dizenlemeleri
yapilarak son seklini almistir. Hukuki alt yapmin tamamlanmasi sonrasinda tlkemizde ilk
Islami finans 6zel kurumu olarak Albaraka ve Faisal Finans Kurumlar1 1985 yilinda
kurulmustur. Devam eden siiregte 6zel finans kurumlarma talep artmis ve sirasiyla 1989
Kuveyt Tirk Ozel Finans Kurumu, 1991 Anadolu Ozel Finans Kurumu, 1995 Thlas Finans
Kurumu ve Ozel Finans Kurumlar1 Birligi Vakfi, 1996 Asya Ozel Finans Kurumu

kurulmustur (TKBB, 2017).

1999 yilina kadar devam eden Ozel Finans Kurumlar1 yurt icinde ve disinda parasal
islemlerde bazi problemler olusturmasi sebebiyle 4389 sayili bankalar kanununa dahil
edilerek banka statiisiinii kazandirilmistir. Ozel finans kurulusu statiisiinde ilk kurulmus
katilim bankasi olan Faisal Ozel Finans Kurumu 2001 yilinda degisiklige giderek Family
Finansa doniismiistiir. Ozel Finans Kurumlar Birligi kurulmus, ayn1 yil icerisinde Ihlas
Finans Kurumunun faaliyeti Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurumu tarafindan
durdurulmus ve bankacilik ruhsati iptal edilmistir. 2003 yilinda tasfiye edilerek tim mal
varligi Ozel Finans Kurumlar1 Birligine devredilmistir. 2005 Yilinda 5411 sayili
Bankacilik Kanunu ile sektdrdeki kuruluslarin unvani "Ozel Finans Kurumu" yerine
"Katilim Bankas1" seklinde degistirilmistir. Ozel Finans Kurumlar: Birligi unvam "Tirkiye
Katilim Bankalar1 Birligi" olarak degistirilmistir. Anadolu Finans ile Family Finans
birleserek Tiirkiye Finans olmustur. 2015 Yilinda Ziraat Katilim Bankasi ilk kamu katilim
bankasi olarak kurulmustur. Bank Asya’nin yonetimi TMSF’ye devredilmistir. 2016 yili
icerisinde TMSF tarafindan Bank Asya’nin faaliyet izni kaldirilmistir. Vakif Katilim
Bankasi ikinci kamu katilim bankasi olarak kurulmustur. 2019 yilinda Tiirkiye Emlak
Katilim Bankasi ti¢iincli kamu katilim bankasi olarak kurulmustur (TKBB, 2020).
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Sekil 2.2: 2020 Yili Katilim Bankaciliginin Tiirk Bankacilik Sistemindeki Paylar1

Kaynak: (www.tbb.org.tr, 2020).

Sekil 2.2’de gosterildigi gibi Tirk Bankaciliginin aktifinden alman pay bazinda
karsilastirildiginda 2020 yili verilerine gére %63 Mevduat Bankaciligi %26°si ise
Kalkinma ve Yatim Bankaciligi %11 Katilim Bankaciligi olusturmaktadir (TBB-2, 2020).

Katilim Bankaciligmin yillik ortalama biiytimesi %23,3 olarak gerceklesmistir. Bu veriler
gostermektedir ki bankacilik alani igerisinde Katilim Bankaciligi biiyliyen bir egilim
gostermektedir (Katilim Bankalar1, 2019).

2.3.4. Katihm Bankalarin Ozellikleri

Katilim bankacilig1 yiiklendigi islev itibariyle mevduat bankaciligina benzer goriinse bile
kurulus amaci olarak farkhilik gostermektedir. Katilim bankaciliinda finansal yapi
itibartyla kar ya da zarar kavramm vardir. Mevduat bankalarinin para ilizerinden para
kazanma sistemi aktif olarak caligmakta iken katilim bankaciliginda faizin Islam dinine
gbre haram olmas1 katilim bankaciliginin kurulug felsefesini tamamen diger bankalardan
farkli kilmaktadir. Katilim bankaciligindaki finansman arzi ve talebi kurallar yoluyla

Islami dlciitler cergevesinde belirlenmistir (TOrenek ve Yavuz, 2017).

Katilim bankaciligt mevduat bankalar1 ile kiyaslandiginda kullandig: finansal araglar

agisindan benzerlik gosterdigi, hitap ettigi miisteri kitlesi agisindan ise farkliliklar oldugu,
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goriilmektedir. Reel sektoriin aktif olmasinda ve kurumlarin yatrim politikalarini

aktiflestirmelerinde katilim bankaciligi 6nemli roller tistlenmektedir (Pehlivan, 2016).

Islami bankacilikta faizin haram olarak kabul edilmesinin altinda yatan gerekge faizin
paradan para kazanma sonucunda ortaya ¢ikmis olmasidir. Cunkii Islam dini emegin bir
anlam ifade ettigini ortaya c¢ikarmaktadir. Katilim bankacilifinin yapr tagmi katilim
ekonomisi olusturmaktadir. Islami bankacihiginm kurulus felsefesinde Kar zarar ortaklig:
ilkesi 6n plana ¢ikmaktadir (Eken ve Oztiirk, 2019).

Tablo 2.3: Katilim Bankaciligmnin Ilkeleri

Katulim Bankacihgimn Temel ilkeleri

‘Lewhid
Inanci
Fais Yacas B_(i‘i_ara.r {ﬁ?.ﬂ- Haramdan Risk Paylasim Varliga Davah
aiz Yasagi ilinmezlik) ve Tzak Durma HHE Finansman
Kumar Y asaZ

Is Etigi ve
M™Mormlar

YWasak MNormlar

Kaynak: (Yanpar, 2015)

Tablo 2.3'te goriildiigii gibi katilim bankacilig1r dini inancin geregi olarak faizin, asiri
bilinmezlik olan durumlarm ve kumarm kesinlikle yasak oldugunu ve haram olan
seylerden uzak durulmasi gerektigini ifade etmektedir. Katilim bankaciligmmin varliga
dayali finansman modelini destekledigini ve riskin paylasilmasi gerektigini ifade

etmektedir('Yanpar, 2015).
2.3.5. Tiirkiye’de Faaliyet Gosteren Katihm Bankalar:

2005 yilinda 5411 Sayili karar ile o doneme kadar 6zel finans kurumu niteliginde islem
goren finans kuruluslar1 katilim bankasi unvanini alarak islemine devam etmislerdir.
Gunumuze kadar birgok katilim bankasi kurulmus zamanla birlesme ya da kapanis yolunu

tercih etmislerdir. Ulkemizde 6 aktif katilim bankas1 faaliyetine devam etmektedir.
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2.3.5.1. Albaraka Tiirk Katihm Bankasi A.S.

Kurulugunu 1984 yilinda tamamlayarak 1985 yilinda faaliyete baslayan Albaraka Turk
Katilim Bankasi faizsiz bankacilik olan katilim bankasmin ilk kurumudur. 1999 yilinda
4389 sayil1 kanun ile bankacilik yapma izni verilen Albaraka Tiirk 2005 yilinda 5411 sayili
kanun ile katilim bankast unvanini almistir. Orta Doguda isim yapmis sermaye
gruplarindan Albaraka Bankacilik Grubu (ABG) Islam Kalkinma Bankas: ile elli yildan
daha uzun siiredir Tiirkiye Cumhuriyeti’ne hizmet vermektedir (URL-1, 2021).

Albaraka Tiirk Katilim Bankasimin ortaklik yapisi itibari ile yabanci ortaklari sermaye pay
orant 30.06.2019 tarihi itibariyle %65,99 yerli ortaklarin pay1%8,77 hisse senetleri yolu ile

borsada iglem goren pay1 ise %25,23 olarak sunulmustur.

Bankanin ana ortagi olan Albaraka Banking Group liderliginde Singapur'dan ingiltere'ye,
Giiney Afrika'dan Fas'a, Avustralya'dan Kazakistan'a 80 iilkede 1000'e yakin bankayla yurt

disinda ticaret yapan miisterilerine genis bir bankacilik ag1 sundugu ifade edilmistir.

Katilim bankasinin 232 subesi bulunmakta bunlarin 230’u tlke icerisinde ve 2’si iilke
disinda yer almakla birlikte 3884 personele de istihdam sagladigi kamuoyuna bildirilmistir
(URL-1, 2021).

2.3.5.2. Kuveyt Tiirk Katihm Bankas1 A.S

Kuveyt Turk 31 Mart 1989 tarihinde 6zel finans kurumu olarak kurulmus 1999 tarihinde
4389 Sayili Kanun ile bankacilik alaninda islem yapma yetkisi kazanmistir. Diinyada
faizsiz bankacilik olarak kabul edilen faaliyet alani {ilkemizde 2005 yilinda 5411 sayili
kanun ile katilim bankacilig1 olarak kabul edilmesinin akabinde 2006 yilinda Kuveyt Tiirk
Katilim Bankas1 unvanini almistir. Finans alternatiflerinin gelistirilmesinde miisterilerine

gelisen teknoloji sayesinde yenilikler sunmada 6ncii katilim bankalarmdandir (URL-2,

2021).

Istanbul altin borsasinda gram altin satimma 2007 yilinda baslamis ve bu alanda islem
goren ilk ve tek finans kurulusu olma 6zelligine sahiptir. Altin veren ATM o6zelligi ile ilk
banka olma 6zelligi tasimaktadir. Giiglii sermaye yapisia sahip olan Kuveyt Tiirk Katilim
Bankas1 A.S.’nin hisselerinin %62,24’1i Kuwait Finance House (KFH) sahipken hisselerin
%18,72’s1 Tiirkiye Cumhuriyeti Vakiflar Genel Midiirligi’ne, %9’u Kuveyt Devlet

15



Sosyal Giivenlik Kurulusu'na, %9’u Islim Kalkinma Bankasi’na, %1,04’lik kismi ise

gercek ve tiizel kisilere aittir (URL-2, 2021).

Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi 2011 yilinda Londra Kiilge Piyasasi Birligine kabul
edilmistir. Banka 2019 yilinda Sanghay Altin Borsasina kabul edilen Tirkiye’nin tek
bankas1 6zelligine sahiptir. Ulkemizde 431 subesi bulunan bankanin Bahreyn’de 1 subesi
yer almakta ve hisselerinin tamamina sahip oldugu KT Bank AG’nin Almanya’da 5 subesi

ile genis portfoy agina sahip olmaktadir (URL-2, 2021).

2.3.5.3.Tiirkiye Finans Katihm Bankasi A.S.

Tiirkiye Finans Katilim Bankasi 2005 yilinda Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurulu
tarafindan 6zel finans kurumlarinin Katilim Bankasi olarak anilmasi karar1 alindiktan sonra
1991 yilinda kurulusunu saglayan Anadolu Finans Kurumu ile Faisal Finans olarak bilinen
2001 yilinda isim degistirerek Family Finans unvani alan bankalarin birlesmesi ile ortaya
¢tkmig bir katilim bankasidir. Birlesme yoluyla meydana gelmesi katilim bankaciliginda
ilk birlesik katilim bankasi olma 6zelligi tasirken gii¢lii bir sermaye yapisina kavusmasini

saglamistir (URL-3, 2021).

"Birlikte kazanan ve paylasanlarin hayata katilim bankasiyiz" slogani ile Tiirkiye Finans
Katilim Bankas1 A.S. 30.09.2020 tarihi itibariyle 3709 calisan1 314 subesi ve tecriibeli
hizmet platformlari ile miisterilere hizmet sunmaktadir (URL-3, 2021).

2.3.5.4. Ziraat Katihm Bankas1 A.S.

Turkiye Cumhuriyeti’nin Hazinesi tarafindan kurulan Ziraat Katilim Bankas1 A.S. 2014
yilinda kurulus islemlerini tamamlamis 2015 yilinda Bankacilik Denetleme ve Diizenleme
Kurulu'nun vermis oldugu faaliyet izniyle islemlere baslamistir. Ziraat Katilim bankasi
devlet tarafindan kurulan sermayesinin %100 hazineye ait ilk kamu katilim bankasi olma
ozelligi tagimaktadir. Banka faaliyete basladiginda Genel Kurulunun aldigi karar ile
O0denmis sermayesi 675.000.000 TL’dir. Bankanin Genel Kurulunun 2018 yilinda aldig:
karar ile 6denmis sermayesi 1.750.000.000 TL'ye yiikseltilmistir. Ziraat Katilim Bankasi
Mart 2020 itibariyle 96 sube sayisina ulasirken 1171 personel ¢alistirmaktadir (URL-4,
2020).
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2.3.5.5. Vakif Katihm Bankasi1 A.S.

Vakif Katilim Bankasi 2005 yilinda Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurulu
tarafindan anonim sgirket olarak kurulmasina izin verilmis takip eden yil 17.02.2016
tarihinde faaliyet izni almistir. Vakif Katiim kamu tarafindan kurulmus ikinci katilim
bankasi olma 6zelligi tasimaktadir. (URL-5, 2021).

Ortaklik paylar itibariyle hisselerin %99 Vakiflar Genel Miidiirliigline ait bankanmn geri
kalan %1 hisse ise her hissenin orani %0,25 olacak sekilde Bayezid Han-1 Sani (II.
Bayezid) Vakfi, Mahmut Han-1 Evvel Bin Mustafa Han (I. Mahmut) Vakfi, Mahmut Han-1
Sani Bin Abdilhamit Han-Evvel (II. Mahmut) Vakfi ve Murat Paga Bin Abdisselam
(Murat Pasa) Vakfi’na aittir (TBB, 2019).

Vakif Katilim Bankasi A.S.'nin giiclii finans alt yapis1 ile birlikte kayitlardaki 6denmis
sermayesi 3.220.000.000 TL'dir. Kurulusu yeni olmasima ragmen 42 ilde konumlanmis 104
subeden olusan banka 1322 ¢alisana sahiptir (URL-6, 2020).

2.3.5.6. Tiirkiye Emlak Katihm Bankasi A.S.

Tirkiye Cumbhuriyeti’nin kurulus yillarinda iilkenin gelismesini ve imar yapilasmasimni
saglamak tizere Mustafa Kemal Atatiirk’{in gayretleri ile 1926 tarihinde Emlak ve Eytam
Bankas1 kurulumunu gergeklestirmistir. Kurulusuna takiben ilk icraati olarak Merkez
Bankasi, Yeni Meclis Binasi, Tiirk Ocag1 binasmin projelerini iislendi. Ulkedeki konut
finansman kredisinin uygulanmasini saglayan ilk banka olma &zelligi tasimaktadir.
Zamanla birgok isim degisikligi ile yoluna devam eden banka Emlak ve Eytam Bankasi
olarak basladig1 seriiveni Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, Tek Bank olarak devam etti ve
giiniimiizde 2019 yili itibari ile Tiirkiye Emlak Bankasi unvam ile devam etmektedir.
Tiirkiye’nin kokli bankalarindan olma 06zelligi tasiyan banka Katilim Bankasi olarak
faaliyetine devam eden iilkenin {i¢iincli kamu katilim bankasi olma 6zelligi tagimaktadir.
Emlak Katilim bankas1 yeni katilim bankasi olmasma ragmen 13 ilde toplam 23 sube ile

faaliyetlerine devam etmektedir. (URL-7, 2020).
2.3.6. Katihm Bankaciiginin Fon Kullandirma Uygulamalarn

Katilim bankaciligi miisterilerine fon temin ederken Islam dininin kurallarin1 kendine

rehber edinmektedir. Bankacilik kanununa tabi olan katilim bankaciligi BDDK'nin
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cikarmis oldugu yonetmelikler ile uygulamalarini siirdiirmektedir. Bunlar asagida

maddeler halinde agiklanmigtir.
2.3.6.1.Mudaraba (Emek-Sermaye Ortakhg)

Ortak olunan sermaye karsisinda emegini, isgiiclinii, hammaddesini ve tecriibelerini sunan
girisimcilere fon sahiplerinin maddi kaynagini sunarak ortak olunmasi uygulamasidir. Bu
uygulamada emegini sunan girisimciye mudarib denilmekte sermayeyi saglayan tarafa ise
Rab-El-Mal denilmektedir. Mudaraba uygulamasinda sermayeyi koyan Rab-El-Mal
sozlesmenin baginda ne kadar kér payir alacagini oransal olarak bilmektedir. Eger zarar
olmasi durumunda emegini koyan girisimcinin herhangi bir maddi kayb1 olusmamaktadir

(Sagbansua, 2016).

MUDARABA UYGUULAMASI

Mudarib/ isletmed | | RabbikmalSermavedar ||

I

Sekil 2.3: Mudaraba Uygulamas1 Asamalar1

Kaynak: (Alkis, 2018)

Glinlimiizde sermaye sirketlerinden komandit sirket sistemine gore c¢alisan mudaraba
uygulamasi Islam oncesi dénemlerde de uygulanan bir yontemdir. Komandit sirkette

sermayesini ortaya koyan taraf komanditer emegini, isgiiclinii ortaya koyan taraf ise
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komandite olarak bilinmektedir. Emegini ortaya koyan taraf bir proje Uretmekte ve
karsilikli giivene dayali bir ortaklik yiiriitiilmektedir (Akbulak ve Ozgiic, 2004). Mudaraba
uygulamasinda emegini ve bilgi birikimini ortaya koyan girisimci, bir proje yapiminda ona
fon saglayan ortak yer alirken sermayeyi saglayici ortak, kurulan ortaklikta yetki sahibi
olmamakta sadece kar-zarar ortakligi yapmaktadir. Komanditer ortak da oldugu gibi zarara
koydugu sermaye kadar sorumlu olmaktadir. Mudaraba uygulamasi kendi igerisinde iki alt
baslik olarak incelenmektedir. Bunlar sinrli mudaraba ve smirsiz mudaraba
uygulamalaridir (Alkis, 2018).

e Sinirh Mudaraba

Mudaraba uygulamasmda Sermaye saglayici ortak, proje konusu faaliyetlerde yer, zaman,
islem niteligi konularinda bazi diizenlemeler yapabilir. Bu projeler i¢gin mudarib ve Rab-El-

Mal projenin tiim maddelerini kabul ettiklerinde s6zlesme gegerli sayilmis olur.
e Simirsiz Mudaraba

Bu uygulamada fon sahibi emegini, bilgi ve tecriibesini sunan girisimciye herhangi bir
kisitlama yapmamaktadir. Kar-zarar ortakligi baglaminda katilim bankasina yatirilan

yatirimlar bu baglamda degerlendirilebilir.

Proje tizerinden yazili sozlesme ile kurallara baglanan iliskide emegini, isgiiciinii, bilgi
birikimini ve tecriibelerini ortaya koyan ortak gerekli 6zverili ¢alismasin1 ve zamanini
proje iizerinde yogunlastirmakta, sermayesini nakdi olarak sunan ortak da sermayeyi hazir
bulundurmakla sorumludur. Katilim bankas1 proje dahilinde girisimciye herhangi bir
muidahale ve yonlendirmede bulunamaz, ancak projenin kesin durumda zarar ile
sonug¢lanacagi anlasilirsa Onleyici ¢alismalar yapabilir. Proje siiresince banka yetkilileri

girigimcinin harcamalarini izleme ve raporlama haklarina sahiptir (Gung6ren, 2011).

Mudaraba uygulamasi 6zellikle geng girisimcilere hitap etmektedir. Bir bulus, bir fikir ya
da bir icat yapmay1 diisiinen iilkemiz gengleri mudaraba uygulamasini kullanarak sermaye

kaynagini saglayabilir ve tiretimlerini gerceklestirebilirler (Soyturk, 2017).
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2.3.6.2.Musaraka (Sermaye-Sermaye Ortakhgr)

Musaraka uygulamasinda ortaklik sistemi sermaye ile sermayenin ortak olmasi seklindedir.
Katilim bankasi girisimei ya da girisimci gruplari tarafindan talep olunan sermayenin bir
kismmi karsilamakta, diger kismmi ise girisimei kendisi yiklenmektedir. Uygulamada
genel olarak sermayeye katilim oraninda kar ya da zarar paylagilmaktadir. Proje Oncesi
taraflar isterlerse zarari karsilama oraninda degisiklik yapabilirler. Projede fiili olarak
calisacak olan girisimci, K&r paymdan katilim bankasmin yararlandigi miktardan daha fazla

oranda yararlanabilir (Kiigiikkocaoglu, 2005).

MUSAREKE UYGULAMASI

« %45 %55

Sekil 2.4: Musaraka Uygulamas1 Asamalar1

Kaynak: (Alkis, 2018)
Musaraka uygulamas1 mudaraba uygulamasindaki gibi emek sermaye ortakligi olarak degil
kar zarar ortakligi olarak bilinmektedir. Bu uygulamayr mudaraba uygulamasindan ayiran

en temel 6zellik, mudaraba uygulamasinda sermayeyi koyan taraf tamamen pasif, girigimci

ise aktif durumdadir. Musaraka uygulamasinda ise her iki taraf da aktif ve yatirimlar
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uzerinde s0z sahibi olup, zarar durumunda her iki tarafin sorumlulugu da ortaya koyduklar1

finansman orani kadardir (Tarkan ve Boyacioglu, 2015).

Girigimciler eger isterlerse finansman destegi kullanarak basladiklar1 projenin ilerleyen
surecte olumlu ivme kazanmasi sonucunda karin1 bolismemek amaciyla katilim
bankasmm finansman paymi ddeyerek ortakliktan ¢ikartabilir. Islami finansman yontemi
olarak tesis makine ve cihaz temininde kullanilan bu uygulama aktif kullanilan bir yontem
degildir (Tung, 2010).

Kullanim alanlar1 zamanla degisime ugrasa da giliniimiizde katilim bankalar1 musaraka
uygulamasini konut finansmaninda kullanmaktadir. Konutta uygulanan sermaye-sermaye
ortakligir konutun ilk alindigr zamanda sermaye paymin %75'ini katilim bankasi, %25'ini
yatirimct ya da konut sahibi 6derken zaman igerisinde taksitlerle katilim bankasinin pay1
tamamen yatirimciya gecmektedir. Bu da musaraka yonteminin farkli bir uygulanis sekli

olarak literatiirde yer almaktadir (Sagbansua, 2016).

2.3.6.3.Murabaha (Maliyet + Karh Satis)

Katilim bankalar1 tarafindan miisterinin almak istedigi bir {riinlin maliyet fiyat1
hesaplanarak Uzerine kér paymin eklenmesi ile olusan toplam tutarin miisteriye vadeli

olarak satilmasi islemine murabaha uygulamasi denmektedir (Dénduren, 2008).

Uriinii alim yapacak miisteri ile finansman saglayacak katilim bankas1 vadeli satimdan
kaynaklanan kér payinm belirlenmesinde ortak karar verebilirler. Bu satis islemi esnasinda
katilim bankasi, saticinin masraflar dahil toplam tutar1 {izerinden maliyet hesaplayarak
ekleyecegi kar oranmi belirler. Vadeli satig sdzlesmesinin kanuni olarak gecerli olabilmesi
icin sOzlesme taraflarinin ehliyet sahibi olmasi, higbir zorlamaya maruz kalmadan
sozlesmeyi kabul etmeleri, ddenecek meblag ve malin teslim zamani1 gibi konularda net bir
tutum takinmalar1 gerekir. Aligverise konu olan {iriiniin mesru bir iiriin olmasi, kanuni

olarak devredilmesinde herhangi bir sakincanin bulunmamasi da gerekir (Ayup, 2017).
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Sekil 2.5: Murabaha Uygulamasinin Isleyisi

Kaynak: www katilimbankaciligi.com

Sekil 2.5°de gosterildigi gibi banka miisterisi satin alacag iirlinii bulup satici ile iletisime
gectikten sonra katilim bankasi ile iletisime gecmektedir. Uriiniin toplam maliyetini banka
satictya direk O0derken, mala ait devir islemini aliciya tamamen gerceklestirmemektedir.
Pesin olarak satin aldigi mali vadeli olarak alictya satismi  katilim  bankasi

gercgeklestirmektedir (URL-8, 2015).

2.3.6.4.Karz-1 Hasen (Faizsiz Bor¢ Verme)

Biitiin semavi dinlerde oldugu gibi islam dini de iyiligi emredip kétiiliikten kagmilmasi
gerektigini, ihtiya¢ sahiplerine ihtiyaglarinin giderilmesine yardimei olunmasi gerektigini
ifade eder. Mecburi olmayan, yardim amaciyla ihtiya¢ sahiplerine borg verilen bir miktar
paranin daha sonra ayni miktarda borcun iade edilmesi islemine karz-1 hasen
denilmektedir. Karz-1 hasende 100 TL borg verilmis ise Islami kurallara gére ayni tutarda
100 TL olarak borg iade edilmelidir (Aktepe, 2013).

Menfaat olursa, bu
karsihk faizdir

 Para ve Misli Mallar

i i Menfaatsiz olursa,

karz-1 hasendir.

Sekil 2.6: islam'da Borg Verme Islemi

Kaynak: (Aktepe, 2013)
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Islami kurallara uygun kurulan katilim bankalarmnm, siirekli miisterilerine ani paraya
ihtiyact olmast durumunda, ayni tutarda geri almak kaydiyla uyguladigi bor¢ verme
uygulamasidir. Bu uygulama geri 6demede verilen borca ilave hi¢bir katki icermemesiyle

katilim bankalarini diger bankalardan ayirmaktadir (Cetin, 2017).

Bankalar kurulus amaglari itibariyle k&r amaci giiden kuruslardir. Karz-1 hasen uygulamasi
katilim bankalar1 i¢in herhangi bir gelir getirici islem dogurmamasi sebebiyle sermaye
birikimi guclu olan firmalara uygulanan sinirli bir uygulamay1 igermektedir (Sagbansua,
2016).

2.3.6.5.1cara (Kiralama)

Katilim bankaciliginin sunmus oldugu uygulamalardan birisi de kiralama islemidir. Bir
mali satin almak isteyen ancak sermayesi yeterli olmayan kisilere, katilim bankas1
araciligiyla malin satin alimmasi ve uzun vadeli kiralama sistemi ile mali kiralayana
devredilmesi uygulamasidir. Islami kurallara gore iki yontem ile icara uygulamasi
yapilabilmektedir. Birinci yontemde belirli bir siire i¢in hizmetinden faydalanilan insan
olmakta, kiralama sona erdiginde alman hizmet de tamamlanmaktadir. Ikinci uygulamasi
ise mallarm kullanimina yonelik kiralanmasi islemleridir. Finansal kiralama isleminde mal
katilim bankacilig1 araciligi ile alinip, ihtiya¢ sahibinin kullanimina teslim edilmektedir.
Icara uygulamasmi diger konvansiyonel finans kurumlarmin yapmis oldugu leasing
yonteminden ayrran en Onemli fark, leasing uygulamasinda aylik kirasin1 miisteri
odeyemez ise odeyemedigi siireler icin faiz uygulanmaktadir. Icara uygulamasinda

gecikme veya 6denememe durumunda kesinlikle faiz uygulanmamaktadir (Yanpar, 2015).

=(3)Leasing
sirkeri
ureticdgden mah
saun alwr ~(4)ileasing
s rketi mal
yaturwncrya
kiralar

leasing

sirketi
=(1)Yatinma,
uretid ile
2)Yati pazarhk
e yatirimc! ke
talep eder. (kl raci )

Sekil 2.7: icara Uygulamas1 Asamalar1

Kaynak: (Alkis, 2018)
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Katilim bankalar1 finansal kiralama uygulamasi olarak {ireticilerin makine ve techizat

ihtiyaglarimi gidermek amaciyla ii¢ farkli se¢cenek sunmaktadir (Tung, 2010).

Operasyonel Kiralama: Bu kiralama uygulamasinda makine ve techizata ihtiyact olan
kisilerin ihtiyaglarini giderene kadar mallar1 kullanmalar1 ve daha sonra mallarin iadesini

iceren finansal kiralama uygulamasidir.

Sahiplik ile Sona Eren Kiralama: Toplumda leasing yontemi olarak bilinen uygulamanin
faizsiz olan seklidir. Makine ve teghizatin kira suresi sonunda ihtiya¢ sahibine devri

gerceklesmektedir.

Sat ve Kirala Yontemi: Thtiyac sahibinin katilim bankasindan talebi tizerine banka makine
ve techizati satin alip miisteriye kiralamaktadir. Daha 6nce miisterinin {izerine devri
gerceklesmis mallarin daha sonraki siirecte iireticinin sermayeye ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi
nedeniyle mallar1 tekrar katilim bankasma satigini yapip kiralayarak kullanima devam
etmesi uygulamasidir.

2.3.6.6.Selem (Mal Bedelinin Erken Odenmesi)

Finansal kaynaga ihtiyact olan iireticilerin bu kaynagi temin etmek icin katilim
bankalarindan, Uretecekleri iiriiniin bedelini pesin aldiklar1 ancak tiriinii olgunlastiktan
sonra teslim edeceklerini taahhiit ettikleri bir katilim bankacilig1 uygulamasidir. Tarim ile
ugrasan ¢ift¢ilerin finansal kaynak ihtiyaglarini faizsiz olarak temin ettikleri bir sistemdir
(Aktepe, 2010).

Selem uygulamasi satisi pesin gerceklesen, mal teslimi vadeli olarak yapilan sistemdir. Bu
uygulamanin yapilabilmesi i¢in iiretimi gerceklesen ve vade sonunda teslimi yapilabilecek
bir drinin olmasi sarttir. Katilim bankaciliginin selem uygulamasi konvansiyonel
uygulamalardan forward yontemi ile benzerlikler gostermektedir. Satin alman iriiniin
bedeli piyasa fiyatindan ne ¢ok asagida ne de ¢ok yukarida olmalidir. Selem
uygulamasinda ayn1 zamanda vade slresi bir yildan daha uzun siireli olmamali ve vade

sonunda urun fiili olarak katilim bankasinimn envanterine gegmelidir (Yesilyaprak, 2011).

Peygamber efendimiz Medine'ye hicret ettikten sonra Medinelilerin vadesi belli olmayan
selem uygulamasi kullandiklarint gérmiis ve Medineli muhacirleri uyarmigtir. "Kim selem
akdi yaparsa; belirli 6l¢iide, belirli tartida ve belirli zamana kadar yapsin" diyen efendimiz

selem uygulamasiin standartlarini ifade etmistir (Aktepe, 2013).
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2.3.6.7.1stisna (Uretim Kontratr)

Istisna yonteminde iki taraf bulunmaktadir. Taraflardan biri mevcut sermayesini kullanarak
ileride degerlenecegini diisiindiigii bir malin temini i¢in {retici ile sdzlesme yapmaktadir.
Diger taraf ise finansman ihtiyacini heniiz tamamlanmamis mal {izerinden faizsiz olarak
karsilamaktadir. Bu uygulama glnimizde konut insasinda muteahhitlerin faizsiz
finansman bulmak i¢in kullandiklar1 bir katilim bankaciligi uygulamasidir. Konutlar
yapilmadan once maketleri yapilmakta ve 3D goriiniimleri ile insaata baslamadan satisi

vadeli olarak gergeklesmektedir (Aktepe, 2010).

Istisna uygulamasmi o6zel kilan durumlardan biri {iretimi yapilacak mala ait tiim
ozelliklerin 6nceden bilinmesidir. Taraflar sdzlesme yaptiktan sonra alicinin isterse tek
tarafli olarak sozlesmeyi feshedebiliyor olmasi alicty1 zarardan koruyan bir diger 6zelliktir
(Yanpar, 2015). istisna uygulamas: siparis ile {iretim yapan isletmeler ile gayrimenkul
alimin1 erken yapmak isteyen alicilar1 icermektedir. Selem uygulamasinda forward
sisteminde oldugu gibi ddemenin pesin yapilmasi zorunludur. Istisna uygulamasinda ise
O0deme alicinin tercihine birakilmistir. Alici isterse pesin, isterse uzun vadeli taksitlerle
odemesini gerceklestirebilir. Istisna uygulamasmda saticinin malin teslimi ile ilgili net bir
zaman veremiyor olmasi da istisnay1 selem uygulamasindan ayiran diger bir ayricaliktir.
Istisna uygulamasinda sistemi yoneten katilim bankasidir. Konut satin almak isteyen bir
alic1 katilim bankasina bagvurusunu yapmakta ve katilim bankasi yapilan bagvurular1 bir
havuzda toplayip bu sartlara uygun iiretimini yapacagi bir satici bulmaktadir. Hem alic1

satic1 arada katilim bankas1 oldugu i¢in kendisini giivende hissetmektedir (Bayindir, 2007).

2.3.6.8.Sukuk (Faizsiz Bono, Faizsiz Tahvil)

Giinlimiizde 6zel sirketler ya da kamu kurumlar1 borglanma ihtiyaglarmi faizli tahvil veya
hazine bonolar1 ile gergeklestirmektedir. Bu sekilde elindeki finansman kaynagi ile para
kazanmak isteyenler faizli tahvil ve hazine bonolarma ydnelmektedir. Islam dininin
emrettigi kurallara gore olaganiisti durumlar disinda faiz kesin olarak haram kabul
edilmistir. Bu nedenle faizsiz finansman bulmak isteyen kuruluslar i¢in hem de faizsiz
kazang elde etmek isteyen sermaye sahipleri i¢in sukuk satimi ortaya ¢ikmistir. Ekonomik
degeri olan bir iriiniin degerli evrak haline getirilerek satilmasi islemine sukuk

denmektedir (Aktepe, 2013).
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Sukuk hem KOBI diizeyindeki isletmelere hem de biiyiik isletmelere birgok avantajlar
sunmaktadir. Biiylik projeler gerceklestiren isletmelerin faizsiz finansman kaynagi
bulmalarmda 6nemli rol oynamaktadir. Sukuk c¢ok kisa siirede paraya g¢evrilebilen bir
varlik olmasi sebebiyle sermayeye ihtiya¢ duyan kurum ve kuruluslar i¢in ideal bir aragtir.
Bu kiymetli evrakin faizsiz olmasi sebebiyle gelirlerin sadece biiyiik sermaye sahiplerinin
elinde toplanmasini dnleyip topluma yaymasi agisindan adil gelir dagilimi i¢in 6nem arz

etmektedir (Bilal, 2015).

Sukuk uygulamasinin yapisi bes ana unsurun birlesmesi ile islev kazanmaktadir. Bu
unsurlarin 1lki fonlarm giris islemini saglayan yikiimli sirket, ikincisi yiikiimli ile
sermayesini kullanmak isteyenler arasindaki iliskiyi saglayan ihracatci sirket, iiclinciisii
kiymetli evraki satin alan yatirimei, dordincisi bu akisin seffaf giivenilir bir ortamda
yapilmasini saglamak i¢in kontrol mekanizmasi olan denetgiler ve besincisi sukuk alim
satim diizeninin Islami kurallara gore yapilip yapilmadigina karar veren danisma kurulu

niteliginde biri kurul olan Ser-i Kurul'dur (Yanpar, 2015).

2.3.6.9. Tekafiil (islami Sigorta)

Temelinde yardimlasma ve giiven esasina dayanan katilim sigortaciligi Islami sigortacilik
olarak literatlire yerlesmistir. Sagladig1 avantajlar itibariyle giiniimiizde diinya finans
sistemi icerisinde adindan sik¢a bahsettirmektedir. Selguklu dénemindeki esnaflarin
kurdugu ahilik teskilatlanmasma ve Osmanli imparatorlugundaki lonca tegkilatlanmasina
yardimlasma agisindan ¢ok benzerlik gostermektedir. Uygulama ilk olarak 1979 yilinda
Sudan'in bir sistem olarak topluluga dahil olanin edecegi zarar1 guruptaki diger tiyelere
paylasilmas1 ile yardimlagsmasi baslangic gostermistir. Islami sigorta uygulamasinda
sigorta sirketinin yaptigi zarara ugrayanlari tespit etmek ve bu zarari giderilmesi i¢in
toplulugun diger iiyelerinin zarar1 gidermesine aracilik etmektir. Katilim bankalarinin
uygulamis oldugu tekafiil sigortasini klasik sigorta sirketlerinden ayiracak olursak

(Glrbuz, 2017);

eTekafiil sigortasinda temel bakis dayanigsma iken diger sigorta sirketleri i¢in
ticari faktorler dikkate alinir.
eTekafiil sigortasinda faiz ve diger caiz olmayan konularda siiphe yokken diger

sigorta sirketleri i¢in bu siipheler mevcuttur.
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eislami sigorta fonuna dahil olan katilimcilarm yatirdig1 pirimler guruba dahil
diger katilimcilarin potansiyel zararini karsilamak i¢in toplanirken diger sigorta sirketleri
topladiklar1 fonlar igin bireysellik s6z konusudur.

eKatilim bankacilig1 sigortalart mevcut sigortalar kanunun yaninda seriat
kurallarina da tabi iken diger sigorta sirketleri sadece mevcut yasalara tabidir.

eislami sigorta sirketlerinde yatirimcilar ile sirket hissedarlar1 tamamen
birbirinden bagimsiz iken diger sigorta sirketlerinde her polige icin elde edilen gelir sirket

ortaklar1 i¢in bir katma deger olusturmaktadir.

Tekaful sigortacihiginda giliniimiizdeki sigorta sirketlerinde oldugu gibi riskler
sigortalanmaktadir. Hayat sigortas1 sigortama islemi yapilirken Islami sigorta ile diger
sigorta sirketleri birbirinden net bir sekilde ayrilmaktadir. Geleneksel sigorta sirketleri
hayat sigortasi karsilinda &len kisinin yakinlarina ddeme yapmaktadir bu durum Islami
sigorta acgisindan dogru bir uygulama degildir. Tekafiil uygulamas: diger sigorta
sirketlerinin uyguladigi hayat sigortasi yerine uzun vadeli tasarruf hesabi ya da aile hesabi1

acilmasmi uygun gormiislerdir (Yanpar, 2015).
2.3.6.10. Teverruk(Vadeli Alis Pesin Satis islemi)

Uluslararas1 finans gevrelerinde Islami finans yontemi olarak kullanilan para yonetim
uygulamasidir. Birgok Islami kesim tarafindan ge¢mis zamanlardan beri kullanilmis ve
kullanilmaya devam eden finans teknigidir. Gilintimiizdeki teverruk uygulamasini ilk olarak
kullanan mezhep, Hanbeli mezhebidir. Teverruk uygulamasmi Islami mezheplerin bir
kismi caiz goriirken, baz1 mezhepler bazi durumlarda haram kabul etmislerdir. Teverruk
acil nakit ihtiyact olanlarin bu ihtiyacin1 gidermek amaciyla bir mali vadeli olarak satin

alip 3. alicilara diisiik veya ayni fiyata pesin satma islemidir (Kazanci, 2018).

2.3.7. Katihm Bankacihig1 Fon Toplama Yontemleri

Katilim bankalarinin isleyis sekli mevduat bankalarma benzerlik gdstermektedir. Katilim
bankasi elinde finansman kaynagi bulunan bireylerin ya da kurum ve kuruluslarin bu
finansman1 bankasmna g¢ekerek hem atil durumdaki bu finansman kaynagini piyasa
dongusiine dahil etmektir. Kar zarar ortaklig: sistemiyle islem goren katilim bankalar: faiz
hassasiyeti olanlarin da mevduatlarini degerlendirmelerinde 6nemli bir ihtiyaci
gidermektedir. Katilim bankas1 Kar zarar ortakligi sistemi ile topladigi fonlar1 finansman

kaynagina ihtiyaci olanlara mal lizerinde vade sistemi ile ihtiyaglarini gidermektedir.
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Sekil 2.8: Katilim Bankasi Isleyis Semasi

Kaynak: https://www.turkiyefinans.com.tr/tr-tr/hakkimizda/katilim-bankaciligi-

sistemi/Sayfalar/katilim-bankaciligi-nasil-isler.aspx

Sekil 2.8'de goriildiigii lizere yatirimci kar zarar ortakligi amaciyla elindeki finansman
kaynagini bankaya yatirir. Subede toplanilan para genel midiirliige aktarilir. Genel
merkeze gelen tiim finansmanlar ortak havuza aktarilir. Faizsiz olarak finansmana ihtiyaci
olan miisteriler subeden finans talebinde bulununca havuzdaki para miisteriye vermek

iizere aktarilir ve dongii boyle devam eder.
2.3.7.1.Cari Hesaplar

Cari hesaplar mevduat bankalarinda oldugu gibi miisterilerin paralarin1 giivende tutmak ve
istediklerinde ulasabilmeleri i¢in olusturduklar1 katilim bankas1 hesaplaridir. Bu
hesaplardaki meblaglara herhangi bir kullanim iicreti 6denmez. Katilim bankalarinda
bulunan cari hesaplarin bankacilik icerisindeki yiizdelik pay1 %20 civarindadir. Cari hesap
miigterileri giiniin akig1 icerisinde aktif olarak kullandiklart ve her an ATM'lerden
cekebilecekleri paralar1 bu hesaplara yatirmaktadirlar. Glinliik olarak cari hesaplardan
faturalarin  0denmesi otomatik O6deme talimatlarmin verilmesi vadesi gelen kiymetli
evraklarin 6deme emrinin verilmesi internet bankaciligi ile elden yapilabilmektedir. Bu

hesap tiirlerini iki baslik altinda aktarabiliriz (Yanpar, 2015).

28



e Vedia Sozlesmesi: Bu hesaplarm 2 tiirii bulunmaktadir. Banka tarafindan engel
koyulmus s6zlesmeler, engel koyulmamis sézlesmelerdir. Miisteri parasini engel koyulmus
hesaba yatirirsa banka vade sonunda parayr miisterinin hesabmna yatirmaktadir. Vedia
hesaplarinin ana ozelligi hesaptaki para ile ilgili banka tiim parayr kullanim hakkima
sahiptir.

e Karsiliksiz Bor¢ verme: Cari hesap yoluyla hesap sahibi bankaya faizsiz borg
vermektedir. Bu uygulama sistemi iilkemizde uygulanmamakta Orta Dogu iilkelerinden

bazilarinda goriilmektedir.

Cari hesaplar miisteriler tarafindan katilim bankalarina faizsiz borg¢ verildigi ve bunun
sonucunda karsiliginda ayni tutarda parayi hesaba yatirma gorevi iistlenilen hesap tlrleridir

(Ayup, 2017).

Toplum igerisinde insanlarin ¢ogu paralarimi ¢alinma, kaybolma risklerine karsilik arzu
ettikleri anda hemen ulasabilecekleri bankalarin cari hesaplarina yatrmaktadir. Bu
hesaplarda yerli para birimi disinda doviz hesaplar1 ve altin gibi degerli maden hesaplar1 da
acilabilmektedir. Cari hesaplar bankalar i¢cin maliyete katlanilmadan finansman kaynagi
bulmasima yardimci olan hesaplar oldugu i¢in hem mevduat bankalar1 hem de katilim

bankalar1 arasinda miisteri bulma yarisina sebep olmaktadir (Ozsoy, 2012).

2.3.7.2. Katilma (Kar-Zarar) Hesaplan

5411 Sayili Bankacilik Kanunun 3. maddesiyle diizenlenmis olan katilim bankaciligmin
fon toplama yontemlerinden birisi de katilma hesaplaridir. Yatirim yaparak vade sonunda
kar elde etme diislincesi igerisinde olan yatirnmci vade sonunda gergeklesecegini
diistindiigii kardan alacagi kar payr bellidir. Katilim bankaciligindaki katilma hesabina
yatirim yapan tasarruf sahibi bankanin yapacagi zararin tamamindan pay oraninda sorumlu

olmaktadir (Yanpar, 2015).

Katilim bankasindaki katilma hesaplar1 mevduat bankalarinin sundugu belirli faiz oranl ve
vade sonunda elde edilecek anapara ve faiz gibi ¢alismamaktadir. Katilma hesabimna yatirim
yapan miisteri vadesinin sonun zarar ederek yatirim yapmis oldugu finansmaninda azalma

olma riski vardir (Aktepe, 2010).

Katilma hesaplar1 katilim bankasinin sundugu uygulamalardan olan emek sermaye

ortaklig1 sistemiyle islem gormektedir. Yatwrim yapan finans sahipleri sermayelerinin
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ortaya koymakta katiim bankas1 ise bu sermayeyi diger Islami uygulamalarda
degerlendirerek emegini ortaya koymaktadir. Katilma hesaplarinda mudarebe
uygulamasinda oldugu gibi katilim bankasi emegini ve girisimciligi bilgi ve tecriibesini
ortaya koyarak zarar ederse zarari sermaye sahibi (rabbiilmal) karsilamaktadir. Miisteri
katilma hesabina parasini yatirdiginda bu banka i¢in sermaye niteligindedir ve para yatiran
kisi de banka ortagi konumundadir. Ayni uygulamayir mevduat bankalarinda yaparsak
miisteri vadeli hesaba geri iade edilmek kaydiyla parayr bor¢ olarak yatirmaktadir.
Mevduat bankalarina yatirilan parayr banka kurallarma uymak kaydiyla her alanda
kullanabilmektedir. Katilim bankalar1 katilma hesabina yatirilan sermayeleri ancak Islam

dinince haram kabul edilmeyen alanlarda kullanmakla muikelleftir (Aktepe, 2013).

2.3.8. Katihm Bankalarn ile Mevduat Bankalarinin Karsilastirilmasi

Katilim bankalar1 ile mevduat bankalar1 temelde ayni islevi gdrmelerine ragmen, katilim
bankalarmin faizsiz olmasi sebebiyle uygulamada bazi farkliliklar igermektedir. Katilim
bankalar1 topladiklar1 vadeli hesap paralarin karsiliginda sermaye sahiplerini bankaya ortak
yapmakta ve kar ya da zarar olarak donem sonlanmaktadir. Dénem sonunda katilim
bankasi, ortaklarina ne kadar kap payi verilecegi ya da zarara ortak edecegini dénemin
basinda belli olmamaktadir. Mevduat bankalarinin vadeli hesaplarina gelen paranin vade
sonunda ne kadar faiz isleyecegi bastan belli olmaktadir. Katilim bankalar1 ¢ogunlukla faiz

hassasiyeti olan miisterilerin tercih ettikleri finans kuruluslaridir (Pehlivan, 2016).

Katilim bankalarinimn ticari bankalara gére fon bulma imkanlar1 smurli, gelirleri ise belirli
oranlar dahilinde smirlandirilmaktadir. Ulkemizdeki Islami bankalarin kaynak bulmasi ve
bu kaynaklar1 ihtiyag sahiplerine kullandirilmasi agisindan farklihk arz etmektedir.
Sistemde faizin kesinlikle yasaklanmis olmasi bankacilik uygulamasinda yeni kurallarin
olugsmasini saglamistir. Katilim bankalar1 toplumdaki faiz hassasiyeti olan yadsinamayacak

kadar biiyiik topluluklarin finans merkezleridir (Kalayci, 2013).

Islami kurallara gore katilim bankaciligi, mal alisverisi Gzerinden yapilan miibadele degeri
kadar paranin kullanilmasi amaglanmistir. Katilim bankaciliginda fon kullandirma
yontemlerinden hareketle karsiliginda mal niteliginde 6denmis bedel olmak zorundadir.
Katilim bankasi mevduat bankasina kiyasla, sermayesini yatiran bir yatirimci Kar zarar
ortaklig1 ile bankaya ortak olmus olur ve bankanin zarar1 durumunda ortak oldugu oran

kadar sermayesinde azalma meydana gelmektedir (Ozsoy vd, 2013).
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Kenya’da faaliyet gosteren 5 geleneksel, 2 Islami bankanin 2009-2012 dénemi igin
sermaye yapisimnin 0zkaynak karliligi lizerine etkisini regresyon analizi ile incelemistir.
Arastirma sonuglari, geleneksel bankalarda tiim finansal yapi degiskenlerinin finansal
performans iizerinde etkisi oldugunu gosterirken, Islami bankalarda sadece aktiflerle

finansal performans arasinda iligski oldugunu gostermistir (Ng’ang, 2013).

Katilim bankalarinin faizsiz islemler gerceklestirdigi cari hesaplar, vadesiz mevduat
hesaplar1 vb. bir¢ok islem ticari bankalar ile benzerlik gostermektedir. Katilim bankalari
faizsiz olmas1 sebebi ile faiz hassasiyeti olan bireylerin paralarini sisteme dahil ederek
toplumda bir ihtiyac1 gidermesi agisindan bankacilik alaninda mevduat bankalarimin
tamamlayicist niteliginde de islem goérmektedir. Toplumda, fon ihtiyact olanlar i¢in
sundugu bankacilik islemleri ve finansman imkanlarla iyi bir yer edinmistir (Ozulucan ve
Deran,2009).

Tablo 2.4’te katilim bankalar1 ile mevduat bankalarinin temel diizeyde karsilastirmasi
yapilmaktadir.
Tablo 2.4: Katilim Bankalar1 ile Mevduat Bankalarinin Karsilastirilmasi

NITELIK KATILIM BANKALARI MEVDUAT BANKALARI

Bankanin asil islevi kar-zarar | Bankanin asil islevi faiz
Calisma ortakligidir. islemlerinden kazang elde etmektir.
Yontemleri
Paranin Bankanin islevinde para, ticari mal gibi | Bankanin islevinde para ticari mal
Fonksiyonlar1  [inmamaktadir. Mal ticareti yapilmaktadir. | gibi alinip satilmaktadir.
Fon Nakit kredi verilmemekte kaynaklar | Faiz  karsihiginda  nakit  kredi
Kullandirma mudaraba, icara, musaraka, karz-Hasen | kullandirmaktadir.

gibi fon kullandirma yontemleri ile alim

satim i¢in nakit deger kullandirmaktadir.
Miisterilerin Bu sistemde miisteriler kar-zarar | Miisteriler sistem en basinda risk
Ustlendikleri ortaklig1 yaptiklari i¢in kaybetme riskini | barindirmamaktadir. Ne kadar borg
Riskler de 6nceden kabul etmektedir alacak iliskisine girecegi en bastan

bellidir.

Kredi ve Diger | Katilim bankalar1 odemeleri projeye | Kredi verilmesinde dikkat edilen
Yatirimlar yada iirline yapmaktadir. husus teminatin verilmis olmasidir.
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3. DIGER FAIiZSiZ FINANSMAN YONTEMLERI

Bu bélimde faizsiz finansman yontemlerinden olan fon kullaniminda, katilim bankasindan
faydalanilan ve devletin kurumu olan Toplu Konut Idaresi uygulamasini, buna ek olarak
son yillarda katilim bankasina alternatif olarak adindan sik¢a bahsettiren elbirligi

uygulamasi ele alinmaktadir.
3.1. Toplu Konut idaresi (TOKI) Uygulamasi

Calismanin bu kisminda insanlik tarihi kadar eski olan konut kavramini ve iilkemizde

biiytik bir aci81 gideren toplu konut sistemini ayrintili olarak incelenmektedir.

Insan1 diger canlilardan ayiran en temel etken aklidir. Insan, aklh sayesinde doga iizerinde
etkinlik kurarak barinma ihtiyacim gergeklestirmistir. Yasamini devam ettirme mecburiyeti
ile yemek yeme ihtiyacni topraktan karsilamayr diislinmiistiir. Magarada avcilik ve
toplayicilik ile baslayan siire¢ tarim ile devam etmis, yasam sartlarinin degismesi gibi
nedenler ile kentler meydana gelmistir. Konut kavrami, insanlarm yerlesik hayata gecerek
birlikte giivenli bir yerde yasamlarini devam ettirmeleri ihtiyacindan dogmustur (Asasoglu,

2013).

Toplumda konut ihtiyacinin giderilmesi asamasinda konutun nasil olacagini belirleyen
faktorler yorenin cografi dzellikleri, iklim sartlari, kiiltiirel adetleri, gelenek ve gorenekleri
olarak sayilabilir. Bir yoreyi tanimanin bagka bir agisi da konutlarin tagidigi 6zelliklere

bakmak ile baslar (Cinar, 2012).

Ailelerin  birlikte yasamimi1 siirdiirebildikleri biiytlikliikte olan barmaklara konut
denilmektedir. Bireylerin dogumdan 6liime kadar gegen evrede mutluluklarini, hiiziinlerini,
coskulu coskusuz tiim 6zel anilarin1 yasadigi, dis tehlikelere kars1 kendini korudugu kapali
alanlar konut olarak ifade edilmektedir (Davulcu, 2015). Sehir kiiltiiriinii olusturan yap1
taglarinin en basinda o yOrenin mimarisini olugturan insanlarin ikametgah adresleri diye
ifade ettigimiz meskenler gelmektedir. Konut, insanlarin diinyaya gelmesiyle aile
kavramini olusturan birlikteligin meydana geldigi fiziksel mekanin adidir (Gogebakan,
2015). Tarihi gegmisi ¢ok eskilere dayanan Tirkler hakkinda yaziyr ge¢ kullanmaya
baslamalar1 ve gogebe yasam tarzi sebebiyle bilgi edinmek zorlasmistir (Ayhan, 2008).



Tiirkler Orta Asya’da hakimiyet kurmaya baslamis ve bu hakimiyet alanlarin1 genisleterek
3 kitaya ulagsmiglardir. Bu kadar genis cografyada hakimiyet kurmanin sonucu olarak
oralarin kiiltlirlerini etkileyip ayn1 zamanda kiiltiirlerinden etkilenmislerdir (Dogan, 2002).
Tiirkler Anadolu’ya gdg¢ ettikten sonra yerlesik hayata gegcmisler, gdcebe hayatin konutu
olarak kullanilan gadirlarda bazi degisiklikler yapmuislardir(Gok ve Kayserili, 2014).
Tiirkler sentezlesen kiiltiirleri ile yerlesik hayata gecmisler, kendi hayat diizenlerini basta
konut yapimi olmak iizere bu yeni kiiltiirden etkilenerek insa etmislerdir(Ozcan, 2007).
Tiirklerin aile iligkilerine ve yakin akrabaliklara eski tarihlerden beri 6nem verdikleri
kaynaklarda gegmektedir. Yakm akraba iligkileri ve kiiltiirel olarak ice kapanis eski
tarthlerden giliniimiize kadar devam etmistir. Giiniimiizde de konut yapim tercihleri
kirsaldaki konutlardan anlasilacagi iizere bahgeli az katli bahgeli evlerden olustugu
gorilmektedir (Algan, 2015). Islamiyet’e gecis ile birlikte Islami kurallara gore yasayis
sekli ve erkekler ile kadinlar arasindaki haremlik selamlik kurali, konut yapiminda da etkin

rol oynamistir (Aksoy ve Akpimar, 2011).

16. Yiizyila kadar tek kath bahceli konut tercihi olan Tirk kiiltiirii, 16. ve 17. Yiizyildan
itibaren degisiklik yasamaya baslamistir. Bunun sonucunda iki veya ii¢ kath konutlarin

yapimina baslanmistir(Algan, 2015).

18.Yiizyilda Tiirklerin Avrupa'ya yonelisinin baslamasiyla birlikte Osmanli igerisindeki
bazi azmlik gruplara haklar elde ederken, Avrupa etkisi kendisini konut alaninda da

gostermeye baslamistir (Dizdar, 2008).

19.Y{izyildan itibaren sanayi devrimi hiz kazanmistir. Degisen aile yapilar1 ¢ekirdek aile
yapisina doniisiirken, konut yapiminda da endiistri devrimi ile seri insa edilen konutlar

yerini almistir (Bozkurt, 2013).

20. Yiizyil, iilkede kirsaldan kentlere yogun goglerin yasanmaya baslandigi, konut
sisteminin betonarmeye dondiigii bir ylizy1l olmustur. Bu donemde sehirlerin cografi ve
kiiltiirel 6zelliklerinden etkilenen konut yapisi yavas yavas azalmaya baslamistir (Ergiin ve

Cavdar, 2010).

Giliniimiizde kullandigimiz konutlarin tarihine baktigimizda en eskisi 17. yiizyilin sonlarina
kadar uzanmaktadir. Anadolu cografyasinda meydana gelen seller, depremler, toprak

kaymalar1 vb. gibi dogal afetler sebebiyle zamanla insanlar yenileme adi altinda konutlar1
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tahrip etmistir. Dolayisiyla bu konutlarin biiyiik bir kismi ya yok olmus ya da yok olmaya
yiiz tutmustur. Yasanan bu olumsuzluklar konut yapim alanlarinda diizensizlige neden
olmustur. 20. yiizyilin sonlarina dogru kirsaldan kentlere gogiin artis gostermesiyle birlikte
kentlerde konut ihtiyaci artmistir. Bu ihtiyaci karsilamak amact ile gelir gruplarma gore
herkesin konut sahibi olabilmesi diisiincesi ortaya ¢ikmistir. Bu yiizden toplu konut yapimi1

adindan sik¢a s6z ettirir hale gelmistir (Dogrusoy, 2007).

3.1.1. Toplu Konut idaresinin Tarihgesi

Tiirk tarihinde ilk toplu konut politikast uygulamalarina Osmanliin son donemlerinde
rastlanmaktadir. Padisah Abdiilmecit devlette calisan biirokratlarin konut ihtiyaglarini
giderme diisiincesi ile bu ilk uygulamay1 baslatmistir. Toplu konut uygulamasi savaslar
sonrasinda evsiz yurtsuz kalanlar i¢in daha sonraki siirecte de uygulanmaya devam etmistir
(Pekodz, 1997).

Cumbhuriyetin ilk yillarinda yasanan dogal afetler toplu konuta ihtiyag duyulmasina neden
olmustur. 1924 yilinda Erzurum’da meydana gelen deprem sonrasinda toplu konut
uygulamasinin ekonomik alt yapisini olusturmak amaciyla 1926 yilinda Eytam Sandigi,
Emlak ve Eytam Bankasina donistiiriilmiistiir. Saglam konut yapma diisiincesiyle 1936
yilinda Belediyeler Kanunu ¢ikarilmis ve Ankara Belediyesi ile is birligi yapilarak Bahgeli
Evler Yapi Kooperatifi kurulumu gergeklestirilmistir (URL-9, 2021). Cumhuriyetin
kurulmasindan sonra kirsaldan kentlere dogru nufus hareketlenmeleri baslamis, alt yap1 ve
konut yetersizligi gibi nedenler kentlerde gecekondulasma sorununu beraberinde

getirmistir (Coban, 2012).

Erzincan’da meydana gelen depremde 33000 vatandasin can vermesi, konutlarin
giivenliginin sorgulanmasima neden olmustur. Dolayisiyla 1940 senesinde Emlak ve Eytam
Bankasinin sorumlulugunda Ankara’ya 450 konutun yapimint Emlak Bank Yap1 Ltd. Sti
tistlenmistir (URL-9, 2021).

Devlet vatandasina anayasal bir hak olarak konut hakkini ilk defa 1961 Anayasasiyla “Dar
gelirli ve yoksul ailelerin, saglik sartlarna uygun konut gereksinimlerini devlet alir”
seklinde tanimlamistir. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin 4. Anayasasi olan 1982 Anayasasinda ise
ayni sekilde konut sahibi olmanin kisinin gelir durumuna bakilmaksizin devlet tarafindan

karsilanmasi gerektigi giivence altina alinmistir (Bayraktar ve Bakir, 2019).
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Cumhuriyetin ilk yillarindan 1980°li yillara kadar kirsaldan kentlere diizensiz go¢
hareketleri neticesinde kentlerde olusan gecekondulagmalara karsi toplu konut calismalari
yapilmis olsa da basarili olunamamustir. Turgut Ozal liderliginde konut ihtiyacina ¢oziim
olmasi diistincesiyle 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu'na haiz,
Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakligiidaresi Baskanligiadi ile
kurulmustur. Ekonomik yetersizlikler ve toplu konut ile ilgili yeterli mevzuatlarin
diizenlenmemesi gibi nedenler kurumun aktif olarak calismasma engel olusturmustur.
Toplu Konut idaresi Bagkanligi ve Kamu Idaresi Baskanligi, 1990 yilinda 412 ve 414 sayih
Kanun Hiikmiinde Kararname ile iki kurum olarak gorevine devam etmesi karari
almmistir. Her ne kadar iyilestirme ¢aligmalar1 yapilmaya baslanmis ise de yeterli verim

alinamamustir (URL-9, 2021).

Genel Biitce kapsanmi disinda olan Toplu Konut Idaresi, 1993 yilindan itibaren kapsam
icinde almmustir. Toplu Konut Idaresinin kurulusundan 2003 yilma kadarki zaman
icerisinde 43.145 adet konut yapilmigsken, 2003-2009 yillar1 arasinda 369.547 adet konut
yapilmistir (Zaric, 2012).

Ulkede 1999 depremi olarak bilinen merkez tissii Golciik olan depremden sonra binlerce
insanin hayatin1 kaybetmesiyle konut kavrami tekrar giindeme gelmistir. 2002 yilindan
sonra olusturulan Acil Eylem Plan1 g¢ergevesinde Planli Kentlesme ve Konut
Seferberliginin baglamasiyla kurumun vizyonu daha ulagilabilir hale gelmistir. 59.
Hiikiimetin kurulmasindan sonra 4698 sayili Konut Miistesarliginin kurulmasi ve Arsa
Ofisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanunun yiiriirliikten kaldirilmasi
iizerine Toplu Konut idaresi, 14.8.2003 tarihli ve 25199 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Cumhurbagkanhginm D-4-2003-1010 sayili tezkeresi ile Baymndwhk ve Iskan
Bakanligi’na, 16.1.2004 tarihli ve 25348 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Cumhurbaskanliginin D-1-2004-54 sayil1 tezkeresi ile Bagbakanliga, 09.07.2018 tarihli ve
703 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname ile de Cevre ve Sehircilik Bakanligina
baglanmustir. Toplu Konut Idaresi 2018 yilina kadar gecen siirede 1055 okul, 19 iiniversite,
993 spor salonu, 42 kiitiiphane, 183 pansiyon, 198 kamu hizmetleri binasi, 266 hastane, 96
saglik ocagi, 928 ticaret merkezi, 704 cami, 19 stadyum insa etmistir (URL-9, 2021).

5789 sayili Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararname ile imar plan1 yapma yetkisinde

degisiklik yapilarak TOKi'nin yetkileri arttirilmistir. 5789 Sayili kanunda imar alan1 sadece
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gece kondu alanlar1 iken bu alanlarmn disinda da imar yapma yetkisi Toplu Konut Idaresine

verilmistir (URL-10, 2010).

Toplu Konut Idaresinin organizasyon semasina bakildiginda yiiriitme ve karar orgam
olarak bir baskan ve bes baskan yardimcisindan olusmaktadir. Kurumun baskanmin
kanunla belirlenmis genis yetkileri vardir. Kurumda baskan yardimcilarinin altinda yirmi
alt bagkanlik bulunmaktadir. Kurum zaman igerisinde degisen sistemler ile farkli
kurumlara bagl olarak calismistir. Ulkemizde yonetim sistemindeki degisiklikle TOKI
09.07.2018 tarihli ve 703 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile Cevre ve Sehircilik

Bakanligi'na baglanmustir.

Toplu Konut Idaresi devletin "Sosyal Devlet" olma kimliginin gdsterildigi nadide
kurumlardandir. Konut ihtiyaci olan iilkedeki her bir vatandasin anayasa ile giivence altina
almmis olan konut hakkinin yerine getirilmesinde TOKI hayati bir gorev Gstlenmektedir
(URL-11, 2021).

3.1.2. Toplu Konut idaresinin Gorev ve Yetkileri

Devlet Toplu Konut idaresinin kurulus yillarma kadar konut ihtiyacinm giderilmesi igin
cesitli calismalar yapsa da yeterli diizeye ulamamistir. Konut yapiminda énemli bir maliyet
teskil eden arsalarin sahibi devlet olsa da bu avantajin kullanimi1 konusunda yeterli diizeye
ulagamamustir. Devletin yeterli diizeyde kontrol mekanizmasi olmadigi i¢in kdylerden
kentlere goglerin artmasi sonucunda dar gelirli ailelerin barinma ihtiyacini gidermek
amaciyla devlet arsalarinda kacak gecekondulasma artis gostermistir. Toplu Konut
Idaresinin kurulus amaclarindan biri de devlete ait olan bu alanlara halkin ihtiyac1 olan
konutlar1 yapmaktir. Giivenli, afetlere karsi dayanikli ve diizenli bir yapi tahsis etmek

amaglanmistir (Eksinat, 2011).

Gelir diizeyi diisiik yoksul gruplarmn barmma ihtiyaglarmi gidermek Toplu Konut
Idaresinin en temel amaglarindandir. Toplu Konut idaresi iilke genelinde arastirmalar

yaparak konuta ihtiyaci olan yerleri belirleyerek bu ihtiyaclar1 gidermektedir (Ayaz, 2019).

Toplu Konut Idaresine 2985 Sayili Kanun’la verilmis yetki ve gorevleri sdyledir (Eksinat,
2011; Toplu Konut Idaresi, 2021).
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eDevletin garanti altina aldig1 veya almadigi i¢ ve dis tahviller araciligiyla birgok
cesit menkul kiymetler ¢ikarmak,

eHem yurticinden hem de yurt disindan, Toplu Konut Idaresi tarafinca kullanma
alanlarinda yararlanilmak (izere kredi almaya karar vermek,

eKonutlarin finanse edilebilmesi maksadiyla bankalarin katilimmi saglayacak
gerekli Onlemleri almak, bu amag¢ dogrultusunda gerektigi zamanlarda bankalara kredi
vermek, bu hiikkmiin uygulanmasiyla alakali uygulamalar1 belirlemek,

eKonutlarin ingaat1 ile alakali sanayi veya bu alanlarda istihdam edilenleri
desteklemek,

eBilhassa kalkinma hususunda 6ncelikli bolgelerde bulunan konut insaatiyla ilgili
sirketlere katilim saglamak,

eGerek oldugunda her tiirlii arastirmalarm, taahhiitlerin ve proje asamalarmin
mukavele ile yaptirilmasini saglamak,

eYasalar ve diger mevzuatlarla verilen yuktamltlukleri yerine getirmek.

2000’11 yillarin baglarina kadar toplu konut alaninda bir¢ok ¢alisma yapilmis olsa da yeterli
basariya ulagilamamistir. 06.08.2003 tarihinde 2985 Sayili Kanun’da degisiklige gidilmis,
4966 Sayili Kanun’la acil eylem planinda konut tiretimi ve planli kentlesmenin saglanmasi

amaciyla bazi ilave gorevler tanimlanmistir. Bu gorevler sunlardir;

eKonut sektoriiyle alakali sirketler kurmak veya hali hazirda kurulmus olan
sirketlere katilim saglamak

eBireysel ve toplu konut kredisi vermek, koy mimarisinin iyilestirilmesine,
gecekondu alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup
yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz
stibvansiyonu yapmak,

eHem yurt i¢i hem de yurt disinda dogrudan veya istirakleri vasitasiyla proje
gelistirmek; konut, altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalarini gergeklestirmek veya
yaptirmak,

eidareye kaynak saglanmasii temin edebilmek i¢in kar amagl projelerle
uygulamalar yapmak veya yaptirmak,

eDogal afet meydana gelmis olmas: durumunda gerek goriildiigii takdirde konut

ve sosyal donatilari, altyapilari ile birlikte kurmak, tesvik etmek ve desteklemek.
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3.1.3. Toplu Konut Idaresinin Sosyal Konut Faaliyetleri

Ulkemizde 2003 yilinda cikarilan Acil Eylem Plani ile toplu konut ve kentsel déniisiim
caligmalar1 hiz kazanmustir. Kentsel doniistimiin belirli bir program ve diizen igerisinde
siirdiiriilebilmesi icin Toplu Konut Idaresinin gorevleri genisletilmistir. Toplu Konut
Idaresi diizenli kentlesme seyrinde konutlarin saglam, giivenli, yasanabilir ve ekonomik
sartlara uygun olacak halde vatandaglarm {ilkenin genelinde yayilacak sekilde konut
yapimi amaciyla faaliyet gostermektedir. Toplu Konut Idaresi 2011 yilma kadar 500.000
konut yapim hedefini gergeklestirmis ve 2023 yil1 i¢in 700.000 konut yapimi hedeflemistir.
TOKI’nin temel stratejisi ekonomik olarak yeterli seviyede olmayan alt gelirli aileler ile
orta gelir diizeyine sahip ailelerin tiim alt yapisiyla birlikte konut sahibi olmalarmi
saglamaktir. Arastirmalar yaparak iilke genelinde en ¢ok konut ihtiyaci olan yerleri tespit
etmek ve vatandaslarmm yeterli imkénlar saglayarak iilke geneline yayilimma katki
saglamaktir. Mahalle konseptini de yapim sistemine dahil eden TOKI, bu sekilde konut
yapmanin Otesinde toplumun sosyal ihtiyaglarini da gidermeye yonelik yatirimlar
yapmaktadir. Mimari yapisinda degisiklige giderek yatay mimariyi benimseyen TOKI,
mimari anlamda kentlere yeni bir soluk getirmistir. TOKI toplu konut yapimi planlarken
Ozellikle 6zel firmalarin zarar diisiincesi sebebiyle gitmedigi bolgelere "Sosyal Devlet"

ilkesi geregi yatirim planlamasi yapmaktadir (URL-12, 2021).

Toplu Konut idaresi Baskanlig
Konut Uretimi
W Sosyal Konut Uretimi W Kaynak Gelistirme
M ihale Siireci Devam Eden B Genel Toplam

8,153 112,265

Sekil 3.1: TOKI Toplam Konut Sayilar:

Kaynak: (https://www.toki.gov.tr/faaliyet-ozeti, 2021)
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3.1.3.1.Alt ve Orta Gelirli Toplu Konutlar

Toplu Konut Idaresi’nin kurulus felsefesi, devletin konut ihtiyaci olan vatandaslarma dost
elini uzatmasi temeline dayanmaktadir. TOKI, kdylerden kentlere dogru gerceklesen gog
hareketlerinde alt gelirli gruplarin kendi imkanlar1 ile kurmaya calistiklar1 gecekondu

yapilagsmasinin yerine daha diizenli ve modern yapilar inga etmeyi amaglamaktadir.

Alt ve orta gelir gruplarma ait bir konuta bagvuru yapabilmenin oncelikli kosulu Tiirkiye
Cumbhuriyeti vatandast olmaktir. En az bir yildir ikametgdh adresinin toplu konutun
yapildig1 yerde olmasi aranan bir sarttir. Daha 6nce Toplu Konut Idaresinden konut hakk1
elde edenler ile konut kredisi kullananlar yapilmis olan toplu konutlara basvuru
yapamazlar. Alt gelire ait toplu konuta bagvuru yapabilmek i¢in en az 24 yasini doldurmus
olma sart1 aranirken, orta gelire ait konuta bagvuru yapilabilmenin sart1 ise 18 yasmi girmis
olmaktir. Belirtilmis olan sartlar1 tasiyanlar bir miktar parayr devlet bankasma yatirarak
kura sistemine girmeye hak kazanmis olurlar. Sehit aileleri, gaziler, engelli bireyler gibi
Ozel statliye sahip olan ihtiya¢ sahibi vatandaglar i¢in ayr1 bir grup olusturulmustur.
Devletin s6z konusu grup i¢in yapmis oldugu bu konutlar i¢in kura sistemine dahil
olabilmektedirler. Aylik gelir miktar1 en fazla 5500 TL olanlar bu kura sistemine
girebilirler. Alt gelir grubuna ait yapilmis olan toplu konutlara ayni aile bireylerinden
sadece bir kisi basvuru yapabilir. Konutlar her yil sabit belirlenmis UFE/TUFE orani
iizerinden yilsonlarinda kalan bor¢ carpilarak anaparaya dahil edilir. Konut ¢ikan hak
sahipleri TOKI’nin belirlemis oldugu bor¢ vade tarihleri bitene kadar konutun 3. kisilere
devri yapilamamaktadir. Alt gelirli aileler i¢in yapilmis olan konutlarda konut ¢ikan kisinin
esi, cocuklar1 disinda kimse oturamaz veya kiraya verilemez. Uciincii kisilerin oturdugu
tespit edilen konutlar i¢in islem baslatilip hak sahibinden konut almir. Devleti aldatici
belgeler beyan edip konut ¢ikan vatandaslarin ise konutlar1 elinden alinip 6demis olduklar1
taksitler faizsiz olarak hak sahibine iade edilir ve 6denmis olan pesinat irat olarak kalip

iade edilmez (URL-13, 2021).

Diyanet Isleri Yiiksek Kurulu “TOKI aracihifiyla devreye alman uygulama devletin, alt
veya orta gelirli vatandaslarina yonelik olarak iirettigi bir sosyal konut projesidir. Bu
projede, pesinat haricindeki tutar, kamu bankalar1 vasitasiyla kredilendirilmekte olup
devletin s6z konusu bor¢landirmadaki amaci, faiz geliri elde etmek degil, aksine 6deme
giicliigili icindeki vatandaslarmin ev sahibi olmalarina yardime1 olmaktir. Bu itibarla, devlet

TOKI nin bu uygulamasinda baska bir yolla konut alma imkan1 tanimadigindan, belirtilen
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niyet ve amaglar dogrultusunda s6z konusu projeden yararlanmak caizdir.” seklinde

aciklama yaparak bu uygulamanin caiz oldugunu bildirmistir.

Tablo 3.1: Alt ve Orta Gelir Grubuna Yonelik Toplu Konutlarin Uretim ve Satig Stireci

I ALT VE ORTA GELIR GRUBUMA YONELIE TOPLU KOMNMUTLAR |

I TOET |
b
Arsa Uretinni |

¥

Projec Gelistirme Thale
Belgelerinin Hazmrlanmasa

¥

Thale Siireci

N

Kazanan Yiiklenici Ile
Sazlesme Imezas

Satisin Diizenlenmesi = | Insaata Baslanmasa

Fiwvatlar ve Satis{ TOKT)

N

—I Bankalar | =
-.1( Pesinat +Ayhk Odemeler

I Konut Alicilan |

Pesinat +Aylhik Odemeler ]

Kaynak: (Bayraktar ve Bakir, 2019)

Tablo 3.1 TOKi'nin alt gelir grubuna yonelik uygulamakta oldugu konut politikasmin

iiretimden satis siirecine kadar hangi asamalardan gegtigini gostermektedir.
3.1.3.2.Uydu Kentler

Sosyal imkanlar, saglik imkanlari, egitim imkanlar1 gibi nedenlerle kdylerden kentlere
gocler artmistir. Devlet bu nedenler dolayisiyla kentlere go¢ eden vatandaslar icin sehir
merkezlerindeki yogunlugu azaltmak amaciyla sehirlerin ¢evrelerine toplu konutlarla uydu
kentler insa etmektedir. Bu uygulamanin baslangic1 Trakya Bélgesinde yer alan, Istanbul’a
yakin olan Liileburgaz ve Corlu ilgeleridir. TOKI uydu kentlere bina yapimmin yaninda

cevre diizenlemesi, sportif faaliyet alanlar1 vb. tiim ¢aligmalar1 ger¢eklestirmektedir (URL-
14, 2021).

1990’11 yillardan itibaren sehrin yogunlugundan kagmaya ¢aligsan orta ve iist gelirli gruplar
daha ¢ok bireysellesebilme imkani olan kentlerin yogunlugundan bir nebze de olsa is

saatleri disinda uzaklasabilme imkani saglayan uydu kentleri insa ettirmislerdir. Uydu
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kentlerde birbirine yakin gelir diizeyine insanlarin yasamaya baslamasiyla birlikte karigik

sosyal siniflarin yagadigi mahalle kiiltiirii ortadan kalkmistir (Hayir, 2009).
3.1.3.3. Afet Konutlan

Ulkemiz yiiz 6l¢iimii itibariyle topraklarinm %42’si birinci derece deprem kusaginda yer
alan bir bolgedir. Ulkemizde yasanan depremlerin tarihine baktigimizda yasanan bu
depremler, yiizlerce konutlarin yikimma neden olmus, binlerce vatandasimizin hayatini
kaybetmesi ile sonuglanmigtir. 1992 yilinda meydana gelen Erzincan depreminden sonra
afet konutlar1 glindeme gelmistir. Depremin yasanmasindan sonra yiizlerce vatandasimiz
evsiz kalmis ve devlet TOKI aracilhig1 ile afetzedelerin konut ihtiyacini cok hizl bir sekilde

karsilamistir.

Birlesmis Milletler bu etkin konut yapimi sebebiyle iilkemize basar1 belgesi takdim
etmislerdir. Daha sonraki yillarda Diinya Bankasinin hazirlatmis oldugu rapora gére TOKI
tarafindan yapilan afet konutlari, depremzedelerin yaralarini1 sarmasina yardimer olmustur.
Giiniimiizde de yasanan afet olaylarindan sonra TOKI gorevini etkin bir sekilde
siirdiirmektedir. TOKI afet konutlarm iilkemizde etkin bir sekilde siirdiirdiigii gibi iilke
disinda da ihtiyag sahibi olanlar icin de surdirmektedir. Giiney Asya’da meydana gelen
Tsunami felaketinin ardindan Pakistan’da 4.620, Endonezya’da 1.050, Sri Lanka’da 500
afet konutu yapimini istlenerek oradaki ihtiya¢ sahiplerine iilkemizin yaralari sarma

icglidiistinii gostermistir (URL-15, 2021).
3.1.3.4.Go¢men Konutlar

Aramizda soy bagi olan diger iilkelerdeki Tiirk topluluklari, 1989 yilinda Bulgaristan’da
oldugu gibi cesitli asimile politikalarina maruz kalmaktadir. Asimile edilmeye calisilan
soydaslarimiz i¢in iilkemize gd¢ etmeleri hususunda yardimci olup onlarin barmnma
ihtiyaglarmi karsilamak amaciyla 1990 yilinda Go¢men Konutlart Koordinatorliigii
kurulmugstur. 2004 yilinda yapilan degisiklik ile koordinatorliik goérevi Toplu Konut
Idaresine devredilmistir. TOKI cesitli sekilde iilkelerinden gdge zorlanmis ve iilkemizin
cesitli kentlerine yayilmis soydaslarimizin konut ihtiyag¢larimi gidermek icin toplu konutlar

insa etmektedir.
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Ulkelerinde asimilasyona maruz birakilarak goce zorlanan Ahiska Tiirklerinin barinma
ihtiyaglari icin 1gdir, Bursa, Izmir illerinde toplu konut yapimi gerceklestirmistir (URL-16,
2021).

3.1.3.5. Tarimkéoyler

Ulkemizde yasam sartlarinmn zorlugu ve imkanlarin kisitliligi nedeniyle son 30 yila yakin
zaman diliminde niifusun %181 kirsaldan kentlere go¢ etmistir. Devlet TOKI kanalryla bu
yasanan go¢ hareketlerini durdurmak amaciyla sehirlere sosyal imkanlar1 olan, yasanabilir
standartlara uygun, sportif faaliyetlerin yapilabildigi konutlar insa etmektedir. Yasam
sartlarinin iyilesmesi ile koy yasamimna devam edecek olan vatandaglar, tarim ve
hayvancilik {retimini de devam ettireceklerdir. GoO¢ hareketlerinin  azalmasiyla

biiyiiksehirlere olusan yigilmalar azalacak, sehirler de yasanabilir seviyelere gelecektir.

Tarimkdy projeleri ile TOKI iilke niifusunun belirli sehirlerde toplanmadan genele
yayilmasimi planlamaktadir. Olusturulmus olan toplu konutlar ile daha yasanabilir sehirler
kurup tarim ve hayvancilik ile yasamini devam ettiren vatandasin kooperatifler ile ihrag
edilebilir mallar iiretimini saglamay1 amaglamaktadir. Teknolojik alt yapinin, egitim, saglik
olanaklarmin iilkenin her noktasina dengeli dagilimina katki saglamayi amaglamaktadir
(URL-17, 2021).

3.1.3.6.Sosyal Konutlarda Odeme Plam

Toplu Konut Idaresi, konut ihtiyaci olan bdlgelerde vatandaslarm belediyeler araciligi ile
talep ettikleri konutlar1 ihtiyag siralamasi ile yapmaktadir. "Her Y1l 100 Bin Konut" projesi
kapsaminda alt ve orta gelir gruplarma yonelik TOKIi'nin calismasi bulunmaktadir.
Bagvuru asamasinda 2+1 konutlar i¢in 6n basvuru bedeli olarak 500 TL (Eger konut
cikmazsa iade edilmek kaydiyla) 3+1 konutlar i¢in 1000 TL toplanmaktadir. Toplu Konut
Idaresinin 6deme planlar1 Katilim bankalarmin sunacagi faizsiz krediler ile %10
pesin, kalan toplam bedel aylik %0.49 oran sabit taksit ile 240 ay vadeli olacak sekilde
diizenlenmektedir. Sehit aileleri, terdr, harp ve vazife malulleri ile dul ve yetimleri icin

vade basindaki anapara tizerine ilave higbir oran eklenmemektedir (URL-18, 2019).

Toplu Konut Idaresi tarafindan yapilan konutlarda alt gelir diizeyi i¢in sabit bir TUFE
oran1 uygulanirken orta gelir grubu i¢in her altt ayda bir belirlenen ocak ve temmuz
aylarinda yayimlanan UFE oranina gore kalan anapara giincellenmekteydi. Toplu Konut

Idaresi tarafindan 2019 yilinda yayimlamis olan degisiklikle alt gelir grubu igin her alt1
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ayda bir olmak iizere (enflasyon oran1 %4'ii gecerse) ocak ay1 UFE oran1 sabit %4 Temmuz
ay1 i¢in (enflasyon oran1 %4'ii gecerse) UFE orani%4 olmak iizere yillik %8 olacak sekilde
kalan anapara borcu yeniden revize edilmektedir. Dizenlemede orta gelirli konut sahibi
aileler igin ise artis oranlar1 enflasyonun yiiksek ¢ikmasi ile ilk alt1 ay i¢cin UFE oranin1 %35
ikinci alt1 ay da %5 olmak iizere %10 olarak sabitlenmistir. Kalan anapara revizyonlar1 bu

oran iizerinden hesaplanmaktadir (URL-19, 2021).
3.2. Elbirligi Uygulamasi

Diger Islami finansman ydntemlerinden biri olan elbirligi uygulamasi, bireylerin bir araya
gelerek gruplar olusturmasini ve grupta yer alan diger iiyelere imece usulii yardimi igeren

bir finansman modelidir.

3.2.1. Elbirligi Sisteminin Tarihi Siireci

Yasam sartlarinin zor, milli gelir diizeyinin diisiik oldugu iilkelerde yasayan insanlar
gunimuzde zorunlu ihtiyaclardan olan ev, araba gibi tasinir ya da tasinmazlara sahip
olmak i¢in uzun vade ile taksitlendirilmis geri 6demeli kredilere ihtiya¢ duymaktadirlar.
Faiz hassasiyeti olan bireyler i¢in elbirligi ad1 verilen bir uygulama ile ara¢ satin alimi
saglayan sistem, 1991 yilinda iilkemizde kurulmustur. Elbirligi sisteminin ara¢ satin
alimmda kabul goérmesiyle birlikte, 2005 yilindan itibaren konut finansmani saglamak

amaciyla elbirligi uygulamasi, konut aliminda da uygulanmaya baslanmistir (URL-20,
2021).

Elbirligi uygulamasindaki sistem toplumumuzda altin giinii olarak ifade edilen karsilikli
yardimlagsma ile c¢ok benzerlik gostermektedir. Bu uygulamanin ana unsuru karsilikli
anlagsmadir. Ne kadar aylik taksit 6denebilirse ona gore vade stiresi ve gruba dahil olacak
katilimcr belirlenmektedir. Uygulamanin finansman kaynagi gruba déhil olanlardir. Bu
uygulamaya aracilik eden sirketler belirli bir komisyon karsilinda gruplar1 bir araya
getirmektedir. Gruptakilere belirli bir sistemle finansman kaynagini hak edis zamani
belirlenmekte ve belirlenen zamanda araci sirket, grup iiyesine parasini teslim etmektedir.
Literatlirde Tasarrufa Dayali Finans Sistemi olarak bilinen elbirligi uygulamasi,
giiniimiizde ara¢ alimi, konut finansmani, umre, tatil, i kurma gibi birgok alanin finanse
edilmesinde hem tasarruflu hem de faizsiz olmasi sebebiyle ilgi gérmeye baslamaktadir
(Erglven, 2019). Giniimiize kadar elbirligi uygulamasma aracilik eden 35’e yakin

tasarrufa dayali finansman sirketi bulunmaktadir.
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1991 1992 2016

Yapi Tasarrufu
Tasarruf

Birikimevim

Sekil 3.2: Elbirligi Uygulamasmin Tarihi Stireci

Kaynak:https://www.tasarrufakademi.com/wpcontent/uploads/2019/11/1slamic_Finance_
Report_2019.pdf

Sekil 3.2’de llkede 1951-2019 tarihleri arasinda tasarrufa dayali finansman sistemini

uygulayan firmalarin yillar araliginda kurulus semasin1 géstermektedir.

Elbirligi uygulamasmin tarihi silirecine bakildiginda Almanya'da konut yapiminda
finansman kaynag1 olarak kullanilan Yapi Tasarruf Sandiklari, Ikinci Diinya Savasindan
sonra 1951 yilinda Emlak Kredi Bankasinda Yap1 Tasarruflar1 boliimii olusturulmustur. Bu
sistemin etkin calistirilabilmesi amaciyla Almanya'da 2 uzman gorevlendirilmistir.
Tiirkiye'nin o donemdeki teknolojik alt yapisi, insaat sektoriiniin yeterli diizeyde
gelismemis olmasi, finansal alt yapimin islevsel hale getirilememesi sebepleri ile istenilen
basar1 elde edilememis ve 1963 yilinda tasarruf sandiklar1 islevini kaybetmistir. Konut
sorununa ¢0zlim olmasi amaciyla, iilkedeki vatandaslarin kazanglarindan zorunlu tasarruf
kesintisi yapilmasi fikri Birlesmis Milletler tarafindan 6nerilmistir. 1980 yilinda ¢ikarilan
2487 sayil1 yasa ile konut kredisinden yararlanmak isteyen vatandaglara "Yap1 Tasarruf
Hesab1" adi altinda bir hesap actirmayir zorunlu kilmustir. Ilerleyen siirecte yapisal

problemler, maliyetlerin artisgt gibi finansal sebeplerden dolay1 istenilen planlama
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gerceklesememis, 2985 sayili yasa ile planlanan yapi tasarruf hesabina ait tiim

diizenlemeler uygulamaya konulamadan kaldirilmistir (Kilig, 2007).

1991 yilinda donemin ekonomik sartlarinin zor olmasi sebebiyle, Emin Sirketler Grubunun
kurucusu ile birka¢ arkadasmin birlikte ortak bir havuz hesabi olusturarak sirayla aldiklar1
araglarla elbirligi uygulamasinin ara¢ alimindaki seriiveni baslamis olmaktadir. Kendi
aralarinda uygulamaya bagladiklar1 sistem, bu tarihten itibaren topluma yayginlastirilmasi
amacglanmistir. Kurulus felsefesinde alt gelir grubundaki bireylerin de otomotiv sahip
olabilecekleri diisiincesi yatmaktadir. Bankalarin finans kaynagi disinda bir baska finans
kaynaginin da var olabilecegi fikri, topluma asilanmak istenmistir. Faizsiz olmasi, Islami
kesimin dikkatini ¢ekmesinde etkili olmustur. 2005 yilindan itibaren elbirligi uygulamasini
konut alimma yonelten sirket, toplumun ihtiyacindan dogan biiyiime trendini konut
alimmda etkin sekilde kullanmistir. Giiniimiize kadar 115 subeye ulasan sirket, konut
finansman1 diginda ingsaat, umre, askerlik bedeli, i yatirimi gibi alanlarda da finansman

kaynagi1 sunmaktadir (URL-21, 2021).

Konut sahibi olmak isteyen ancak 6deme gii¢liigii ceken bireyler i¢in finansman kaynagi
saglayan Fuzulev, ilk defa elbirligi sistemi ile otomotiv alimi saglamak amaciyla 1992
yilinda kurulmustur. Kisa siire igerisinde otomotiv alanindaki bu uygulamasini konut
alaninda da yayginlastrmistir. Bu sistemde ev almak isteyen bireyler, aylik taksitleri
0deme noktasinda sikintiya girmeleri durumunda, 6deyecekleri aylart dondurma yontemi
ile erteleyebilme sansina sahiptir. Diger elbirligi uygulamasini sunan sirketler gibi alimdan
vazgegme olursa sistem organizasyon bedeli disinda 6demis oldugu tiim taksitleri faizsiz
olarak katilimciya iade etmektedir. Giiniimiizde sube sayisini 103'e ¢ikaran sirket, elbirligi
uygulamasinin toplumda her gecen giin kabul goérmeye devam ettigini gostermektedir

(URL-22, 2021).

Elbirligi uygulamasini tarihi siirecinde yillar itibariyle 2016’da Birevim, 2017’de
Hedefevim, 2018’de Finansevim, Katilimevim, Destekevim, 2019’da Vizyonevim,
Birikimevim, Morevim, Yasamevim, Vakifevim ve Tasarruf sirketlerinin kurulusu ile

devam etmistir (Ding , 2019,).

Elbirligi uygulamasmi Katilim bankalarinin ¢aligmalarindan aywan o6nemli bir fark
bulunmaktadir. Bir tagmnir ya da tasmmazin satm alim bedelini katilim bankas1 saticiya

direkt 6derken; elbirligi uygulamasinda bedel, sisteme dahil olacak kisiye noter huzurunda
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sozlesme yapilarak teslim edilir. Tasarrufa dayali sistemde grubun olusturulmasina aracilik
eden kurumsal firma, bu is karsiliginda organizasyon iicreti alir. Enflasyonun yiiksek
ciktig1 iilkelerde bireylerin gelirleri diiserken konut iiretimleri azalmakta, bunun dogal
sonucu olarak da konut fiyatlar1 yukar1 yonlii hareket etmektedir. Bu karmagik donemlerde
finansman kaynaklar1 da ¢ok pahalilagmakta, tasarrufa dayali sistemlerin 6nemi daha da 6n
plana c¢ikmaktadir. Elbirligi uygulamasmi sunan araci firmalar sayesinde finansman
kaynagina ihtiyaci olan alici, elindeki imkanlara gére kendine uygun olan secenegi tercih
ederek istemis oldugu vade ve tutarda taksitlendirme ile bu kaynaga erisilebilmektedir (Gul
ve Ceyhan, 2020). Finansal piyasada yatirim ya da ihtiyaglarmi giderme diisiincesi ile
bireylerin mevcut sermayelerini yardimlagsma yontemiyle gruptaki diger bireylere organize
bir sistem ile araci sirket araciligiyla sdenmesine tasarrufa dayali finansman sistemi denir

(Gtirel ve Erkus, 2020).

Elbirligi uygulamas: ile diger faizsiz finansman kaynagi sunan uygulamalar
karsilagtirdiginda, paranin zaman degerinin goz iiniine alinmadig1 ve kura sistemine gore
ilk aylarda finansman kaynagma sahip olanlarin sonradan sahip olanlara gdre avantajli
olacagi ifade edilmektedir. Bu sistemi uygulayan araci firmalar, bu sorunu ortadan
kaldirmak amaciyla sonraki aylarda finansman kaynagi c¢ikanlara kira bedelini de
ekleyerek aradaki zaman farkinin giderilebilecegini ifade etmektedirler. Taksitlendirme
sistemine kira bedelinin eklenmesi ile kura sistemine gore ilk aylarda finansman kaynagi

¢ikan grup liyelerinin aylik taksit tutarlarinda artis olusmaktadir (URL-23, 2021).

3.2.2. Elbirligi Uygulamasimin Ozellikleri ve Isleyisi

Elbirligi uygulamasi bankalarin islemleri gibi karmasik uzun siiregleri kapsamamaktadir.
Bireylerin ihtiyaci olan taksit sayisinin uzun, taksit tutarinin diisitk olmasi ve uygulamanin
faizsiz olmasi sistemi 6n plana ¢ikarmaktadir. Elbirligi uygulamasma dahil olan bireylerin
aract kurumun sagladigi noter huzurundaki sdzlesme ile piyasadaki hareketlenmelerden
bagimsiz olarak surecin devam etmesi, mevcut ya da daha sonra gerceklesecek
olumsuzluklardan etkilenmemektedir. Elbirligi sistemi uygulamasinda havuzda her ay
biriken para ile grup liyelerinden birine finansman kaynagi toplu olarak aktariimaktadir.
Uygulama segeneklerinden olan ¢ekilisli yontemde, kura ilk aylarda kime ¢ikmis ise
grubun diger katilimcilar1 onun i¢in finansman kaynagi saglamaktadir. Elbirligini saglayan
sirket koymus oldugu kurallar1 noter huzurunda tasdik ederek katilimcilarin haklarmi ve

sorumluluklarini glivence altina almis olmaktadir. Bu uygulama, bireysel para biriktirerek
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arag, konut vb. sahip olmak isteyen katilimci ile gruba dahil olan katilimer arasinda zaman
ve maliyet acisindan blyik avantajlar igermektedir. Tasmnir ya da tagimmmaza sahip olmak
isteyen birey, bu amag igin elbirligi uygulamasina dahil olarak istedigi vade ve tutarda

0deme ile faizsiz finansman kaynagina ulasabilmektedir.

Elbirligi uygulamasi ile konut sahibi olmak isteyen katilimci, sézlesme ile belirlemis
oldugu vade ve taksit tutarmi siire¢ igerisindeki maddi imkanlarina gore 6deyecegi tutari
arttirp azaltabilecegi gibi, birka¢ ay dondurabilir ya da uygulamadan 6demis oldugu
taksitleri iade alarak ayrilabilir. Katilimeci, birka¢ ay dondurma yaptigi durumlarda
O0demedigi ay kadar alacagi finansman kaynagmi ertelemis olmaktadir (Gil ve Ceyhan,
2020).

Elbirligi uygulamasi ile konutunu alan katilimei, tasinmaz iizerinde vade bitimine kadar
zilliyet hakkina sahiptir. Konut iizerinde her tiirlii degisiklik yapma hakkima sahip olur.
Konutun miilkiyet hakk: vade bitiminde araci sirket tarafindan katilimciya verilmektedir.
Bu uygulamada zilliyetine sahip olunan konut, elbirligi sistemini uygulayan firma tarafinda
ipotekli olarak kayitlara diisiilmektedir. Ipotekli bir esya iizerinde alim-satim ve devir

islemi resmi olarak yapilamamaktadir (Akpolat, 2018).

Uygulama basamaklar halinde ifade edilmesi gerekirse, ilk basamakta katilimci kendine
sunulan seceneklerden birini segmektedir. Tkinci asamada, arac1 sirket ile katilime1 arasinda
noterde her iki tarafin kabul ettigi kurallar olan sdzlesme imzalanir. Uciincii asamada
secilen yonteme gore (gekilis yontemi secildigi varsayilirsa gekilis yapilir. Dordiincii
asamada, katilimcilar belirlenmis olan katilimc1 havuzunda her bir taksiti 6deyerek tasarruf
yapmaya baglar. Besinci asamada, c¢ekiliste vadesi belirlenmis olan finansman kaynagi
katilimciya aktarilir. Altinci asamada ise katilimci vade bitimine kadar taksitlerini

6demeye devam eder (Erglven, 2019).
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Secildiyse

Sekil 3.3: Elbirligi Uygulamas1 Basamaklar1

Kaynak: (Erglven, 2019)

Sekil 3.3'de tasarruftan yatmrmma elbirligi sisteminin hangi asamalardan gectigini

gostermektedir.

3.2.3. Elbirligi Uygulamas: ile Ilgili Hukuki Diizenlemeler

Baslangici her ne kadar 1951 yilindaki tasarruf sandiklarina dayansa bile elbirligi
uygulamasinin fiili baglangic1 1991 yilina denk gelmektedir. 1991 yilindan 2021 yilina
kadar bir banka gibi islev goren sistem icerisinde yukli miktarda kazan¢ saglayan
sirketlerin ¢ikmasini saglamistir. Elbirligi sistemini uygulayan sirketler piyasadan ytiklii
miktarda banka gibi sermaye toplayip, finansman kaynagi dagitmalarima ragmen

denetimsel olarak yakin zamana kadar bir bosluk barindiriyordu.

12.03.2021 tarithinde 7292 sayili Tasarruf Finansman Sirketleri kanununda degisiklik
yapilarak bu sirketlerin denetlenmesi gerektigi karar1 ¢ikarilmigtir. Bu finansman
sirketlerinin faaliyetlerine devam edebilmeleri veya yeni bir finansman sirketi
kurulabilmesi i¢in belirli sermaye sart1 gerektigi vurgulanmig, denetiminin ise Bankacilik
Denetleme ve Diizenleme Kurumu tarafindan yapilacagi karart alinmistir. Ilgili tarihte
kamuoyuna duyurulan bilgilendirmede Tasarrufa Dayali Finansman sirketlerin 07.04.2021
tarithine kadar BDDK'ya bildirim i¢in basvuruda bulunmasi gerektigi paylasilmigtir.
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Yapilan bagvurularin kamuoyuna duyurulmasi neticesinde belirlenen sartlar1 tek basina
saglayamayan sirketler birlesme yoluna gitmistir. BDDK verilerinden hareketle yirmi sekiz
Tasarrufa Dayali Finansman Sirketinin faaliyetine devam edebilecegi basvuru
yapmayanlarin ise islemlerinin resmi olmayacagi bilgilendirilmesi kamuoyuna
duyurulmustur. Basvurusunu yapmis olan tasarruf sirketleri arasindan BDDK tarafindan
denetlendikten sonra basvurusu reddedilenlerin islemlerine son verilmektedir (BDDK,
2021).

Sekil 3.2 de gosterildigi gibi BDDK’nin 02.07.2021 tarihi itibariyle kamuoyunun bilgisine
sunmus oldugu tasarrufa dayali finansman sirketler hakkindaki denetim raporuna gore 6
adet sirket gorevine devam ederken 21 adet sirket i¢in tasfiye karar1 alinmistir. 8 sirketin
ise kendi istegi ile tasfiye karar1 aldigi raporlanmaktadir (URL-24, 2021).

Tablo 3.2: Tasfiye Karar1 Alinan Sirketler

Sn TICARI UNVANI

1 |IKTISATEVIM GAYRIMENKUL A.S.

2 | VIZYONEVIM GAYRIMENKUL OTOMOTIV ILETISIM PAZARLAMA SANAYI TICARET A.S.

3 | DOGRUEVIM GAYRIMENKUL ORGANIZASYON A.S.

4 FINANSEVIM GAYRIMENKUL OTOMOTIV ILETISIM ORGANIZASYON PAZARLAMA
SANAYI VE TICARET A.S.

5 | BIRIKIMEVIM GAYRIMENKUL ORGANIZASYON A.S.

6 | FINALEVIM GAYRIMENKUL OTOMOTIV ORGANIZASYON A.S.

7 | YASAMEVIM GAYRIMENKUL A.S.

8 |HH AYDIN YATIRIM HOLDING A.S.

9 IHTIYACEVIM GAYRIMENKUL OTOMOTIV ILETISIM ORGANIZASYON PAZARLAMA
SANAYI VE TICARET A.S.

10 | VARLIKEVIM GAYRIMENKUL A.S.

11 |ISTEK EVIM GAYRIMENKUL OTOMOTIV PAZARLAMA VE TICARET A.S.

12 |IKIZLEREVIM YATIRIM GAYRIMENKUL A.S.
DESTEKEVIM GAYRIMENKUL INSAAT TAAHHUT OTOMOTIV ORGANIZASYON SANAYI

13 | TiCARET AS.

14 GERCEKEVIM GAYRIMENKUL OTOMOTIV ILETISIM ORGANIZASYON PAZARLAMA
SANAYI VE TICARET A.S.

15 | DEGER TASARRUF GAYRIMENKUL A.S.

16 | ONCEEVIM GAYRIMENKUL OTOMOTIV PAZARLAMA SANAYI TICARET A.S.

17 MOREVIM TASARRUF GAYRIMENKUL OTOMOTIV ENERJi ORGANIZASYON VE
PAZARLAMA TICARET A.S.

18 | HEDEFEVIM GAYRIMENKUL OTOMOTIV VE TICARET A.S.

19 | GELECEK TASARRUF GAYRIMENKUL OTOMOTIV VE ORGANIZASYON A.S.

20 BIRLIKBIRIKIM GAYRIMENKUL ORGANIiZASYON ILETISIM OTOMOTIV PAZARLAMA
SANAYI VE TICARET A.S.

21 | TASARRUF ORGANIZASYON VE GAYRIMENKUL PAZARLAMA A.S.

Kaynak: https://www.bddk.org.tr/Duyuru/EkGetir/846?ekld=774
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BDDK’ya basvuruda bulunmadan islem yapan finansman sirketlerine “izinsiz faaliyette
bulunmak” su¢undan islem yapilacagi bildirilmistir. Kuruldan yapilan agiklamaya gore
tablo 3.3’de belirtilmis olan finansman sirketlerinin 01.07.2021 tarihi itibariyle finansman
sirketi olarak anilmayacagi ve faaliyetlerinin tasfiye siirecine girildigi ifade edilmistir
(URL-24, 2021).

Tablo 3.3: Elbirligi Finansman Faaliyetine Devam Eden Sirketler

Sn SIRKET UNVANI

Emin Evim Emin Otomotiv Iletisim Organizasyon Pazarlama San. ve Tic.

Fuzul Gayrimenkul Yatirim A.S. intibak

Sinpas Yap1 Endiistrisi A.S. Intibak

Imece Yatirim ve Organizasyon A.S. Intibak

gl ([ BAWIN| -

Katilimevim Otomotiv Iletisim Organizasyon Pazarlama San. Tic. A.S.

Meskenfinans Gayrimenkul Yatirim Organizasyon San. ve Tic. A.S.

Birevim Tasarruf Gayrimenkul Otomotiv Iletisim Organizasyon Pazarlama San.
6 | Ticaret A.S

Cozum Tasarruf Organizasyon Pazarlama ve Ticaret A.S.

Kaynak: https://www.bddk.org.tr/Duyuru/EKGetir/847?ekld=776

BDDK’nin verilerine gore 4 sirket sermaye ve diger sartlar1 tasiyorken 2 sirket ise birlesme
yoluyla sartlar1 tagima durumuna gelmistir. Sonug¢ olarak 6 tasarrufa dayali sirket elbirligi

finansman sitemini uygulayabilecek durumda oldugu raporlanmaistir.

3.2.4. Elbirligi Uygulamasinin Yontemleri

Elbirligi uygulamasi, katilimcilarin kendi tasarruflar1 ile tasmir ya da tasmmmaz
alabilmelerine olanak saglayan bir uygulamadir. Araci firmaya basvurarak organizasyon
bedeli 6deyen katilimei, toplumumuzdaki altin glinii mantig1 gibi her ay taksit bedelini
sirkete Oder. Katilmcinin talep etmis oldugu finansmana gore kefil/ipotek
istenebilmektedir. Katilimcinin se¢gmis oldugu yonteme gore taksit tutarlar1 da degisiklik

goOstermektedir (Yazici, 2019).

Diyanet Isleri Baskanligi Din Isleri Yiiksek Kurulu'nun yaptigi degerlendirmeye gére
elbirligi uygulamasinda yardimlagmanin temel alindigmni ortak bir hedef i¢in bir araya

gelme yer aldig1 ifade edilmektedir.

Elbirligi uygulamasi ile konut almak isteyenlere araci sirketler sekil 3.4°te goriildiigii gibi

iki secenek sunmaktadir. Bunlarm ilki ¢ekiligli yontem, ikincisi ise vade ortasi yontemidir.
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Cekilisli yontem; kira yardimli yontem, kisaltilmig vadeli yontem ve deger artisli yontem
olarak ii¢ baslik altinda incelenmektedir. Vade ortas1 yontem klasik vade ortasi yontem ve
pesinatli vade ortas1 yontem olarak iki alt baslik altinda incelenmektedir (Erguiven, 2014).

Tasarrufa Dayali Finans Sistemi

| |

Cekilisle Teslim Vade Ortasi
Yontemi Teslim Yontemi

Kira Yardimh Kisaltilmig Deger Artish Klasik Vade Pesinath Vade
Yontem Vadeli Yontem Yontem Ortasi Yontem Ortasi Yontem

Sekil 3.4: Elbirligi Uygulamasimnin Yontemleri

Kaynak: (Erglven, 2014)
3.2.4.1.Cekilisli Teslim Yontemi

Bu elbirligi uygulama yonteminde taksit sayis1 kadar katilimcinin yer aldigi gruplar, araci
olan sirketler tarafindan sézlesmeler ile bir araya getirilir. Yapilan noter huzurundaki
sozlesme kurallarina gore grup iiyelerinin sorumlulugu, araci sirket ile katilimciy1
baglamaktadir. Olusturulan gruplar en az 40 kisiden baslayarak 60, 100, 120, 200 kisilik,
olacak sekilde diizenlenebilir. Katilimcmin tercihine gore pesinat odemesi ya da
O0dememesine gore dahil olacagi grup degismektedir. Katilimcinin hangi gruba dahil
olacagi, araci firma tarafindan talep edilen finansman miktarinin 6deyebilecegi aylik tutara
boliinmesiyle bulunmaktadir. Pesinat 6demesi durumunda pesinat bedeli diisiildiikten sonra

kalan tutar 6deyecegi miktara boliiniir (Birsin ve Otegegeli, 2019).

Cekiligli teslim yonteminin diger yontemlere gore avantaji gruba dahil olan tim
katilimcilara bir katilim numarast verilip, olusturulan torbalara gdére noter huzurunda
kuranin gergeklesiyor olmasidir. Bu yontem ile katilimci, vadenin ilk taksitinde finansman
kaynagmi elde etme sansi bulmaktadir. Kuralar c¢ekildikten sonra sirasi grup sayismin

yarisindan fazlasma denk gelen katilimcilar i¢in ayri bir uygulama yapilmaktadir. Bu
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katilimcilara finansmanlari, toplam vade sayisinin yarisindan bir fazlasina gelindiginde
odenmektedir. Ornek olarak 40 kisilik bir grupta kura sonucu vadesi 20'den sonraya denk
gelenlere 6demeleri 21. Ayda gergeklestirilmektedir (Gul ve Ceyhan, 2020). Cekilisli
teslim yontemi ile ilgili bir 6rnek Tablo 3.4’te sunulmustur.

Tablo 3.4: Cekiligli Teslim Yontemi

STANDART ISLEM
KONUT DEGERI 200.000
GRUP KIiSI SAYISI 100
TESLIM ONCESI TAKSIT TUTARI 1.300
TESLIM SONRASI TAKSIT TUTARI 2.600
EVIN TESLIM ALINDIGI AY 1-34 AY CEKILIS
TOPLAM TAKSIT SAYISI 100 AY
ORGANIZASYON UCRETI 15.200
TOPLAM MALIYET ILK TESLIM 294.400
TOPLAM MALIYET SON TESLIM 252.800

Kaynak: (www.eminevim.com/kira-destekli-cekilisli-sistem, 2021)

Kira Yardimh Yoéntem: Cekilisli teslim yontemlerinden bir digeri olan kira yardimli
yontemde, katilimeilar ilk aylarda finansman kaynagina ulasan katilimcilar ile daha sonraki
surecte finansmani elde edecek olanlar toplamda araci sirkete ayni miktarda parayi
odememektedir. ilk aylarda finansman kaynagina sahip olanlar, elde ettikleri aydaki
finansman kaynagindan sonraki taksitlerinde diger katilimcilara kira bedeli adi altinda
ilave bir bedel 6derler. Ornegin, Tablo 8'de katilimc1 finansman kaynagi elde edilmeden
onceki taksit bedeli 1.300 TL iken finansman kaynagi elde edildikten sonraki ddemeler
2.600 TL olmaktadir. Finansman teslim vadesini 6ne c¢ekmek isteyen katilimei, ilave

pesinat 6deyerek finansman kaynagina erken ulagsma ihtimalini arttirabilir (Ergiiven, 2014)

Kisaltilmis Vadeli Yontem: Cekilisli teslim yonteminin se¢ceneklerinden olan kisaltilmis
vadeli yontemde, katilimcinin aylik ne kadar taksit ddeyecegi ve taksit 6demelerinin kag ay
olacagi gruba dahil olacak katilimeci sayilarini belirlemektedir. Katilimcilar ¢ekilis
esnasinda ihtiya¢ duyduklari finansman kaynagina daha dnce ulasabilmek istiyorlar ise
vadesini kisaltmak icin Odemeleri gereken pesinat tutarmin oraninit artrmalari

gerekmektedir (Yazici, 2019).
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Deger Artish Yontem: Cekilisli teslim yonteminin son segenegi olan bu yontemde, piyasa
sartlar1 gdz Oniine almmaktadir. Ulkenin ekonomik sartlari, enflasyon sonucunda
konutlarin degerinde artis meydana gelmesi, faiz oranlarinin yukar1 yonlii artig géstermesi
gibi nedenlerden dolay1r sozlesmede bazi degisiklikler yapilmasi Onerilmektedir. Noter
huzurunda yapilan kura ile ilk aylarda finansmana sahip olan katilimci ile son aylarda
finansmana erigebilen katilimci arasinda paranin zaman degeri agisindan farkliliklar
olusmaktadir. Ik aylarda paraya ulasabilen katilimci, sahip olmak istedigi tasmir ya da
tasinmazi alabiliyorken son aylarda finansman kaynagimna ulasabilenler alamamaktadir.
Elbirligi uygulamasinin bu yonteminde gruba dahil olan katilimcilar, ddedikleri aylik
taksitleri her 6 ayda bir %5 artirarak alacaklar1 tagmir ya da tasinmazlarda meydana gelen

deger artisini telafi edebileceklerdir (URL-25, 2021).
3.2.4.2.Vade Ortasi Teslim Yontemi

Vade ortast teslim sisteminde, katilimcilar kendi 6deme guclerine gore finansman
kaynaklarma olusturduklar1 vadelerin tam ortasindaki ayda sahip olmaktadirlar. Vade
ortast teslim yOnteminin avantaji katilimcinin eline finansman kaynagmin ne zaman
gegecegini net olarak bilmesidir. Bu ydnteme dahil olunurken pesinat 6deme segenegi
katilimcinin tercihine sunulmustur. {lk vadede organizasyona katilim bedeli ve ilk ayn
taksiti tahsil edilmektedir. Katilimcilar aylik taksitleri kendi biitge planina gore kendileri

belirlemektedir (Gul ve Ceyhan, 2020).

Tablo 3.5: Vade Ortasi Teslim Yontemi

KONUT DEGERI 120.000
GRUP KiSi SAYISI/VADE 40
TESLIM ONCESI TAKSIT TUTARI 3000
TESLIM SONRASI TAKSIT TUTARI 3000
EVIN TESLiM ALINDIGI AY 21. AYDA
TOPLAM TAKSIT SAYISI 40
ORGANIZASYON UCRETI 9.200
TOPLAM MALIYET 129.200

Kaynak: (www.eminevim.com/vade-ortasi-sistem, 2021)

Tablo 3.5°de goriildiigii gibi katilimer 120.000 TL'lik 40 ay vadeli bir finansman talebinde

bulundugunda, vade ortasi teslim yontemine gore 21. ayda finansmanina ulagsmaktadir.
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Katilimcr higbir sekilde pesinat 6demezken, finansman kaynagini elde ettikten sonra da

ayni taksit miktarmi 6demeye devam etmektedir.

Vade ortasi teslim yonteminin diger bir avantaji da katihmcinin ddeyecegi aylik taksitlerde
sozlesme sonrasinda diizenleme yapabiliyor olmasidir. Katilimei isterse vade ortasindan
daha once finansman kaynagini elde edebilir. Katilime1 aylik 6deyecegi taksit miktarini
artirarak toplam vade sayisini azaltmis olur, dolayisiyla vade ortasini da 6ne ¢ekmis olur

(URL-23, 2021).

Klasik Vade Ortas1 Teslim Yontemi: Bu yontemde herhangi bir strprize yer vermeden
biitiin olasiliklar s6zlesme Oncesinde planlandig1 gibi gerceklesmektedir. Katilime1 kendi
belirledigi taksitlerle vadeyi belirlemekte, planlandigi siirede ihtiyact olan finansman

kaynagina ulasabilmektedir.

Pesinath Vade Ortas1 YOntem: Bu yontemi klasik vade ortas1 yonteminden farkli kilan
pesinat bedelidir. Katilimci, pesinath vade ortas1 yonteminde sozlesme esnasinda ne kadar
pesinat ddeyecegini kendi belirlemektedir. Pesinat tutar1 ¢ikarildiktan sonra kalan bedel,
aylik 6denecek taksit miktarma boliinerek toplam vade sayis1 hesaplanmaktadir. Katilimci,
pesinat bedelinden dolay1 finansmanina daha erken ulasabilmektedir. Tablo 8'de yer alan
ornek katilimcinm, 120.000 TL tutarmndaki ihtiyacini karsilamak i¢in sdzlesme sirasinda
pesinat olarak 30.000 TL o6dedigini kabul edelim. Katilimec1 aylik 3000 TL taksit
Odeyecegini ifade etmis olsun. Bunun sonucunda 90.000/3000=30 ay vadeli bir sdzlesme
ortaya ¢ikmaktadir. Katilimci, vade ortas1 yontemine gore vadenin tam ortasindan sonraki
ayda yani 16. ayda finansman kaynagina ulasabilmektedir (Ergiiven, Konut finansmaninda

elbirligi sistemi: Miisterilerin elbirligi sistemi tercihleri lizerine bir arastirma, 2014)
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4. KATILIM BANKASI-TOKI-ELBIRLiGi UYGULAMALARINA
ILISKIN MALIYETLERIN FiZSiZ FINANSMAN YONTEMLERI
CERCEVESINDE KARSILASTIRMASI

Calismanm bu kisminda faizsiz finansman secenekleri olan Katilim Bankalari, Toplu
Konut Idaresi, Elbirligi uygulamalarmi konut finansmanindaki maliyetsel veriler agisindan
karsilastirilmaktadir. Karsilastirma islemini 6nce ham veriler tizerinden yaparken ilerleyen
siregte bircok kazang ve kayiplar1 sisteme dahil ederek arastirmacilara bilgi saglamak

amaclanmaktadir.

4.1. Literattr Ozeti

Yapilan literatiir taramasinda (¢ faizsiz gayrimenkul finansman segeneklerinden ikisi ile
ilgili sinirli sayida makale ve tez galismasi yapilmasi nedeniyle yeterli sayida ¢alismaya

ulagilamamugtir.

Miisterilerin elbirligi sistemini tercihleri tizerine yapilan arastirmanm amaci uzun vadeli ve
faizsiz bir konut finansman sistemi olan Elbirligi sistemini arastirmak ve digerlerine oranla
tercihlerini etkileyen faktorlerin neler oldugunu tespit etmektir. Yapilan arastirmada
Elbirligi sistemi miisterisine uygulanan anket ile elde edilen veriler frekans (f), aritmetik
ortalama, t-testi, anova, korelasyon analizi ve tukey testi ile degerlendirilerek, tablolara
aktarilmis ve yorumlanmustir. Arastirma sonucunda bu sistemi tercih etmelerinde en
onemli faktor, uygulamanin faizsiz olusudur (Erguven, 2014). Turkiye'de uygulanan konut
finansman modellerinin karsilastirildigi arastirmada banka konut finansmani ile elbirligi
sistemi mukayese edilmektedir. Bu ¢alismada bankacilikta uygulanan konut finansman sistemi
ile elbirligi sistemi belirli bir anapara tutar1 ve vade drnegi lizerinden ¢aligilmistir. Calisma
sonucunda her iki secenekte zamanin sartlarina gore avantajli ve dezavantajli durumlarin
oldugu tespit edilmistir (Oztiirk, 2019). Konut finansman sistemlerinin Tirkiye ile benzer
sosyo-ekonomik ozelliklere sahip gelismekte olan iilkelerde olusturulmus konut finansman
sistemlerinin incelenmesi ve bu dogrultuda diizenlenen yeni konut finansman sistemlerine
deginilmistir. Sonug itibartyla yapilan diizenlemelerin haricinde, sistemin iyi isleyebilmesi
icin istikrarli bir ekonomik yap1, diisiik faiz oranina sahip bir para piyasasi, giivenilebilir ve

kolayca erisilebilen tapu kayitlari, gayrimenkullin deger tespitinin dogru yapilmasi, menkul



kiymetlestirmeye yardimci olacak sermaye piyasasi kuruluslarinin ve araglarmnm varhgi,
kredi kullananlara faiz 6demelerini vergilerinden diisme olanagmmin taninmasi gibi ilave

diizenlemeler yapilmasi gerektigine karar verilmistir (Sezer, 2011).

Bankalar-Katilim Bankalar1 ve Elbirligi Sisteminin kargilagtirilmistir. Bu ¢aligmanin amact,
Tirkiye’nin konut fiyat artiglarin1 etkileyen etmenlerin istatistiki verilerle incelenmesidir.
Calismanin uygulama bdlimiinde banka kredileri ile elbirligi sistemi maliyetler acisindan
karsilastirilmigtir. Sonug olarak devlet giivencesi olmamasi sebebi ile banka konut kredileri
kadar talep gormeyen elbirligi sisteminin bazi durumlarda banka konut kredisinden daha
avantajli oldugu sonucuna ulagilmistir (Akpolat, 2018). Gayrimenkul finansmaninda katilim
bankaciliginin roliiniin arastirildigi c¢alismada mortgage kredileri ile elbirligi sistemini
mukayese ederek avantaj-dezavantaj agisindan incelemektir. Calismanin yontemi, piyasa
verileri analiz edilerek elbirligi sistemi ile mortgage kredilerini karsilagtirmaktir. Sonu¢ olarak
piyasa sartlar1 sebebiyle faizlerin yiiksek olmasi gibi nedenlerle elbirligi modelinin klasik

bankacilik yontemlerine gére daha avantajli oldugu saptanmistir (Dogan Kurt, 2019).

4.2. Arastirmanin Amaci

Glinlimiiz yasam sartlarinda konutlar, insan hayat1 i¢in vazgecilmez degere sahip
tasinmazlardandir. Gayrimenkullerden olan konutlarin pesin satin alimi iilke sartlarinda
normal gelir diizeyine sahip vatandaslar icin neredeyse imkansizdir. Insanlar konut
ihtiyaglarmi gidermek i¢in uzun vadeli taksitlendirilmis finansman kaynagna ihtiyag
duyarlar. %90’lara varan oranda Miisliiman olan iilkemizde Islami degerlere gore fetva
alinarak caiz kabul edilmis finansman kaynaklarmin olmasi arzu edilmektedir. Bu

sebeplerden dolay1 faizin yer almadigi finansman kaynaklar1 tercih edilmektedir.

Calismamizda Islami finansman secenekleri olan Katilim Bankalarmm konut finansmani
ile Toplu Konut Idaresinin orta gelir grubuna ydnelik konut finansman destegi ve son
yillarda toplumda yogun ilgi goren elbirligi finansmani, matematiksel veriler Gzerinden

kazang ve kayiplari ile birlikte maliyetsel olarak karsilastirilmaktadir.

Karsilagtirmada enflasyon etkisi, paranin zaman degeri, kira 6demeleri vb. faktorler
dikkate alinmistir. Hesaplamalar sonucunda islami finansman kaynaklarmin gayrimenkul
finansmanmda hangi durumlarda hangi finansman kaynaginin daha avantajli olacagi
sonucuna ulagmak planlanmaktadir.
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4.3. Gayrimenkul Finansmaninda Katihm Bankacihigi

Ulkemizde konut finansmani kullanmak isteyen bireyler icin Islami Kriterlere uygun
seceneklerden biri de katilim bankalarmm sunmus oldugu finansman kaynaklaridir.
Katilim bankalar1 ortalama olarak benzer tutarlarda finansman kaynaklarina, benzer

tutarlarda maliyet hesaplamaktadirlar.

Ornek bir Katilim bankasmm 300.000 TL finansman talebine karsilik uyguladigi 120 aylik
geri 6deme plani ile taksitlendirilmis sekli tablo 4.1'de gosterilmektedir.

Konut kredisine basvuru yapildiginda KKDF ve BSMV, Katilim bankasinin konut
finansmaninda bulunmadigi i¢in geri 6deme tablosunda yer almamaktadir. Kar pay1 orani
11.03.2021 tarihi itibariyla yillik %16,68 ve aylik %1,39 seklindedir. Olusan kar payi tutari
geri 6deme tablosunda gosterilmektedir.

Tablo 4.1: Katilim Bankasi Geri Odeme Plani

Sira (.)I_g:?m? TOpI;}lrEaIlakSIt Taksitin Anaparasi Taki,'g;l Kar Kalan Anapara
1 [12.04.2021 5.157,97% 709,97 b 4.448,00 b 300.000,00 b
2 110.05.2021 5.157,97b 997,84 b 4.160,13 b 299.290,03 b
3 [10.06.2021 5.157.97 % 1.011,71 4.146,26 b 298.292,19
4 112.07.2021 5.157,97% 1.025,77 % 4.132,20 297.280,48 b
5 [10.08.2021 5.157.97 % 1.040,03 % 4.117,94% 296.254,71 b
6 ]10.09.2021 5.157,97% 1.054,49 4.103,48 b 295.214,68 b
7 111.10.2021 5.157,97% 1.069,14 b 4.088,83 b 294.160,19 b
8 [10.11.2021 5.157.97 % 1.084,00 % 4.073,97% 293.091,05 b
9 ]10.12.2021 5.157,97% 1.099,07 & 4.058,90 b 292.007,05 b
10 | 10.01.2022 5.157,97% 1.11435% 4.043,62 B 290.907,98 b
11 | 10.02.2022 5.157,97b 1.129,84 4.028,13 b 289.793,63 b
12 ]10.03.2022 5.157,97%b 1.145,54 b 4.012,43 b 288.663,79 b
13 |11.04.2022 5.157.97 % 1.161,47 % 3.996,50 287.518,25 b
14 | 10.05.2022 5.157,97b 1.177,61 b 3.980,36 b 286.356,78 b
15 ]10.06.2022 5.157,97b 1.193,98 b 3.963,99 % 285.179,17 b
16 | 13.07.2022 5.157,97b 1.210,58 b 3.947,39% 283.985,19 b
17 ]10.08.2022 5.157,97b 1.227,40 b 3.930,57 b 282.774,61 b
18 |12.09.2022 5.157,97b 1.244,46 b 3913514 281.54721%
19 ]10.10.2022 5.157,97b 1.261,76 b 3.896,21% 280.302,75 b

20 |10.11.2022 5.157,97% 1.279,30 & 3.878,67%H 279.040,99 b
21 12.12.2022 5.15797% 1.297,08 3.860,89 b 277.761,69 b
22 110.01.2023 5.157,97% 1.315,11% 3.842,86 b 276.464,61 b
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23 |10.02.2023 515797 1.333,39b 3.824,58 b 275.149,50 b
24 110.03.2023 5157974 1.351,93 b 3.806,04 b 273.816,11 b
25 |10.04.2023 5.157.97 b 1.370,72 b 3.787,25 b 272.464,18 b
26 |10.05.2023 5.15797% 1.389,77 b 3.768,20 b 271.093,46 b
27 | 12.06.2023 5.15797% 1.409,09 b 3.748,88 b 269.703,69 b
28 |10.07.2023 515797 1.428,68 b 3.729.29 b 268.294,60 b
29 |10.08.2023 5157974 1.448,53 b 3.709,44 b 266.865,92 b
30 |11.09.2023 5.15797% 1.468,67 b 3.689,30 b 265.417,39 b
31 |10.10.2023 5157974 1.489,08 b 3.668,89 b 263.948,72 b
32 [10.11.2023 5.15797% 1.509,78 b 3.648,19 b 262.459,64 b
33 |11.12.2023 5.15797% 1.530,77 b 3.627,20 b 260.949,86 b
34 |10.01.2024 5.15797% 1.552,04 b 3.605,93 b 259.419,09 b
35 |12.02.2024 5.15797% 1.573,62 b 3.584,35 b 257.867,05 b
36 |11.03.2024 5.15797% 1.595,49 b 3.562,48 b 256.293,43 b
37 |15.04.2024 5.157.97 1.617,67 b 3.540,30 b 254.697,94 b
38 |10.05.2024 5.15797%b 1.640,15b 3.517,82b 253.080,27 b
39 |10.06.2024 5.157.97 1.662,95 b 3.495,02 251.440,12
40 | 10.07.2024 5.157.97 1.686,07 3.471,90 b 249.777,17 b
41 | 12.08.2024 5.157.97 b 1.709,50 % 3.448,47 b 248.091,10 b
42 | 10.09.2024 5.157.97 b 1.73327 % 3.424,70 246.381,60 b
43 |10.10.2024 5.157,97% 1.757,36 b 3.400,61 B 244.648,33 b
44 111.11.2024 5.157,97b 1.781,79 b 3.376,18 b 242.890,97 b
45 ]10.12.2024 5.157,97% 1.806,55 b 3351428 241.109,18 b
46 |10.01.2025 5.15797% 1.831,66 b 3.32631 % 239.302,63 b
47 1 10.02.2025 5.157.97 1.857,12 % 3.300,85 b 237.470,97 b
48 | 10.03.2025 5.157.97 % 1.882,94 % 3.275,03 235.613,85 b
49 | 10.04.2025 5.157.97 % 1.909,11 % 3.248,86 233.730,91 b
50 [12.05.2025 5.157,97% 1.935,65 % 3.222,32% 231.821,80 b
51 |10.06.2025 5.157.97 % 1.962,55 % 3.19542 % 229.886,15 b
52 |10.07.2025 5.157.97 % 1.989.83 % 3.168,14 227.923,60 b
53 |11.08.2025 5.157,97%b 2.017,49 b 3.140,48 b 225.933,77%
54 110.09.2025 5.157,97% 2.045,53 b 3.112,44 % 223.916,28 b
55 [10.10.2025 5.157,97% 2.073,97% 3.084,00 b 221.870,75 b
56 [10.11.2025 5.157,97% 2.102,79 % 3.055,18% 219.796,78 b
57 [10.12.2025 5.157,97% 2.132,02% 3.025,95 % 217.693,99 b
58 |12.01.2026 5.157,97% 2.161,66 b 2.996,31% 215.561,97 b
59 |10.02.2026 5.157,97b 2.191,71 b 2.966,26 b 213.400,31 b
60 |10.03.2026 5.157,97b 222217 b 2.93580 b 211.208,60 b
61 |10.04.2026 5.157,97b 2.253,06 b 2.90491% 208.986,43 b
62 | 11.05.2026 5.157,97 % 2.284,38b 2.873,59 b 206.733,37 b
63 |10.06.2026 5.15797% 2.316,13b 2.841,84 b 204.448,99 b
64 |10.07.2026 515797 2.348,32% 2.809,65 b 202.132,86 b
65 |10.08.2026 515797 2.380,96 b 2.777,01 % 199.784,54 b
66 | 10.09.2026 5.157,97% 2.414,06 b 2.74391% 197.403,58 b
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67 |12.10.2026 515797 2.447,62 2.71035 b 194.989,52 b
68 |10.11.2026 5157974 2.481,64 b 2.676,33 b 192.541,90 b
69 |10.12.2026 5157974 2,516,131 2,641,841 190.060,26 b
70 | 11.01.2027 5.15797% 255111 b 2.606,86 b 187.544,13 b
71 |10.02.2027 5.15797% 2.586,57 b 2.571,40 b 184.993,02 b
72 | 15.03.2027 515797 2.622,52 b 2.53545b 182.406,45 b
73 | 12.04.2027 5157974 2.658,97 b 2.499,00 b 179.783,93 b
74 110.05.2027 5.157,97% 2.69593 b 2.462,04 b 177.124,96 b
75 ]10.06.2027 5.15797b 273341 % 2.42456 b 174.429,03 b
76 | 12.07.2027 5.15797% 277140 2.386,57 b 171.695,62 b
77 110.08.2027 5.157,97b 2.809,92 1 2.348,05 b 168.924,22 %
78 | 10.09.2027 5.15797% 2.848,98 b 2.308,99 b 166.114,30 b
79 | 11.10.2027 5.15797% 2.888,58 b 2.269,39 b 163.265,32 b
80 |10.11.2027 5.15797% 2.928,73 b 222924 % 160.376,74 b
81 |10.12.2027 5.15797% 2.969,44 b 2.188,53 b 157.448,01 b
82 |10.01.2028 5.15797%b 3.010,72 b 2.14725% 154.478,57 b
83 |10.02.2028 5.157,97% 3.052,57 b 2.105,40 b 151.467,85 b
84 |10.03.2028 5.157.97 3.095,00 b 2.062,97 b 148.415,28 b
85 |10.04.2028 5.157,97% 3.138,02 b 2.019,95 % 145.320,28 b
86 |10.05.2028 5.157.97 b 3.181,64 1.976,33 % 142.182,26 b
87 |12.06.2028 5.15797% 3.22586 b 1.932,11 b 139.000,62 b
88 |10.07.2028 5.157.97 3.270,70 b 1.887,27 135.774,76 b
89 |10.08.2028 5.15797% 3.316,16 b 1.841,81 b 132.504,06 b
90 |11.09.2028 5.157.97 3.362,26 b 1.795,71 129.187,90 b
91 |10.10.2028 5.157.97 3.408,99 % 1.748,98 % 125.825,64 b
92 |10.11.2028 5.157.97 % 3.456,38 1.701,59 % 122.416,65 b
93 [11.12.2028 5.157,97% 3.504,42 % 1.653,55 b 118.960,27 b
94 |10.01.2029 5.15797% 3.553,13b 1.604,84 b 115.455,85 b
95 |12.02.2029 5.157.97 % 3.602,52 % 1.55545 % 111.902,72 b
96 |12.03.2029 5.157.97 % 3.652,60 b 1.505,37 108.300,20 b
97 |10.04.2029 5.157.97 % 3.703,37 1.454,60 104.647,60 b
98 |10.05.2029 5.157.97 % 3.754,85 b 1.403,12 % 100.944,23 b
99 |11.06.2029 5.15797% 3.807,04 b 1.350,93 b 97.189,38 b
100 |10.07.2029 5.157.97 % 3.859,96 % 1.298,01 % 93.382,34 b
101 |10.08.2029 5.157,97b 3.913,61% 1.244,36 b 89.522,38 b
102 | 10.09.2029 5.157.97 % 3.968,01 b 1.189,96 % 85.608,77 b
103 |10.10.2029 5.157,97b 4.023,16 b 1.13481% 81.640,76 b
104 |12.11.2029 5.157,97b 4.079,09 b 1.078,88 b 77.617,60 b
105 |10.12.2029 5.157,97b 4.135,78 b 1.022,19% 73.538,51 b
106 | 10.01.2030 5.157,97 % 4.193,27% 964,70 B 69.402,73 b
107 | 11.02.2030 515797 4.251,56 b 906,41 b 65.209,46 b
108 |11.03.2030 515797 4.310,66 b 847,31% 60.957,90 1
109 |10.04.2030 515797 4.370,57 b 787,40 b 56.647,24 b
110 | 10.05.2030 5.15797% 4.431,32b 726,65 b 52.276,67%

59




Tablo 4.1: (Devam ediyor)

111 |10.06.2030 5.157,97 4.492.92 % 665,05 b 47.84535 %
112 | 10.07.2030 5.157,97 % 4.55537% 602,60 b 43.352,43 b
113 |12.08.2030 5.157,97 5 4.618,69 b 539,28 b 38.797,06 b
114 |10.09.2030 5.157,97 b 4.682,89 b 475,08 34.178,37b
115 |10.10.2030 5.157,97 474798 b 409,99 1 29.49548 %
116 |11.11.2030 5.157,97 4.813,98 b 343,99 % 24.747,50 b
117 |10.12.2030 5.157,97 b 4.880,89 277,08 b 19.933,52 %
118 ]10.01.2031 5.157,97 5 494874 b 209,23 b 15.052,63 b
119 |10.02.2031 5.157.97 b 5.017,53 b 140,44 b 10.103,89 b
120 |10.03.2031 5.157,06 b 5.086,36 b 70,70 b 5.086,36 b

Toplamlar 618.955,49 b 300.000,00 b 318.955,49 b 0,00

Katilim bankast sunmus oldugu 300.000 TL finansman kaynagma karsilik olarak
318.955,49 TL kar payi talep etmektedir. Banka 120 aylik vadenin sonunda, vermis oldugu
finansman1 618.955,49 TL olarak tahsil etmektedir. Aylik 6denen kér pay1 tutar1 anapara
tutar1 tizerinden hesaplandigi igin ilk aylarda yiliksek ¢ikarken, 6denen taksit sayis1 arttik¢a

Odenen kar pay1 tutar1 zamanla azalmaktadir.

Finansal tiiketicilerden almacak iicretlere iliskin usul ve esaslar hakkindaki yonetmelige

gore kullanilacak konut finansmaninin ek masraflar1 soyledir;

1-Komisyon Ucreti: Katilim bankalarinin sunmus oldugu hizmetlere karsilik talep edilen
masraf tutaridir. Bu ticret dosya masrafi olarak da bilinmektedir. Katilim bankasi1 300.000

TL finansman talebine karsilik komisyon Ucreti olarak 1.699,24 TL talep etmektedir.

2-Ekspertiz Ucreti: Satin alinma diisiiniilen konutun, piyasa degerinin belirlenmesi i¢in
uzmanlardan olusan gayrimenkul degerlemesi yapan Kkisilerin talep edecegi ticrettir.

Bankalarin anlagmalarina gore degisiklik gosterse de ortalama 800-1000 TL arasindadir.

3-Tasinmaz Ipotek Ucreti: Bankalar yoluyla alinan tagmmmazin borcu tamamen Odene
kadar, tasmmmazin rehin altinda tutulmasi i¢in bu islemi saglamak amaciyla
gorevlendirdikleri avukatlara 6denen bedeldir. Ortalama 500-700 TL arasi bir tutarda

odeme gergeklestirilmektedir.

4-Dask ve Konut Sigortasi: Dogal afetlere karsi yapilan sigorta islemi olarak bilinen

DASK, konutun m? degerine gére hesaplanmaktadir. Ortalama 500 TL olarak
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0denmektedir. Konut sigortasi ise deprem, sel, yangin gibi afetlere karsi korunmak

amaciyla yapilmaktadir. Ortalama 750 TL olarak 6denmektedir.

Tablo 4.2: Katilim Bankasi: Konut Finansman Maliyet Tablosu

ANAPARA 300,000.00 £
KAR PAYI 318,955.49 ¢
KOMISYON UCRETI 1,699.24 &
EXPERTIZ UCRETI 1,000.00 £
TESINMAZ REHIN UCRETI 700.00 £
DASK VE KONUT SIGORTASI 1,250.00 £
TOPLAM MALIYET 623,604.73 £

Katilim bankasmma konut finansmani i¢in basvuran ihtiya¢c sahiplerinden tablo 4.2°de
gosterildigi gibi anapara ve vade iicreti disinda komisyon iicreti, ekspertiz (uzman
incelemesi) iicreti, tasimmaz rehin tiicretii, DASK ve konut sigorta bedelleri talep
edilmektedir.

4.4. Gayrimenkul Finansmaninda Toplu Konut idaresi Uygulamasi

Son yillarda Turkiye’de konut politikas1 ile adindan sik¢a soz ettiren TOKI, alt ve orta
gelir grubunun konut ihtiyaglarini karsilamalarmda biiyiik paya sahiptir. Islami kurallara
uygun olarak finansman destegi saglayan TOKI, 2019 yilindan itibaren 6 aylik artis
oranlarini ylksek enflasyon sebebiyle orta gelir grubu igin %5’e sabitlemesi vatandaslarin

talebini artirmistir.

Toplu Konut Idaresinden 6rnegin 300.000 TL degerinde konut almak isteyen bireyler i¢in
kredi 120 ay vade ile taksitlendirilmekte, geri 6demesinde ise 6 ayda bir kalan toplam bor¢

%5 arttirilarak revize edilmektedir. Geri 6demesi Tablo 4.3’de gosterilmektedir.

Tablo 4.3: TOKI Geri Odeme Plani

T?\IkOSit Vade tarihi Taksit Tutar: Kalan Toplam Borg
1 20.03.2021 2.500,00b 297.500,00b
2 20.04.2021 2.500,00b 295.000,005
3 20.05.2021 2.500,00b 292.500,00b
4 20.06.2021 2.500,00b 290.000,00b
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Revize oram1 %5 0,00b 304.500,00b
5 20.07.2021 2.625,00b 301.875,00b
6 20.08.2021 2.625,00b 299.250,005
7 20.09.2021 2.625,00b 296.625,00b
8 20.10.2021 2.625,00b 294.000,005
9 20.11.2021 2.625,00b 291.375,00b
10 20.12.2021 2.625,00b 288.750,00b

Revize oram %5 0,005 303.187,50b
1 20.01.2022 2.756,25b 300.431,25b
12 20.02.2022 2.756,25b 297.675,00b
13 20.03.2022 2.756,25b 294.918,75b
14 20.04.2022 2.756,25b 292.162,50b
15 20.05.2022 2.756,25b 289.406,25b
16 20.06.2022 2.756,25b 286.650,00b

Revize oram %5 0,00% 300.982,50%
17 20.07.2022 2.894,06b 298.088,44%)
18 20.08.2022 2.894,06b 295.194,38b
19 20.09.2022 2.894,06b 292.300,31%
20 20.10.2022 2.894,06b 289.406,25b
21 20.11.2022 2.894,06b 286.512,19%
22 20.12.2022 2.894,06b 283.618,13b

Revize oram1 %5 0,005 297.799,03%
23 20.01.2023 3.038,77b 294.760,27h
24 20.02.2023 3.038,77b 291.721,50b
25 20.03.2023 3.038,77b 288.682,73b
26 20.04.2023 3.038,77b 285.643,97b
27 20.05.2023 3.038,77b 282.605,20b
28 20.06.2023 3.038,77b 279.566,44b

Revize oram %5 0,005 293.544.76b
29 20.07.2023 3.190,70b 290.354,06b
30 20.08.2023 3.190,70b 287.163,35b
31 20.09.2023 3.190,70% 283.972,65b
32 20.10.2023 3.190,70b 280.781,94b
33 20.11.2023 3.190,70b 277.591,24b
34 20.12.2023 3.190,70% 274.400,54%

Revize oram %5 0,00b 261.333,84%
35 20.01.2024 3.038,77b 258.295,08b
36 20.02.2024 3.038,77b 255.256,31b
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20.03.2024

37 3.038,77h 252.217,55b
38 20.04.2024 3.038,77b 249.178,78b
39 20.05.2024 3.038,77b 246.140,026
40 20.06.2024 3.038,77h 243.101,25%

Revize oram1 %5 0,006 255.256,31b
a1 20.07.2024 3.190,70b 252.065,61b
42 20.08.2024 3.190,70b 248.874,90b
43 20.09.2024 3.190,70% 245.684,20%
a4 20.10.2024 3.190,70b 242.493,50%
45 20.11.2024 3.190,70b 239.302,79b
6 20.12.2024 3.190,70b 236.112,09b

Revize oram %5 0,00b 247.917,69b
47 20.01.2025 3.350,24b 244.567,45b
48 20.02.2025 3.350,24b 241.217,22%
49 20.03.2025 3.350,24b 237.866,98b
50 20.04.2025 3.350,24b 234.516,74%
51 20.05.2025 3.350,24b 231.166,50b
52 20.06.2025 3.350,24b 227.816,26b

Revize oram %5 0,005 239.207,07b
53 20.07.2025 3.517,75b 235.689,32b
54 20.08.2025 3.517,75b 232.171,57b
55 20.09.2025 3.517,75b 228.653,82b
56 20.10.2025 3.517,75b 225.136,076
57 20.11.2025 3.517,75b 221.618,32b
58 20.12.2025 3.517,75b 218.100,575

Revize oram1 %5 0,005 229.005,59%
59 20.01.2026 3.693,64b 225.311,96b
60 20.02.2026 3.693,64b 221.618,32b
61 20.03.2026 3.693,64b 217.924,68b
62 20.04.2026 3.693,64b 214.231,04b
63 20.05.2026 3.693,64b 210.537,40b
64 20.06.2026 3.693,64b 206.843,76%

Revize oram1 %5 0,006 217.185,95%
65 20.07.2026 3.878,32b 213.307,63b
66 20.08.2026 3.878,32b 209.429,31%
67 20.09.2026 3.878,32b 205.550,99b
68 20.10.2026 3.878,32b 201.672,67b
69 20.11.2026 3.878,32b 197.794,35b
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20.12.2026

70 3.878,32b 193.916,03b
Revize oram %5 0,00b 203.611,83b
71 20.01.2027 4.072,24b 199.539,59b
72 20.02.2027 4.072,24% 195.467,36%
73 20.03.2027 4.072,24% 191.395,12f
74 20.04.2027 4.072,24% 187.322,88%
75 20.05.2027 4.072,24b 183.250,65b
76 20.06.2027 4.072,24% 179.178,41%
Revize oram %5 0,005 188.137,33b
77 20.07.2027 4.275,85b 183.861,48b
78 20.08.2027 4.275,85b 179.585,63b
79 20.09.2027 4.275,85b 175.309,78
80 20.10.2027 4.275,85b 171.033,94b
81 20.11.2027 4.275,85b 166.758,09b
82 20.12.2027 4.275,85b 162.482,24b
Revize oram %5 0,005 170.606,35b
83 20.01.2028 4.489,64b 166.116,71b
84 20.02.2028 4.489,64b 161.627,07b
85 20.03.2028 4.489,64b 157.137.43b
86 20.04.2028 4.489,64b 152.647,79
87 20.05.2028 4.489,64b 148.158,15b
88 20.06.2028 4.489,64b 143.668,51b
Revize oram1 %5 0,005 150.851,93%
89 20.07.2028 4.714,12b 146.137.,81
90 20.08.2028 4.714,12b 141.423,69b
91 20.09.2028 4.714,12b 136.709,56b
92 20.10.2028 4.714,12b 131.995,44b
93 20.11.2028 4.714,12b 127.281,32b
94 20.12.2028 4.714,12b 122.567,190
Revize oram1 %5 0,005 128.695,55%
95 20.01.2029 4.949,83b 123.745,72b
9 20.02.2029 4.949,83b 118.795,90b
97 20.03.2029 4.949,83b 113.846,07b
98 20.04.2029 4.949,83b 108.896,24b
99 20.05.2029 4.949,83b 103.946,41%
100 20.06.2029 4.949,83% 98.996,58b
Revize oram %5 0,00b 103.946,41%
101 20.07.2029 5.197,32b 98.749,09b
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Tablo 4.3: (Devam Ediyor)
102 20.08.2029 5.197,32b 93.551,77b
103 20.09.2029 5.197,32b 88.354,45b
104 20.10.2029 5.197,32b 83.157,13b
105 20.11.2029 5.197.32b 77.959,81b
106 20.12.2029 5.197.32b 72.762,49%
Revize oranm1 %5 0,00b 76.400,61%
107 20.01.2030 5.457,19 70.943,42b
108 20.02.2030 5.457,19b 65.486,24b
109 20.03.2030 5.457,19b 60.029,05b
110 20.04.2030 5.457,19b 54.571,86b
111 20.05.2030 5.457,19b 49.114,68b
112 20.06.2030 5.457,19b 43.657,49%
Revize oram %5 0,005 45.840,37b
113 20.07.2030 5.730,05b 40.110,32b
114 20.08.2030 5.730,05b 34.380,27h
115 20.09.2030 5.730,05b 28.650,23b
116 20.10.2030 5.730,05b 22.920,18b
117 20.11.2030 5.730,05b 17.190,14b
118 20.12.2030 5.730,05b 11.460,09b
Revize oram %5 0,005 12.033,108
119 20.01.2031 6.016,55b 6.016,55b
120 20.02.2031 6.016,55b 0,00
Toplam 466.395,68b

Toplu Konut idaresinde orta gelir grubundan 300.000 TL degerinde bir konut alimi i¢in
bagvuran katilimeci, kura sistemine katilmak i¢in 1000 TL kuraya dahil olma bedeli
O6demektedir. Kendisine konut ¢ikan katilimci konuta sahip olabilmek i¢in toplamda
467.395,68 TL maliyete katlanarak,
olabilmektedir. ik 6demede TOKI, konutun yer aldig: ile gore belirli bir miktar pesinat

alabilmektedir. Tablo pesinatsiz olarak diistiniilmiistiir.
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Tablo 4.4: TOKI Konut Finansman Maliyeti Tablosu

ANAPARA 300.000,00 &
VADE FARKI 166.395,68 &
KOMISYON UCRETI - %
EXPERTIZ UCRETI - &
TASINMAZ TESCIL UCRETI

DASK VE KONUT SIGORTASI 1.250,00 &
TOPLAM MALIYET 467.645,68 £

TOKI uygulamasinda tablo 4.4’te goriildiigii gibi toplam maliyet 467.645,68 TL olarak

hesaplanmaigtir.

4.5. Gayrimenkul Finansmaninda Elbirligi Uygulamasi

Elbirligi sistemi, igerisinde alternatif birgok konut finansman segenegi barindirmaktadir.
Bu seceneklerden klasik vade ortasi teslim sistemine gore 300.000 TL degerinde bir konut
finansmant i¢in elbirligi uygulamasina aracilik eden firmalara bagvuruldugunda hangi tiir

maliyetlere katlanilacagi ve geri 6deme planin nasil olacagi gosterilmektedir.

Tablo 4.5: Elbirligi Uygulamas1 Vade Ortas1 Teslim Konut Finansmani Geri Odeme Plan1

Taksit No Taksit Tarihi Taksit Tutari Kalan Toplam Borg¢
1 20.03.2021 2.500,00 b 297.500,00 b
2 20.04.2021 2.500,00 b 295.000,00 b
3 20.05.2021 2.500,00 b 292.500,00 b
4 20.06.2021 2.500,00 b 290.000,00 b
5 20.07.2021 2.500,00 b 287.500,00 b
6 20.08.2021 2.500,00 b 285.000,00 b
7 20.09.2021 2.500,00 b 282.500,00 b
8 20.10.2021 2.500,00 b 280.000,00 b
9 20.11.2021 2.500,00 b 277.500,00 b
10 20.12.2021 2.500,00 b 275.000,00 b
11 20.01.2022 2.500,00 b 272.500,00 b
12 20.02.2022 2.500,00 b 270.000,00 B
13 20.03.2022 2.500,00 b 267.500,00 B
14 20.04.2022 2.500,00 b 265.000,00 B
15 20.05.2022 2.500,00 b 262.500,00 B
16 20.06.2022 2.500,00 b 260.000,00 B
17 20.07.2022 2.500,00 b 257.500,00 b
18 20.08.2022 2.500,00 255.000,00 B
19 20.09.2022 2.500,00 b 252.500,00 B

66



20 20.10.2022 2.500,00 b 250.000,00 &
21 20.11.2022 2.500,00 247.500,00 &
22 20.12.2022 2.500,00 245.000,00 &
23 20.01.2023 2.500,00 b 242.500,00 b
24 20.02.2023 2.500,00 b 240.000,00 &
25 20.03.2023 2.500,00 b 237.500,00 &
26 20.04.2023 2.500,00 b 235.000,00 &
27 20.05.2023 2.500,00 b 232.500,00
28 20.06.2023 2.500,00 b 230.000,00 &
29 20.07.2023 2.500,00 b 227.500,00 B
30 20.08.2023 2.500,00 b 225.000,00 &
31 20.09.2023 2.500,00 b 222.500,00 b
32 20.10.2023 2.500,00 b 220.000,00 &
33 20.11.2023 2.500,00 b 217.500,00 &
34 20.12.2023 2.500,00 b 215.000,00 &
35 20.01.2024 2.500,00 b 212.500,00 &
36 20.02.2024 2.500,00 b 210.000,00 &
37 20.03.2024 2.500,00 b 207.500,00 &
38 20.04.2024 2.500,00 b 205.000,00 &
39 20.05.2024 2.500,00 b 202.500,00 &
40 20.06.2024 2.500,00 b 200.000,00 &
41 20.07.2024 2.500,00 b 197.500,00 &
42 20.08.2024 2.500,00 b 195.000,00 &
43 20.09.2024 2.500,00 b 192.500,00
44 20.10.2024 2.500,00 b 190.000,00
45 20.11.2024 2.500,00 b 187.500,00
46 20.12.2024 2.500,00 b 185.000,00
47 20.01.2025 2.500,00 b 182.500,00
48 20.02.2025 2.500,00 b 180.000,00
49 20.03.2025 2.500,00 b 177.500,00 &
50 20.04.2025 2.500,00 b 175.000,00
51 20.05.2025 2.500,00 b 172.500,00 &
52 20.06.2025 2.500,00 b 170.000,00
53 20.07.2025 2.500,00 b 167.500,00 &
54 20.08.2025 2.500,00 b 165.000,00
55 20.09.2025 2.500,00 b 162.500,00
56 20.10.2025 2.500,00 b 160.000,00
57 20.11.2025 2.500,00 b 157.500,00
58 20.12.2025 2.500,00 b 155.000,00
59 20.01.2026 2.500,00 b 152.500,00
60 20.02.2026 2.500,00 b 150.000,00
61 20.03.2026 2.500,00 b 147.500,00 &
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62 20.04.2026 2.500,00 & 145.000,00 b
63 20.05.2026 2.500,00 & 142.500,00 b
64 20.06.2026 2.500,00 & 140.000,00 b
65 20.07.2026 2.500,00 & 137.500,00 b
66 20.08.2026 2.500,00 & 135.000,00 b
67 20.09.2026 2.500,00 & 132.500,00 b
68 20.10.2026 2.500,00 & 130.000,00 b
69 20.11.2026 2.500,00 & 127.500,00 b
70 20.12.2026 2.500,00 & 125.000,00 b
71 20.01.2027 2.500,00 & 122.500,00 b
72 20.02.2027 2.500,00 & 120.000,00 b
73 20.03.2027 2.500,00 & 117.500,00 b
74 20.04.2027 2.500,00 & 115.000,00 b
75 20.05.2027 2.500,00 b 112.500,00 b
76 20.06.2027 2.500,00 & 110.000,00 b
77 20.07.2027 2.500,00 & 107.500,00 b
78 20.08.2027 2.500,00 & 105.000,00 b
79 20.09.2027 2.500,00 & 102.500,00 b
80 20.10.2027 2.500,00 b 100.000,00 b
81 20.11.2027 2.500,00 b 97.500,00 &
82 20.12.2027 2.500,00 b 95.000,00 b
83 20.01.2028 2.500,00 b 92.500,00 b
84 20.02.2028 2.500,00 b 90.000,00 &
85 20.03.2028 2.500,00 b 87.500,00 b
86 20.04.2028 2.500,00 b 85.000,00 b
87 20.05.2028 2.500,00 b 82.500,00 b
88 20.06.2028 2.500,00 b 80.000,00 b
89 20.07.2028 2.500,00 b 77.500,00 b
90 20.08.2028 2.500,00 b 75.000,00 b
91 20.09.2028 2.500,00 b 72.500,00 b
92 20.10.2028 2.500,00 b 70.000,00 b
93 20.11.2028 2.500,00 b 67.500,00 b
94 20.12.2028 2.500,00 b 65.000,00 b
95 20.01.2029 2.500,00 b 62.500,00 b
96 20.02.2029 2.500,00 b 60.000,00 b
97 20.03.2029 2.500,00 b 57.500,00 b
98 20.04.2029 2.500,00 b 55.000,00 b
99 20.05.2029 2.500,00 b 52.500,00 b
100 20.06.2029 2.500,00 b 50.000,00 b
101 20.07.2029 2.500,00 b 47.500,00 b
102 20.08.2029 2.500,00 b 45.000,00 b
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Tablo 4.5: (Devam ediyor)

103 20.09.2029 2.500,00 b 42.500,00 &
104 20.10.2029 2.500,00 b 40.000,00 &
105 20.11.2029 2.500,00 b 37.500,00 b
106 20.12.2029 2.500,00 b 35.000,00 b
107 20.01.2030 2.500,00 b 32.500,00
108 20.02.2030 2.500,00 b 30.000,00
109 20.03.2030 2.500,00 27.500,00
110 20.04.2030 2.500,00 25.000,00 b
111 20.05.2030 2.500,00 22.500,00
112 20.06.2030 2.500,00 20.000,00 b
113 20.07.2030 2.500,00 & 17.500,00
114 20.08.2030 2.500,00 & 15.000,00
115 20.09.2030 2.500,00 b 12.500,00 b
116 20.10.2030 2.500,00 & 10.000,00 &
117 20.11.2030 2.500,00 & 7.500,00
118 20.12.2030 2.500,00 & 5.000,00
119 20.01.2031 2.500,00 & 2.500,00 &
120 20.02.2031 2.500,00 & 0,00 b

Elbirligi uygulamasi son zamanlarda Islami kesimin tercihinde onemli bir paya sahip
gayrimenkul finansman seceneklerindendir. Bu 6rnekte 120 ay vadeli 300.000 TL'lik
finansman talebi ile elbirligi uygulamasini saglayan araci firmaya basvuru yapanlarin geri
0deme planin1 gostermektedir. Araci firma katilimcilar1 bir araya getirmenin karsiligi
olarak katilimcilardan organizasyon bedeli adi altinda bir katilim ticreti talep etmektedir.
Zamanin sartlarma gore farkliliklar olsa da, ortalama olarak talep edilen finansman
kaynaginin katilim ticret bedeli saglanan finansmanm %10 - %15°1 oraninda degisiklik

gostermektedir. Ornekten hareketle talep edilen katilim iicreti bedeli 28.950 TL'dir.
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Tablo 4.6: Elbirligi Uygulamasi Konut Finansman Maliyet Tablosu

ANAPARA 300.000,00 £
ORGANIiZASYON UCRETI 28.950,00 £
KOMISYON UCRETI - %
EXPERTIZ UCRETI - %
TASINMAZ TESCIL UCRETI

DASK VE KONUT SIGORTASI 1.250,00 &
TOPLAM MALIYET 330.200,00 £

Elbirligi finansman se¢eneklerinden ikincisi olan ¢ekilisli finansman yontemini tercih eden
katilime1 300.000 TL’lik finansman igin basvurdugunda %10 pesinat 6denmesi dikkate
alinarak olusacak maliyet tablosu tablo 4.7'de gosterildigi gibidir.

Tablo 4.7: Elbirligi Uygulamasi Cekilis Yontemi Konut Finansmani Geri Odeme Plan

KURA YONTEMI TUTARI
TESLIM TARIH ARALI 1-35
TOPLAM TAKSIT SAYISI 66

TALEP EDILEN FINANSMAN 300.000 TL
PESINAT ORANI %10
TAKSIT TUTARI 2.250 TL
TESLIM SONRASI EKLENECEK TUTAR 1.875TL
BASLANGIC (ILK ) ODEME 62.850 TL
SISTEM KATILIM UCRETI 30.600 TL
SISTEM TOPLAM MALIYETI 330.600 TL

Tablo 4.7: (devem ediyor)

Taksit No Tarih Taksit Tutar: Kalan Tutar
1 20.03.2021 2.250,00 267.750,00
2 20.04.2021 2.250,00 265.500,00
3 20.05.2021 2.250,00 263.250,00
4 20.06.2021 2.250,00 261.000,00
5 20.07.2021 2.250,00 258.750,00
6 20.08.2021 2.250,00 256.500,00
7 20.09.2021 2.250,00 254.250,00
8 20.10.2021 2.250,00 252.000,00
9 20.11.2021 2.250,00 249.750,00
10 20.12.2021 2.250,00 247.500,00
11 20.01.2022 2.250,00 245.250,00
12 20.02.2022 2.250,00 243.000,00
13 20.03.2022 2.520,00 240.480,00
14 20.04.2022 2.520,00 237.960,00
15 20.05.2022 2.520,00 235.440,00
16 20.06.2022 2.520,00 232.920,00
17 20.07.2022 2.520,00 230.400,00
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18 20.08.2022 2.520,00 227.880,00
19 20.09.2022 2.520,00 225.360,00
20 20.10.2022 2.520,00 222.840,00
21 20.11.2022 2.520,00 220.320,00
22 20.12.2022 2.520,00 217.800,00
23 20.01.2023 2.520,00 215.280,00
24 20.02.2023 2.520,00 212.760,00
25 20.03.2023 2.822,40 209.937,60
26 20.04.2023 2.822,40 207.115,20
27 20.05.2023 2.822,40 204.292,80
28 20.06.2023 2.822,40 201.470,40
29 20.07.2023 2.822,40 198.648,00
30 20.08.2023 2.822,40 195.825,60
31 20.09.2023 2.822,40 193.003,20
32 20.10.2023 2.822,40 190.180,80
33 20.11.2023 2.822,40 187.358,40
34 20.12.2023 2.822,40 184.536,00
35 20.01.2024 4.697,40 179.838,60
36 20.02.2024 4.697,40 175.141,20
37 20.03.2024 5.261,09 169.880,11
38 20.04.2024 5.261,09 164.619,02
39 20.05.2024 5.261,09 159.357,93
40 20.06.2024 5.261,09 154.096,84
41 20.07.2024 5.261,09 148.835,75
42 20.08.2024 5.261,09 143.574,66
43 20.09.2024 5.261,09 138.313,57
44 20.10.2024 5.261,09 133.052,48
45 20.11.2024 5.261,09 127.791,39
46 20.12.2024 5.261,09 122.530,30
47 20.01.2025 5.261,09 117.269,21
48 20.02.2025 5.261,09 112.008,12
49 20.03.2025 5.892,42 106.115,70
50 20.04.2025 5.892,42 100.223,28
51 20.05.2025 5.892,42 94.330,86
52 20.06.2025 5.892,42 88.438,44
53 20.07.2025 5.892,42 82.546,02
54 20.08.2025 5.892,42 76.653,60
55 20.09.2025 5.892,42 70.761,18
56 20.10.2025 5.892,42 64.868,76
57 20.11.2025 5.892,42 58.976,34
58 20.12.2025 5.892,42 53.083,92
59 20.01.2026 5.892,42 47.191,50
60 20.02.2026 5.892,42 41.299,08
61 20.03.2026 6.599,51 34.699,57
62 20.04.2026 6.599,51 28.100,06
63 20.05.2026 6.599,51 21.500,55
64 20.06.2026 6.599,51 14.901,04
65 20.07.2026 6.599,51 8.301,53
66 20.08.2026 8.301,53 0,00

Ikinci elbirligi secenegimiz olan gekilisli yonteminde 120 katiimcidan olusan 300.000
TL’lik finansman talebine karsilik %10 pesinat 6dendigini ve noter huzurunda yapilan
cekiliste 35. ayda kuranm katilimciya c¢iktigmi varsaydigimizda toplam katilimeciya

maliyeti 331.850 TL olacag1 hesaplanmaktadir.
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Olusan ham maliyetlerle konut finansmanmdaki faizsiz finansman yontemlerini

karsilastiracak olursak;

Tablo 4.8: Konut Finansmani1 Maliyet Karsilastirma Tablosu

Faizsiz Finansman Ydntemine Goére 300.000 TL'lik Finansman i¢in 120 Ay Vade
ile Geri Odemelerin Maliyetsel Karsilastirilmasi

Katilim Bankast TOKI Elbirligi Uygulamasi Maliyeti
Maliyeti Maliyeti | Vade Ortas1 Teslim
Yontemi Cekilis Yontemi
623.604,73 & 467.645,78 & 330.200,00 & 331.850,00 &

Tablo 4.8'e bakildiginda diger kosullar sabit tutulmasi halinde elbirligi uygulamas: daha
avantajli olarak goriilmektedir. Ancak bu uygulamada gruba dahil olan katilimcinin
finansman kaynagina 61. ayda ulasabiliyor olmasi paranin zaman degeri agisindan biiyiik
olumsuzluklar barindirmaktadir. Bugiin elde ettigimiz 300.000 TL ile 5 yil sonra elde
edecegimiz 300.000 TL alim giicii a¢isindan ayn1 deger sahip meblaglar degildir. Katilim
Bankasi finansmani ve TOKI finansmani karsiliginda konut sahip olmak isteyen ihtiyag
sahibi, isterse hemen konutuna sahip olabilmektedir. Elbirligi uygulamasinda ise
finansman sirasinin katilimciya gelene kadar kira 6demeleri devam etmekte ve alacagi

konutun degeri enflasyon etkisi ile yukar1 yonlii hareket etmektedir.

Elbirligi uygulamasim sunmus oldugu pesinatsiz kura yontemini se¢gmemiz durumunda
noter Oniinde ¢ekilen kura ile finansman kaynaginin katilimciya daha erken 6denme
ihtimali ortaya ¢ikmaktadir. 300.000 TL'lik finansman kaynagi ve 120 ay vadeli taksitlerle
geri 6demeli drnegimizden hareketle, paranin enflasyon karsisindaki yitirilen degerini ve

kira maliyetlerini hesaplayarak tablo olusturulmaktadir.

Paranin zaman degerini hesaplamada asagidaki formiil kullanilacaktir.

Tablo 4.9: Bugiinkii Deger Tablosu

BD=Finansman tutarmin buginki degeri

i=Konut deger artig orani

n=Ay

GDn=Finansman tutarmin gelecekteki degeri BD=GDn/ (1+ | ) A
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Tablo 4.10: Elbirligi Uygulamasinda Enflasyon Etkisi

Enflasyon (I)EA? lf(l)asyon
Kuranvln oraninin Finansman
Clthgl Yillik %610 Tutariin %10"luk Odenen Organizasyon Toplam
Y dolmas1 Bugiinkii Kayip Tutar | Kira Bedeli Ucreti Maliyet
urumu M
Degeri
1 0,10 297.520,66H 1247934 b 1.250,005  [28.950,00 b 32.679,34 b
2 0,10 295.061,81H  [4.938,19b 2.500,00b [28.950,00 b 36.388,19b
3 0,10 292.623,29 b 7.376,71 b 3.750,00b [28.950,00 b 40.076,71 b
4 0,10 290.204,91 b 9.795,09 b 5.000,005  |28.950,00 b 43.745,09 b
5 0,10 287.806,52 b 12.19348 b 6.250,005 [28.950,00 b 47.393,48 b
6 0,10 285.427,96 b 14.572,04 b 7.500,005 | 28.950,00 b 51.022,04 b
7 0,10 283.069,05 b 16.930,95 b 8.750,00 1  |28.950,00 b 54.630,95 b
8 0,10 280.729,63 b 19.270,37 b 10.000,00 5 |28.950,00 b 58.220,37 b
9 0,10 278.409,56b  121.590,44 b 11.250,00 5 |28.950,00 b 61.790,44 b
10 0,10 276.108,65b  [23.891,35b 12.500,00 5 |28.950,00 b 65.34135b
11 0,10 273.826,76 b  |26.173,24 b 13.750,00 b |28.950,00 b 68.873,24 b
12 0,10 271.563,73b  |28.436,27 1 15.000,00 b |28.950,00 b 72.386,27 b
13 0,10 269.319,40 b 30.680,60 b 16.250,00 b |28.950,00 b 75.880,60 b
14 0,10 267.093,62 b 32.906,38 b 17.500,00 5 |28.950,00 b 79.356,38 b
15 0,10 264.886,24 b 35.113,76 b 18.750,00 b |28.950,00 b 82.813,76 b
16 0,10 262.697,09 b 37.30291 b 20.000,00 5 |28.950,00 b 86.25291 b
17 0,10 260.526,04 b 39.473,96 b 21.250,00 b |28.950,00 b 89.673,96 b
18 0,10 258.372,93 b [41.627,071 22.500,00 b |28.950,00 b 93.077,07 b
19 0,10 256.237,62H | 43.762,38 b 23.750,00 b |28.950,00 b 96.462,38 b
20 0,10 254.119.95H  [45.880,05 b 25.000,00 b |28.950,00 b 99.830,05 b
21 0,10 252.019,79 b [47.980,21 1 26.250,00 b |28.950,00 b 103.180,21 b
22 0,10 249.936,98 b 50.063,02 b 27.500,00 5 |28.950,00 b 106.513,02
23 0,10 247.871,39 b 52.128,61 b 28.750,00 b |28.950,00 b 109.828,61 b
24 0,10 245.822,86 b 54.177,14 b 30.000,00 5 |28.950,00 b 113.127,14 %
25 0,10 243.791,27 b 56.208,73 b 31.250,00 5 |28.950,00 b 116.408,73 b
26 0,10 241.776,47 b 58.223,53 b 32.500,00 5 |28.950,00 b 119.673,53 b
27 0,10 239.778,31 b 60.221,69 b 33.750,00 b [28.950,00 b 122.921,69 b
28 0,10 237.796,67 b 62.203,33 b 35.000,00 5 |28.950,00 b 126.153,33 b
29 0,10 235.831,41 b 64.168,59 b 36.250,00 b |28.950,00 b 129.368,59 b
30 0,10 233.882,39 b 66.117,61 b 37.500,00 5 |28.950,00 b 132.567,61 b
31 0,10 231.949,48 b 68.050,52 b 38.750,00 b |28.950,00 b 135.750,52 b
32 0,10 230.032,54 b 69.967,46 b 40.000,00 5 |28.950,00 b 138.917,46 b
33 0,10 228.131,45 % 71.868,55 b 41.250,00b |28.950,00 b 142.068,55 b
34 0,10 226.246,06 b 73.753,94 % 42.500,00 b |28.950,00 b 145.203,94 b
35 0,10 224.376,26 b 75.623,74 b 43.750,00 5 |28.950,00 b 148.323,74 b
36 0,10 222.52191% 77.478,09 b 45.000,00 5 |28.950,00 b 151.428,09 b
37 0,10 220.682,89 b 79317115 46.250,00 b |28.950,00 b 154.517,11 %
38 0,10 218.859,06 b 81.140,94 b 47.500,00 b |28.950,00 b 157.590,94
39 0,10 217.050,31 % 82.949,69 b 48.750,00 5 |28.950,00 b 160.649,69 b
40 0,10 215.256,50 & 84.743,50 b 50.000,00 5 |28.950,00 b 163.693,50 b
41 0,10 213.477,53 86.522,47 b 51.250,005 [28.950,00 b 166.722,47 b
42 0,10 211.71325 % 88.286,75 b 52.500,00 5 [28.950,00 b 169.736,75 b
43 0,10 209.963,55 % 90.036,45 b 53.750,00 5 [28.950,00 b 172.736,45 b
44 0,10 208.228,32 & 91.771,68 b 55.000,00 5 |28.950,00 b 175.721,68 b
45 0,10 206.507,42 % 93.492,58 b 56.250,00 5 |28.950,00 b 178.692,58 b
46 0,10 204.800,75 b 95.199,25 b 57.500,00 5 |28.950,00 b 181.649,25 b
47 0,10 203.108,18 b 96.891,82 b 58.750,00 5 |28.950,00 b 184.591,82 b
48 0,10 201.429,60 b 98.570,40 b 60.000,00 b | 28.950,00 b 187.520,40 b
49 0,10 199.764,89 b 100.235,11 b | 61.250,008 |28.950,00 b 190.435,11 %
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50 0,10 198.113,94 1 101.886,06H |62.500,00H |28.950,00 b 193.336,06 b
51 0,10 196.476,64 103.523,36H [ 63.750,00H |28.950,00 b 196.223,36
52 0,10 194.852,86 b 105.147,14% | 65.000,005 |28.950,00 b 199.097,14 %
53 0,10 193.242,51 b 106.757,49% |66.250,00H |28.950,00 b 201.957,49%
54 0,10 191.645,46 108.354,54% [67.500,00H |28.950,00 b 204.804,54 1
55 0,10 190.061,62 b 109.938,38 % [ 68.750,00H |28.950,00 b 207.638,38 b
56 0,10 188.490,86 b 111.509,14% [70.000,00H |28.950,00 b 210.459,14 %
57 0,10 186.933,08 113.066,92% | 71.250,00H |28.950,00 b 213.266,92 1
58 0,10 185.388,18 b 114.611,82% [72.500,00H |28.950,00 b 216.061,82 %
59 0,10 183.856,05 b 116.143,95% [73.750,00H |28.950,00 b 218.843,95 b
60 0,10 182.336,58 b 117.663,42% |75.000,005 |28.950,00 b 221.613,42%
61 0,10 180.829,66 b 119.170,34% |76.250,00b |28.950,00 b 224.370,34 1

Enflasyon etkisi ile konut fiyatlarindaki artis goz Oniinde bulunduruldugunda ihtiyag
sahibinin finansman tutarina ge¢ ulasmasi dezavantaj olusturmaktadir. Konutun geg
alinmasi, beraberinde kira 6demelerinin aylik maliyetini de artirmaktadir. Tablo 4.10'dan
hareketle 1. ayda kura ¢ikmig bir katilimcmin 6demis oldugu kira bedeli 1.250 TL iken, 61.
ayda kura c¢ikmis birinin 6demis oldugu toplam kira bedeli 76.250 TL olarak
hesaplanmaktadir. 1. aym sonunda 300.000 TL'lik finansman kaynaginin deger kaybi
2.479,24 TL iken, 61. aym sonunda olusan deger kaybi 119.170,34 TL olarak

hesaplanmaktadir.

4.6. Gayrimenkul Finansmaninda Maliyet Karsilastirmasi

Gayrimenkul finansman segeneklerinden Islami yontemlere uygun olan maliyet agisindan

ekonomik segenek belirlenmeye calisilmaktadir. Elbirligi segeneginde katilimciya

finansmanm ¢ekilis ile belirlenmesi sebebiyle, finansmanin hangi ayda ¢ikacagi

bilinmediginden c¢ikma ihtimali olan aylar arasmmda maliyetsel olarak degisiklikler
olusmaktadrr. Tablo 4.11’de konut finansmaninda faizsiz finansman secenekleri

karsilastirilmistir.

Tablo 4.11: Konut Finansman Karsilastirilmasi

(Elbirligi Uygulamasi- TOKI - Katilim Bankas1) Finansman Karsilastirma Tablosu
Elbirligi A SR,
Kuramin Uygulamasi TOKI Finansman1 | Katihm Bankasi Avantajh Finans
Cikig1 Ay Topiam Maliyeti Toplam Maliyet | Toplam Maliyet Kurumu
332.679,34 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
336.388,19 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
340.076,71 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani1
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4 343.745,09 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
5 347.393,48 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
6 351.022,04 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
7 354.630,95 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
8 358.220,37 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
9 361.790,44 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
10 365.341,35 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
11 368.873,24 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
12 372.386,27 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
13 375.880,60 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
14 379.356,38 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
15 382.813,76 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
16 386.252,91 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
17 389.673,96 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
18 393.077,07 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
19 396.462,38 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
20 399.830,05 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
21 403.180,21 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
22 406.513,02 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
23 409.828,61 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
24 413.127,14 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani1
25 416.408,73 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani1
26 419.673,53 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
27 422.921,69 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani1
28 426.153,33 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
29 429.368,59 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
30 432.567,61 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
31 435.750,52 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
32 438.917,46 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
33 442.068,55 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
34 445.203,94 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
35 448.323,74 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
36 451.428,09 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
37 454.517,11 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
38 457.590,94 % 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
39 460.649,69 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
40 463.693,50 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
41 466.722,47 b 467.645,78 b 623.604,73 b Elbirligi Finansmani
42 469.736,75 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmant

43 472.736,45 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmant

44 475.721,68 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani

45 478.692,58 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani

46 481.649.25 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani

47 484.591,82 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
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48 487.520,40 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
49 490.435,11 % 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
50 493.336,06 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
51 496.223,36 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
52 499.097,14 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
53 501.957,49 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
54 504.804,54 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
55 507.638,38 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
56 510.459,14 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
57 513.266,92 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
58 516.061,82 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
59 518.843,95 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani
60 521.613,42 % 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmant
61 524.370,34 b 467.645,78 b 623.604,73 b TOKI Finansmani

Tablo 4.11'de gosterildigi gibi Ornekte (¢ faizsiz finansman segeneklerinden elbirligi
finansman yontemi 41. aya kadar avantajli segenek olarak hesaplanmaktadir. 120 ay vade
ile geri 6demeli finansman segeneklerinden TOKI finansmani 41. Aydan itibaren vadenin

sonuna kadar avantajli secenek haline gelmektedir. Katilim bankasi faizsiz finansman

secenekleri arasmda 120 ay vadenin sonuna kadar maliyetli segenek olarak

hesaplanmaktadir. Bu sebeple tablo 4.11°de 120 ay vade ile geri 6demeli finansman

seceneklerinden 61. aya kadarki avantajli durumlar tabloda gosterilmektedir.
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5. SONUC VE ONERILER

Barmma Insanoglunun varligmdan beri en temel ihtiyaclardan biri olmustur. Insanoglu i¢in
barinma ihtiyaci yasamin akisi igerisinde yasanan bir siirii tehlikeli durumlara kars1 giivenli
bir liman olarak goérdiikleri alanlar olmustur. Maslow, ihtiyaglar hiyerarsisinde giivenlik
ihtiyacini piramidin ikinci sirasina koymustur. Bu durum ilk ¢aglardan beri agligimi gideren
insanin ikinci olarak kendine giivenli alanlar insa ettikleri barnaklarin olusmasini gerekli

kilmastir.

Glinimiiz yasam sartlarinda insanlarin barinma ihtiyacim1 gideren alanlar1 konutlar
olusturmaktadir. Insanlar, giivenilir daha diizenli bir aile yasami devam ettirebilecekleri

konutu satm almak igin, dmriiniin biiyiik bir kismin1 ¢alisarak gegirmektedir.

Konut fiyatlarinin, ortalama gelir elde eden bir bireye gore ¢ok yiiksek olmasi ve kendi
tasarruflar1 ile konutu elde edememesi uzun vadeli ve geri 6demesi taksitlendirilmis,

finansman kaynagina ihtiyaci zorunlu kilmistr.

Icinde yasadigimiz toplumun Kkiiltiirel degerleri, gelenek gorenekleri ve ozellikle dini
inanc1 uzun vadeli taksitlerle geri 6demeli finansman kaynaginin se¢iminde ¢ok énemli rol

oynamaktadir.

Bu arastrmanmn amaci faizsiz finansman secenekleri ile konut sahibi olmak isteyen
bireyler igin katilim bankas1, Toplu Konut idaresi Uygulamasi ve Elbirligi Uygulamasmin
gercek sayisal degerler lizerinden maliyetsel karsilastirmalar yapilarak hangi finansman

kaynaginin daha ekonomik elde edilebilecegini hesaplamaktir.

Caligmanin birinci boliminde giris yapilirken ikinci kisimda gayrimenkul satin aliminda
faizsiz finansman segeneklerinden olan katilim bankaciliginin tarihi sireci, isleyisi,
glnimizde faaliyet gosteren katiim bankalar1 ve uyguladiklar1 fon kullandirma
yontemleri aktarilmaktadir. Caliymanin Ucguncli boliminde diger gayrimenkul faizsiz
finansman secenekleri bashiginda TOKI finansmani ve elbirligi finansman segenekleri
aktarilmaktadir. Toplu Konut Idaresi’nin sunmus oldugu alt gelir grubu ve orta gelir
grubuna yonelik konut ve finansman secenekleri ayrintili olarak ele alinmaktadir. Elbirligi

finansman sisteminin tarihi streci, uygulama segenekleri ayrintili olarak ele alinmaktadir.



Elbirligi sisteminin 01.07.2021 tarihine kadar hukuki bosluklar barindirdigi ifade
edilmektedir.

01.07.2021 tarihindeki BDDK diizenlemesiyle tasarrufa dayali finansman faaliyeti
yapabilme hakki i¢in 35°e yakin sirket bagvuruda bulunmus sadece 6 tanesi bu hakk: elde

edebilme sartlarini tagidigi resmi gazete yayimlanmaktadir.

Aragtrmanm  dordiincti kisminda Islami kurallara uygun olan ii¢ faizsiz finansman
secenegi karsilastirmaya tabi tutulmaktadir. Karsilastrmada 300.000 TL degerinde bir
finansman talebine karsilik 120 ay vade ile taksitlendirilmis, geri 6demeli sistem Ornegi

temel alinmaktadir.

Yapilan ¢alisma ile katilim bankasmin 6rnegimizden hareketle 120 ay vadenin sonunda
300.000 TL'ik finansman talebine karsilik 318.955,49 TL Kkar pay1 talep ettigi toplamda
geri 6demenin 618.955,49 TL oldugu sonucuna ulagilmaktadir.

Toplu Konut Idaresinden kura sistemi ile konut finansmani i¢in degerlendirildiginde ayni
tutarda finansman kaynagimnin yine 120 ay vade ile taksitlendirilmis geri 6deme durumunda
toplam maliyetin 466.395,68 TL oldugu ortaya ¢ikmustir. TOKI’nin orta gelirler igin
hesaplama sistemi her 6 ayda bir revize olmaktadir. TOKI’den konut sahibi olan bireyin
kalan borcu 6 ay taksitler 6ddendikten sonra her 6 ay sonunda kalan toplam bor¢ %5
artmaktadir. Bu sistemle bireyin 6dedigi taksitler ilk aylarda diisiik olurken taksit sayisi

azaldik¢a 6deyecegi aylik taksit miktar1 artmaktadir.

Faizsiz konut finansman seceneklerinin Gglincusi, altin giinii olarak bilinen sistem ile ¢ok
benzerlik gosteren, literatiirdeki adi tasarrufa dayali finansman olan elbirligi finansman
sistemi iki alt bagliktan olusmaktadir. Cekilisli teslim yonteminde konut finansmani talebi
ile araci sirketlere bagsvuruda bulanan katilimci noter huzurunda cekilen kura sistemi ile
ihtiyac1 olan finansmana sahip olabilmektedir. Vade ortasi teslim sisteminde ise katilimci
araci sirkete bagvuru yaptiginda araci sirket katilimcimnin geri 6deme planina gore toplam

vadenin tam ortasindaki ayda finansmani teslim etmektedir.

Elbirligi finansmanmin ¢ekilisli sistemine 120 ay vade ile taksitlendirilmis 300.000 TL’lik
bir finansman talebi ile bagvuran katilimciya bu finansmanm toplam maliyeti kuranin

cikacagi aya gore degisiklik gostermektedir. Elbirligi finansmaninda 120 ay vade ile geri
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Odemeli finansman talebinden hareketle kura cekildiginde finansman 1-61 ay arasindaki
herhangi bir ayda c¢ikabilmektedir. Paranin zaman degeri diistiniildiigiinde 1. aydaki
300.000 TL ile 61. Aydaki 300.000 TL farkl alim giiciine sahip rakamlardir. Kuranin ge¢
¢ikmast halinde katilimci ilave kira yiikiine de katlanmaktadir. Vade ortasi sistemde de
vadenin ortasina kadar gececek zaman diliminde elde edilecek finansman, deger kaybina

ugramaktadir.

Konut aliminda faizsiz finansman seceneklerini karsilastirildiginda 41. taksite kadar
elbirligi finansman segenegi maliyet agisindan daha cazip iken 41. aydan sonra TOKI
finansman segenegi cazip maliyet haline gelmektedir. Katilim bankasinin sunmus oldugu
faizsiz finansman segeneginde kar oranlarmin yiiksek olmasi nedeniyle, maliyetler arasinda
en yuksek secenek olarak hesaplanmaktadir. Kar oranlarinin diismesiyle katilim bankalar1

daha cazip bir finans secenegi haline gelmektedir.

Sonu¢ olarak degerlendirme yaptigimizda gayrimenkul finansmaninda faizsiz finans
secenekleri arasindan hangisinin avantajli ya da dezavantajli olacagi zamanin sartlarina

gore degisiklik gostermektedir.

Artan piyasa faiz oranlari, kar pay1 oranlarini da etkileyerek katilim bankalarindan alinan
finansman maliyetini de arttirmaktadir. Daha ekonomik maliyet belirlenmesi agisindan
faizsiz finansman segeneginden olan elbirligi finansmaninin bir sistem dahilinde katilim
bankaciliginin sunacagi bir finansman secenegi olmasi calisilabilecek bir Oneri
niteligindedir. Bu sayede katilim bankacili§1 daha islevsel hale gelirken bankacilik sektori

icersindeki pay1 da artacagi diisiiniilmektedir.
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