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Oz

Gayrimenkul anlamsal olarak ¢ok fazla gesitlilik arz etmektedir. Gayrimenkuller igerisinden,
konut vasifli olanlarin {iretilmesi ve edinilmesi icin gerekli finansmanin farkli yontemlerle
saglanmasinin miimkiin oldugu bilinmektedir. Konut finansman sistemlerini, proje gelistirenlere
yonelik konut finansmani ve nihai kullamicilara yonelik konut finansman yontemleri olarak
ayirmak miimkiindiir. Proje gelistirenlere yonelik konut finansmani, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari’min Finansman1 ve Yapimcilara Yonelik Krediler'den bahsedilmektedir. Nihai
kullanicilara yonelik konut finansman yontemleri sz konusu oldugunda ise Dogrudan
Finansman Yontemi, S6zlesme Yontemi ile Finansman, Mevduat Finansman Yontemi ve ipotek
Bankas: Yontemi'nden bahsedilmektedir. Ayrica; Kurumsal Olmayan Sekt6r ve Kurumsal Sektor
olarak iki ana gruba ayirmak miimkiindiir. Konut finansman sisteminde; ekonomik birimlerden
gerekli olan fazla fonlar1 toplayarak, fon talebiyle konut almak icin bor¢lanma ihtiyaci olan kisi
ve kuruluslara aktarma yolunun bulunmas: gerekmektedir. Bu ¢alismada konut finansman
yontemleri incelenmis olup katilim bankalarinin gayrimenkul finansmaninda ki rolleri ve
Tiirkiye’de katilim bankalarinin konut finansmaninda ki roliine deginilmistir. Son olarak yapilan
aragtirmanin degerlendirmesi yapilmis ve 6neriler sunulmugtur.
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Abstract

Real estate covers a wide variety of asset classes. Among these asset classes, residential ones are
the most popular and the required financing for producing, developing and acquiring differs
accordingly. Mainly, housing finance systems can be divided into housing finance for project
developers and housing finance methods for end users. Housing finance for project developers
can be mentioned as Financing of Real Estate Investment Trusts and Loans for Builders. When it
comes to housing financing methods for end users, Direct Financing Method, Contract Method,
Deposit Financing Method and Mortgage Bank Method are the underlined ones. Moreover,
Financing sector can also be divided into two main groups as the Non-Institutional Sector and
the Institutional Sector. The effective housing finance system must have the function of collecting
the necessary funds from the economic units with surplus funds and transferring them to the
individuals and institutions that are in need of borrowing to buy a house. In this study, housing
financing methods are examined. Furthermore, the role of participation banks in real estate
financing and housing financing in Turkey is determined. Finally, the evaluation of the research
was made and suggestions were presented.
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1. GIRIS

Gayrimenkul anlamsal olarak cok fazla cesitlilik arz etmektedir. Ornegin; akaryakit satis
istasyonu, konut, arsa, tarla, otel, turizm tesisi, isyeri, is merkezi, alisveris merkezi, plaza, sanayi
tesisi, depo, fabrika, marinalar, tersaneler, okullar vb. cok fazla c¢esidi bulunmaktadir.
Gayrimenkuller icerisinden bireylerin temel gereksinme ihtiyaglarimi karsiladigr konut vasifh
olanlarin iiretilmesi veya edinilmesi icin gerekli finansmani farkli yontemlerle saglamak
miimkiindiir. Konut piyasasinda iki farkli yontemle kaynak saglanmak miimkiindiir. Bunlardan
ilki kurumsal olmayan yontemlerle, finansal araciya ihtiya¢ duyulmadan, kaynak saglanirken,
bir digeri kurumsal yontemlerle, finansal araciyla kaynak saglanmak miimkiindiir (Unal, 2016;
Hanisoglu ve Giiler, 2019:342). Konut finansman sistemlerini ayrica, nihai kullanicilara yonelik
konut finansman yontemleri ve proje gelistirenlere yonelik konut finansmani olmak {izere iki
farkli sekilde de ayirmak da miimkiindiir. Oncelikli olarak nihai kullanicilara yonelik konut
finansman yontemleri olarak Dogrudan Finansman Yontemi, Sozlesme Yontemi ile Finansman,
Mevduat Finansman Yéntemi ve Ipotek Bankasi Yontemi'nden bahsedilmektedir. Tkincisi ise
proje gelistirenlere yonelik konut finansmani olarak, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’nin
Finansmani ve Yapimcilara Yonelik Krediler'den bahsedilmektedir.

Konut finansman sistemlerini ayrica kurumsal konut ve kurumsal olmayan konut sektorii olarak
da iki ayr1 gruba ayirarak incelemek miimkiindiir. Kurumsal olmayan sektdrde; konut
miiteahhitleri, kendi konutunu kendi imkanlariyla yaparlar. Bu durum yap1 kooperatiflerini
ifade etmektedir. Kurumsal konut finansmani sistemleri ise; katilim bankalari, konut finansman
kuruluslary, ticari bankalar, toplu konut idaresi, ipotek bankalar1 (mortgage) ve finansal kiralama
sirketleri ifade etmektedir. Konut finansman sisteminde; yatirimcilar tarafindan tasarruf edilen
kaynak, finansman saglayan kurumlar nezdinde toplanarak, konut edinmek isteyenler arasindan
bor¢lanma ihtiyac1 olanlara sermaye olarak aktarma islevini yerine getirmektedir. Sistem, bu
islevi yerine getirirken, yatirimcilar tarafindan tasarruf edilen kaynak, bor¢ olarak sermaye
ihtiyaclarina verildiginde bir getiri saglarken, diger yandan da bu kaynak fazlasini konut edinimi
i¢in bor¢lananlara geri ddeyebilecekleri krediye ulasma imkanini saglamaktadir (Hanisoglu ve
Giiler, 2019:339).

Bu ¢alismada oncelikli olarak katilim bankalar1 ve geleneksel bankalar agisindan gayrimenkul ve
konut finansman yontemlerine yonelik hazirlanmis olan makaleler ve yaymlanmis tezler
irdelenmistir. Bu kapsamda banka tiirleri, katilim bankalarinin gayrimenkul ve konut
finansmaninda kullandiklar1 yontemler incelenmis, katilim bankalarimin Tiirkiye'deki gelisimi
irdelenmistir. Bu dogrultuda katilim bankalarimin baslica finansal rakamlar1 ve durumunu
gosteren, toplam fonlar, kullandirilan toplam fonlar, 6z kaynaklar, net kar, personel ve sube
sayist ile 2021 yili Kasim ay1 itibariyle konut kredisi hacmi igerisindeki katilim bankalarinin pay1
incelenmistir. Sonug¢ olarak arastirmanin degerlendirmesi yapilarak, katilim bankalarinin
gayrimenkul finansmaninda ki rolleri ve Tiirkiye’de katilim bankalarinin konut finansmaninda
ki roliine deginilmis olup katilim bankalarinin konut finansmaninda sektor igerisindeki payini
arttirmaya yonelik oneriler sunulmustur.

2. LITERATUR ARASTIRMASI

Katilim bankalar1 ve geleneksel bankalara yonelik, bankalarin kullanmis oldugu gayrimenkul ve
konut finansman yontemlerine yonelik daha onceden yapilmis calismalar asagida yer
almaktadir.

Hanisoglu ve Giiler (2019) tarafindan diizenlenmis olan “Konut Sektoriinde Finansman
Modellerinin Analizi: Tiirkiye Uygulamas1” bagliklh makalesinde konut satin almak isteyen
bireylerin zaman igerisinde hangi yontemlere basvurdugu irdelenmistir. Konut kredisi
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sisteminin konut finansman g¢esidi olarak Tiirkiye’de hangi zaman araliklarinda kullanilmaya
baslandig ve bu konuda uygulama eksikliklerine deginilmistir. Tiirkiye'de konut finansmaninda
yasal diizenlemeler ve uygulanan yontemler de degerlendirilerek farkli {iilkeler tarafindan
uygulanan konut finansmani sistemleri incelenmis olup 6zel sektor ve kamu sektoriiniin birlikte
ve uyumlu ¢alismasi halinde daha verimli olabilecegi kanisina varilmistir.

Bahadir ve Haznedaroglu (2011) tarafindan diizenlenmis olan “Konut Finansmani Sistemleri ve
Tiirkiye Uygulamasinin Gelistirilmesi” baslikli makalesinde konut finansmani yontemleri, proje
gelistirenlere ve nihai kullanicilara gore ayirima tabi tutularak incelenmistir. Daha sonra bu
inceleme sonucunda elde edilmis olan bulgular degerlendirilerek, ipotekli konut finansman
sisteminin Tiirkiye’deki eksikliklerin giderilmesine ¢alismalarin neler olmasi gerektigi yoniinde
degerlendirmeler yapilmistir.

Kurt Dogan (2019) tarafindan diizenlenmis olan “Gayrimenkul Finansmaninda Katilim
Bankaciligimin Rolii: Elbirligi Modeli” baglikli yiiksek lisans tezinde Tiirkiye’de gayrimenkul
finansmaninda katihlm bankaciiginin rolii incelenmis, katilim bankalarinin gayrimenkul
finansmaninda kullandig1 yontemler irdelenmistir. Katilim bankalarinin elbirligi yontemini
kullanmasi halinde gayrimenkul finansmaninda sagladiklar1 avantajin klasik yontemlere gore
daha fazla oldugu kanisina varilmistir.

Eceyurt Batir (2016) tarafindan diizenlenmis olan “Tiirkiye’de Katihm Bankalar1 Ve
Konvansiyonel Bankalarin Karlilik Belirleyicileri ve Etkinlik Yoniinden Karsilastirilmalari”
baslikli doktora tezinde katilim bankalari ile geleneksel bankalar karsilastirilmistir. Bu bankalarin
karlilik belirleyicileri panel veri analizi ile analiz edilmis olup karlilik ve etkinlik analizi
kapsaminda her iki bankanin da aralarinda farkliliklar oldugu sonucuna ulasilmistir.

Oziibek (2008) tarafindan diizenlenmis olan “Konut Finansman Yontemlerinde Riskler:
Hanehalkinin Konut Finansman Yontemlerini Degerlendirmesine Yo6nelik Bir Arastirma”
baslikli doktora tezinde konut finansmaninin temel yapisi ve kavramlar, konut finansman
yontemleri ve konut kredisi tiirleri ile Tiirkiye’de konut finansman ile ilgili yasal diizenlemeler
incelenmistir. Calismada bireylerin konut satin alma yontemlerindeki degiskenlerin; temin
edilen bilgiye, dgrenim diizeyine, Ipotekli konut kredileri ile ilgili yasal diizenlemeler hakkinda
bilgi sahipligi gibi konulara bagli oldugu kanisina varilmistir.

Dede ve Yazic (2020) tarafindan diizenlenmis olan “Bireysel Emeklilik Sistemi (BES) ve Faizsiz
BES’in Analizi” baslikli makalesinde Bireysel Emeklilik Sistemi irdelenmis ve Tiirkiye’deki
gelisimi incelenmistir. Bu ¢alismada faizsiz Bireysel Emeklilik Sistemi'nin Tiirkiye ekonomisi ve
Katilim Finans piyasasi kapsaminda ¢esitli yapisal sorunlarin ¢oziimiine vurgu yapilmis olup
biiyiik olgiide kira sertifikalarina dayanan bu sistemin girisim sermayesi, gayrimenkul yatirim
fonlar gibi gesitli sermaye piyasasi araglariyla cesitlendirilmesi gerekliligi belirtilmistir.

Pekcan (2006) tarafindan diizenlenmis olan “Katilim Bankaciligi Faaliyetleri ve Muhasebe
Sistemi” baglikli yiiksek lisans tezinde katilim bankalarinin Tiirkiye’de bankacilik sistemleri
arasmna dahil olma siireg irdelenmistir. Yasal diizenlemeler sonucunda denetim boslugunun
giderilmesine ragmen katilim bankalarinin ¢ok fazla finansal sistemde yer edinilemedigi kanisina
varilmistir. Katilim bankaciliginin tercih edilmesinde artis olmasi i¢in olmasi gereken ¢alismalara
deginilmistir.

Bu ¢alismalarin gesitlenmesi, katilim bankalarinin kullandig1 finansman yontemlerinin toplam
acgisindan bilinirliginin artmasina neden olmasi, ayn: zamanda katiim bankalar1 acisindan
kullandiklar1 finansman yontemlerinin ¢esitlenmesini saglamasi agisindan énem arz etmektedir.
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3. KONUT FINANSMAN YONTEMLERI

Bireyler i¢in konut yatirimi, uzun vadeli ve ayni zamanda hacim bakimindan da biiyiik yatirim
cesitlerinden biridir. Konut edinimi i¢in ihtiya¢ duyulan sermayeyi, kaynak fazlasi olanlardan
karsilanabilmesi i¢in gesitli konut finansman sistemleri gelistirilmistir. Bu sebeple konut edinmek
isteyen bireylerin gereken sermayeye nasil erisecegini konut finansman yontemleri belirler.
Konut finansman yontemleri, {ilkeler bakimindan kiiltiirel, sosyal, ekonomik, hukuki altyap1 ve
tasarruf aligkanliklarina gore farkliik gostermesinin yani sira genellikle karmasik yapida
sistemler olarak 0zel diizenlemelere ihtiya¢ duyulmaktadir. Bununla birlikte karmasik yapisina
ragmen konut finansman sistemlerini, Proje Gelistirenlere Yonelik Konut Finansmani ve Nihai
Kullanicilara Yonelik Konut Finansman Yontemleri olarak iki ana baglikta incelemek
miimkiindiir (Oziibek, 2008:10).

3.1. Proje Gelistirenlere Yonelik Konut Finansmani

Asil amaci gayrimenkul projelerinin gelistirilmesini saglamak ve nihai durumda iiretilen
projenin son kullanicisina pazarlanmasini saglamak olan girisimciler gayrimenkul gelistirme
faaliyetlerini yiriitiirken ayni zamanda projeyi finanse eden kisi ve kuruluslarin hak ve
menfaatlerini de gozetirler. Bagka bir deyisle gayrimenkul gelistirme faaliyetleri i¢in kaynak
saglayan tasarruf sahipleri gelistirilen projeden gelir veya kar elde etmek yoluyla sermayelerini
artirma amaciru tagirlar. Bu siirecte, projeyi yiiriitenler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 (GYO) ya
da tamamiyla bagimsiz caligan {ireticiler olarak 6n plana ¢ikmaktadir (Bahadir ve Haznedaroglu,
2011:406).

3.1.1.Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’nin Finansmani

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari, biiytik 6lgekli projeler icin gerekli olan finansmarn hisse senedi
ihraciyla saglarlar. GYO'larin portféylerinde nakde ¢evrilebilme kolaylig1 yiiksek olan, likiditesi
yiiksek menkul kiymetlere doniistiiriip, yatirimcilara yeni imkanlar sunmak amaciyla bir ¢ok
gayrimenkulleri bulundururlar. Gelismis piyasalar s6z konusu oldugunda ise bu ortakliklar
birbirlerine yatirim yapar ve bu yolla piyasamn likiditesini arttirirlar. Ozellikle arsa fiyatlarinin
yliksek oldugu yerlerde, yenilenme calismasi s6z konusu oldugunda 6nemli rol alirlar. New
York'un gozde merkezi Manhattan'in bu ortakliklar sayesinde yenilenmesi bu duruma 6rnek
gosterilebilir. Ancak, bu yontemin kaynak israfina yol agma olasili1 olsa da GYO'lar tarafindan
gerceklestirilecek olan projelerin atil olup olmadiklar satis c¢ikarlarindan anlagildigindan bu
olumsuz durumun 6nlenmesi miimkiindiir. Ancak, Tiirkiye’nin Gayrimenkul Yatirim Ortaklar:
konusunda deneyiminin yeterli olmamasi, iflas asamasinda olan sirketler ve proje liderlerine
kaynak saglanmasinin uygunlugu soru isaretlerini dogurmaktadir. Yine de bolgelerde finansal
ihtiyaclara gore, katma deger yaratabilecek, gerekli olan ihtiyaglara cevap verebilecek, projelerin
hayata gecirilmesi agisindan 6nem arz etmektedir (Bahadir ve Haznedaroglu, 2011:406).

3.1.2. Yapimcilara Yonelik Krediler

Yapimcilara yonelik krediler de yontem, yapimcinin kredi kullanmak amaciyla bankayla yapmis
oldugu sozlesmeye dayanmaktadir. Kiiciik capli projelerde genel olarak yerel bankalar daha ¢ok
tercih edilse de, biiyiik Olgekli projelerde ise uluslararasi proje finansmani paketleri tercih
edilmektedir. Bu siirecte kredilerin yapima firmanin satiglarindan elde edilen gelirlerle geri
odendiginden dolay1, kullamicilara yonelik kredilerin finansman siiresine gore daha kisa
siirmektedir (Bahadir ve Haznedaroglu, 2011:406).
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3.2. Nihai Kullanicilara Yonelik Konut Finansman Yontemleri

Nihai kullanicilara yonelik konut finansman yontemlerinde kaynak saglamada agirlikli olarak
kullanilan yontemleri, sdzlesme yontemi ile finansman, dogrudan finansman yontemi, mevduat
finansman yontemi, ipotek bankas1 yontemi seklinde dort baslikta siralamak miimkiindiir.

3.2.1. Dogrudan Finansman Yoéntemi

Konut satin almak isteyen bireyler agirlikli olarak, ihtiya¢ duydugu finansmani kendi ilk olarak
tasarruflarindan ve daha sonra kendi gevrelerinden sagladiklar: kaynaklarla saglamaya ¢alisirlar.
Kurumsal finansmanin yetersiz oldugu piyasalarda ise konut alacak olanlarin kaynak ihtiyaci,
dogrudan fon fazlasi olanlardan karsilanmaktadir. Yeterli birikimi olmayip dogrudan
gayrimenkul saticisina bor¢lanan bireylerin kullandig1 bu yonteme dogrudan finansman yontemi
denilmektedir. Bu yontemde, finansal bir aract bulunmaz. Bu nedenle ekonomide cok aktif rolii
bulunmamaktadir. Cogunlukla gelismislik seviyesi yeterli diizeye ulasmayan veya gelismekte
olan iilkelerde bu yontem sayesinde konut sahibi olunmaktadir (Yalciner, 2006; Kurt Dogan,
2019:4). Ancak bu yodntem, fon saglayanlarin beklentileriyle konut alacak olan bireylerin
beklentilerinin bire bir uyusmamas1 ve kurumsal aracinin olmamas: gibi nedenlerden dolay1
kaynak kullanimi agisindan oldukga verimsizdir (Ozﬁbek, 2008; Bahadir ve Haznedaroglu,
2011:407).

3.2.2. Sozlesme Yontemi ile Finansman

Yeterli maddi birikimi olmayan ve konut sahibi olmak isteyen bireylerin birikimlerini piyasa faiz
oranlarini gecmeyecek bir oranla degerlendirmesiyle ihtiya¢ duyduklar finansmani karsilarken
yine piyasa faiz oranlarmin altinda kredi kullanilmasi yoluyla konut sahibi olduklar1 bu sisteme
genel olarak geleneksel ekonomilerde rastlanilmakta olup sézlesme yontemi ile finansman olarak
tanimlanmaktadir. Bu durumda birey, piyasa faizinin altinda bir faizle mevduat birikimini ilgili
kuruma yatirir, kredi kullanmay1 hakkettiginde ise yine piyasa faizinin altinda bir oranla
bor¢lanacaktir (Kurt Dogan, 2019:5). Sozlesme yontemi ile finansman sisteminde genellikle aract
bir kurum bulunmazken, konut edinmek isteyen bireyler dogrudan {ireticiye bor¢lanmakta ve
karsilikli olarak yapilan anlasmaya dayali bicimde insaat ilerleme seviyesine goére 6deme
yapmaktadir. Kapali bir konut finansman sistemi olan bu yontem kredi talebinde bulunan
bireylerin, zorunlu mevduat birikiminden sonra ihtiyaci olan krediyi alabildigi bir konut
finansman yontemidir. Bu yontem konut almak isteyen bireylerin gerekli olan mevduati
biriktirenler igin yeterli fonu saglayamadigindan ve ayrica esnek bir yapiya sahip olmadigindan
dolay1 dezavantajlidir (Bozkir, 2007; Bahadir ve Haznedaroglu, 2011:407).

3.2.3. Mevduat Finansman YOontemi

Mevduat finansman yontemi, diger yontemlere nazaran en yaygin kullanilan yontemlerden
biridir. Bu yontemde, ticaret ve yatirim bankalariyla, gayrimenkul alaninda uzman, tasarruf ve
kredi birlikleri gibi cesitli kuruluslar yer almaktadir. Bu kuruluslar piyasa faiziyle mevduat
toplayip, devlettin sagladigi 6zel vergi, ihtiyari kargilik olan disponibilite indirimi ve
muafiyetlerle, piyasa faizinin altinda bir oranla alicilara konut kredisi olarak kullanma imkam
sunarlar. Bu yontemde fonun biiyiik bir kisminin mevduat yoluyla toplandig1 anlasilmaktadir.
Ayrica bu kuruluslar tarafindan, fon temini icin ipotege veya tahvile dayali bor¢lanma araglari
ihrag edilmektedir (Oziibek, 2008; Bahadir ve Haznedaroglu, 2011:407).

3.2.4. ipotek Bankas1 Yontemi

Ipotek bankas1 yontemi, ipotek karsiligi menkul kiymetlestirilmis kredilerin kullanimina dayali
sistem olarak kisaca tamimlamak miimkiindiir. Bu yontemde borglanarak edinilen bir
gayrimenkule iliskin borcun geri 6denmesi taksitler halinde saglanirken ayni zamanda, borg
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kapanana kadar gayrimenkuliin miilkiyeti kredi saglayan finans kurumunda bulunmakta ve
krediyi kullanan veya gayrimenkulii satin alana, gayrimenkule iliskin kullanim ve yararlanma
imkani sunmaktadir. Kisaca, menkul kiymetlestirme islemini alacak haklarina dayali olarak
yapan bir kredi sistemi olarak nitelendirmek dogru olacaktir (Kabatas, 2007; Bahadir ve
Haznedaroglu, 2011:407). Ipotek bankasi yonteminde bes ayri fonksiyonu bulunmaktadir
(Akgay, 1999; Kurt Dogan, 2019:6).

e Finansman

e Hizmet

e Yatirim

¢  Menkul Kiymetlestirme
e Sigorta

Ipotek bankaciligi yéntemini, kredileri vade sonuna kadar aktifte tutmadan, bu kredilerden
kaynaklanan alacaklara dayanarak, sermaye piyasalarinda varliga dayalt menkul kiymet ihrag
edilmesini miimkiin kilmas: diger finansman tiirlerinden ayiran en oOnemli o&zelligidir
(Yalciner,2006; Kurt Dogan, 2019:6). Birincil ve ikincil piyasalarda ipotek ve menkul
kiymetlestirmenin yapilmasiyla sistemin etkinliginin artirmasi agisindan ipotek bankacilig
yontemi onem arz etmektedir (Kabatas, 2007; Bahadir ve Haznedaroglu, 2011:407).

4. KATILIM BANKALARI VE GAYRIMENKUL FINANSMANINDAKI ROLLERI

Siirdiiriilebilir ekonomide bankalar, tasarruf sahiplerinin birikmis tasarruflarini alarak, kaynak
ihtiyaci olanlara kredi actiklarindan, finansal sistem igerisinde dnemli paya sahiptir. Ekonomide,
para aktarma gorevini {istlenen bankalarin gayrimenkul sektorii agisindan 6nemi, gayrimenkul
yatirimlarina ihtiya¢ duyulan finansmani saglamak igin aracilik etmeleridir. Ayrica, iilkelerin
ekonomik kalkinmalarinda, isttihdaminda bankalar, toplumsal refaha hizmet ederler (Kevser,
2021:63). Bu sebeple finansal sistemde bankalarin zamanla farkli gérevleri ve hizmetleri bulunan
gesitleri ortaya ¢ikmistir (Eceyurt Batir, 2016:40).

Merkez Bankasi; ayricaligini Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinden (TBMM) alan, para basma ve ihrag
yetkisine haiz tek banka tiirtidiir (TCMB, 2022). Baz1 durumlarda her ne kadar da Hazine ye bagh
olan Darphane ve Damga Matbaas: madeni para basma gorevini iistlense de para basma ve ihrag
yetkisi temelde Merkez Bankasi’'na aittir (Egilmez, 2021). Merkez Bankasmin gorev ve
sorumluluklarini; {ilke ekonomisinin ihtiyacina gore banknot basma, ihrag imtiyazi, devletin
haznedarligi, mutabakatin sorunsuz gerceklestirilmesi i¢in fon ve menkul kiymetlerde yeni
sistemler kurmak ve bu sistemlerin islemesini, gozetimini yapmak, devletin finansal ve ekonomi
konularinda danismanlik yapmak, ticaret bankalarin para kaynaklarini korumak, fiyat istikrarin
saglamak, bankalar arasinda ve hesaplar arasinda nakil merkezi islevi, reeskont yapmak ve
krediyi tanzim etmek, fonlarin ve menkul kiymetlerin aktarilmasini giivenli ve hizli bir sekilde
yapilmasini saglamak seklinde siralamak miimkiindiir (Kiigiikkocaoglu, t.y.; Eceyurt Batir,
2016:40).

Yatirim Bankalari; mevduat kabul etmeyen yatinm bankalari, genel olarak ticari bankacilik
faaliyetlerini gerceklestirmeyen mali kuruluglardir. Ayrica bu bankalar kalkinma bankaciliginin
yaptig1 faaliyetler disinda kalan alanlarda faaliyet gosteriler. Yatirim bankalari, kurumlarin
menkul kiymet ihracinda araci kuruluslardir (TUBA, 2022;1). Anonim Sirketlerine menkul
kiymet ihrag etme konusunda tavsiyelerde bulunan yatirim bankalari, ihrag edilecek olan menkul
kiymetlerin 6nceden belirlenen fiyat iizerinden almak suretiyle piyasada satisin1 gergeklestirirler
(Mishkin, 2013; Eceyurt Batir, 2016:42). Yatinm bankalar1; sermaye piyasast enstriimanlarini
kullanilarak sermaye piyasasinda faaliyet gosterirken bu yolla sagladigi kaynaklarla yatirim
yaparlar. Ayrica, bu bankalar isletmelerin etkin yonetime ve diizgiin mali yapiya kavusmalar1
icin devir ve birlesme konularina dahil olarak danmismanlik hizmeti verirler ve mevduat kabulii
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harig tiim bankacilik hizmetlerini yapmak iizere kurulurlar (TUBA, 2022;1). Menkul kiymet taciri
olarak da bilinen bu bankalar, tahvil ihra¢ ederek ya da kredi kullanarak kendilerine kaynak
saglarken, bu yolla kendi nam ve hesaplarina menkul kiymet almak ya da firmalara orta veya
uzun vadeli yatinm ve proje kredisi saglamak icin kullanurlar. Yatirim bankalari, yatirim
yaptiklart menkul kiymetleri daha sonra halka arz ederler (Akbulak vd., 2004; Eceyurt Batr,
2016:42).

Kalkinma Bankalari; 6zellikle sanayilesmeyi gelistirecek uygun finansman kaynaklarini bulmakta
sikint1 ceken geri kalmis ya da gelismekte olan iilkelerde, sermaye yetersizligi olan firmalara veya
biiyiik endiistriyel firmalara, yapacag1 yeni yatirimlara kaynak ve teknik yardimla endiistriyel
gelismeyi hizlandirmaya destek saglarlar (TUBA, 2022; 5). Bu gibi sermaye piyasasi yeterli
diizeye erismemis ve yeterince gelismemis {ilkelerde uzun vadeli kaynak saglama gorevi,
kalkinma bankalar1 tarafindan f{istlenilmistir. Bu bankalar kaynaklarini yerli ve yabanci
bankalardan, uluslararas: kalkinma kuruluslarindan ve devlet fonlarindan saglamaktadirlar
(Aydin, 2006; Eceyurt Batir, 2016: 42). Bu bankalarin mevduat kabul yetkisi bulunmadigindan bu
yoniiyle katilim bankalarindan ayrilmaktadirlar (Akbulak vd., 2004; Eceyurt Batir, 2016: 42).

Ticari Bankalar; kredi satin alan ve satan kuruluslar olarak da tanimlanan ticari bankalar, fon
fazlasina sahip olan bireylerden mevduat ya da diger isimler adi altinda kaynak toplarlar. Bu
kaynaklari fon ihtiyaci olanlara kredilendirme ve diger mali islemlerle aktaran, ekonomiye kaydi
para getiren kurumlardir. Ticari bankalarin, isletmelere bor¢ verme ve mevduat toplama,
mevduat kabul etme, isletme kredileri olusturma, miisterilere vadesiz veya vadeli mevduat ve
tasarruf mevduat1 gibi hizmetler sunma, bireylerin sahip oldugu mevduatlar1 isleterek kar
saglamaya calisma gibi hizmetleri bulunmaktadir (Bagci, 2013: 3). Tiim ticari bankalarin temel
amaci kisa donemde kara ulagsmak olsa da uzun dénemde bu bankalarin asil amaci, bankanin
piyasadaki degerini ve pay sahiplerinin servetlerini en yiiksek seviyeye getirmektir (Takan ve
Boyacioglu, 2011: 44; Bagci, 2013: 18). Ticari bankalar kisa donemde istedikleri kara ulasmak igin
masraflarini azaltirlar ve farkli kaynaklardan elde ettigi paralarla, gelirleri ve giderleri arasindaki
fark sayesinde gercek kara ulasmais olurlar (Idiab, Haron ve Ahmad, 2011: 1027).

Katilim Bankalari; ihtiyat sahiplerinin tasarruflarim1 kullandirmalar:t karsiliginda faiz almak
istemeyenler i¢in kurulmus islami bankalardir. Bu bankalar bazi gerekgelerle tasarruflarini
bankalara yatirmayan ihtiyat sahiplerinin geleneksel adiyla yastik altinda seklinde adlandirilan
altin, doviz, ev arsa seklinde varliklarini tiretim siirecine dahil etmek i¢in kurulan, kar/zarar
ortaklig1 anlayisiyla faaliyet gosteren mali kurumlardir (Takan ve Acar Boyacioglu, 2011;
Dikmen, 2019: 3). Bazen dini goriisleri nedeniyle faiz 6deyecekleri bir finansman yontemini tercih
etmek istemeyen konut sahibi olmak isteyen bireylerin, konut edinimi amaciyla faizsiz
finansman yontemi olarak ortaya ¢ikmistir (Kurt Dogan, 2019:42).

4. 1. Katilim Bankaciliginin Tiirkiye’de ki Tarihsel Gelisimi

1980’li yillardan itibaren Tiirkiye ekonomisinde liberallesme girisimleri neticesinde faizsiz
bankacilik giindeme gelmistir (Eceyurt Batir, 2016:55). Bu ekonomik gelismelerle birlikte Islami
bankacilik faaliyetlerini gerceklestirecek olan, halk arasinda yastik alti birikim olarak
adlandirilan, farkli nedenlerle ekonomiye kazandirilamayan tasarruflarin, reel ekonomiye dahil
edilmesi icin 1983’te Bakanlar Kurulu karariyla Ozel Finans kurumlari Tiirkiye ekonomisine
dahil olmaya baglamistir. 2005 yilinda kabul edilen 5387 Sayili Bankacilik Kanunu'yla, Ozel
Finans Kurumlar1 (OFK), Katihm Bankasi adimi almistir. Ozel Finans kuruluslarinin
kurulmasinin asil amaci kapali ekonomik sistemden, disa acik ekonomik sisteme dogru gecis
saglamanin yani sira uluslararasi piyasalarda s6z sahibi olmak ve ekonomide aktif olmayan
varliklarin likidite saglayacak bi¢cimde ekonomide yer edinmesini miimkiin kilmaktadir. Bagka
bir deyisle, faiz kavraminin Islam inancindaki hassasiyeti sebebiyle ekonomide aktif olarak yer
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almayan varliklar i¢in kullanim imkani saglayan sistemde, adeta gayrimenkul ve gayrimenkule
dayali haklardan elde edilebilecek gelirlerin varlik sahiplerine aktarilmasi amaglanmaktadir
(Pekcan, 2006: 21; Dikmen, 2019: 27-28). Katilim bankalarinin ortaya ¢ikisindaki temel amagclar;

e Faiz hassasiyetinden kaynakli olarak, geleneksel bankalarla herhangi bir calisma
yapmak istemeyen tasarruf sahiplerinin yastik alt1 birikimleri ya da atil durumdaki
varliklarini {ilke ekonomisine kazandirmak,

e Islam iilkeleriyle Tiirkiye'nin iligkilerini gelistirmek ve ekonomik isbirliklerini artirmak,

e Ozellikle petrol zengini olan Islam tilkelerinden Tiirkiye’deki yatirim projelerine
kaynak saglamak olarak ifade edilmektedir (Aras ve Oztiirk, 2011; Eceyurt Batr,
2016:55).

Tiirkiye’de Ozel Finans Kurumlari'nin, hiikiimetin karariyla Merkez Bankasi'na bagl olarak
faaliyetini stirdiirmesi sonucunda, finansal sektor iizerindeki baskilarin azalmasi saglanmistir
(Aysan vd., 2013; Eceyurt Batir, 2016:56). OFK ile alakali yapilmis olan diizenlemelerden sonra
1985'te ilk kez Al Baraka Tiirk, daha sonra 1989'da da Kuveyt Tiirk kurulmustur (Eceyurt Batir,
2016:55).

OFK, 1999'da 5411 Sayili Bankacilik Kanunu’na dahil olana kadar, Hazine Bakanligi ve Merkez
Bankasi'nin talimatlariyla ve Bakanlar Kurulu kararlariyla faaliyetlerini yiirtitmiistiir. Geleneksel
bankalar gibi 4389 sayili Bankalar Kanunu'na tabi olmas1 1999 yilinin Aralik ayindan itibaren
gerceklesmistir (Okumus, 2005; Eceyurt Batir, 2016:56). 5411 sayili Bankacilik Kanunu'nda
yapilan degisiklikle 2006 yili Ocak ayindan itibaren giivence fonundan, Tasarruf Mevduati
Sigorta Fonu'na gecis saglanmustir. Boylece, Tiirkiye’de mevduat sigorta sistemi dahil olmak
izere bir¢ok konuda katilim bankalariyla geleneksel bankalar, ayni diizenlemelere tabi tutularak
bu baglamda durumlar: esitlenmistir (Ertiirk, 2007; Eceyurt Batir, 2016:56). Bu diizenleme,
Katilim Bankalarinin hizla biiyiimesine ve sayica ¢ogalmasina neden olmustur (Tekbas, 2013;
Eceyurt Batir, 2016:56). Ayrica bu kanunla katilim bankalari, katilim hesabi ve cari hesap adlariyla
fon toplayabilmektedir. Bu bankalardaki hesap sahipleri, bankanin faizsiz bankacilik prensibiyle
yaptig finansal islemler sonucunda muhtemel kar ve zarara ortak olmaktadirlar. Bu Kanunla
katiim bankalarinin islemlerine standartlar getirilmis olsa da islami esaslara uygunluk
bakimindan yeterli ve detayli bilgiler icermemektedir. Finansal iglemlerinin Islami perspektife
uygunlugu konusundaki bu eksiklik, katilim bankalarinin kendi biinyelerinde kurmus olduklar:
danigsma kurullarinin onayiyla ya da bu konuda uzmanlasmis bazi akademisyenlerin yardimiyla
gidermektedirler. 2013 yilinin sonlarina dogru Tiirkiye Katilim Bankalar Birligi (TKBB)'nin
katkisiyla, Diinya Bankasi ve Hazine Miistesarlig1 isbirligiyle “Kiiresel Islami Finans Gelistirme
Merkezi” kurulmustur. Kiiresel Islami Finans Merkezi'nin (KIFM), Borsa Istanbul biinyesinde
faaliyete baslamasiyla kendi alaninda yiikiimliiliikleri bakimindan diinyada ilk ve tek temsilcilik
olmustur (Tekbas, 2013 Eceyurt Batir, 2016:56). Kiiresel Islami Finans Merkezi su amaglarla
kurulmustur:

e Islami finansin kiiresel 6lgekte gelistirilmesi,
e LEgitim ve arastirma faaliyetlerinin gerceklestirilmesi,

e Diinya Bankasi Grubu miisterisi olan Islami finansal kuruluslarin ve piyasalarin
gelistirilmesi ile ilgilenen iilkelere, teknik destek, yardim ve danigsmanlik hizmetlerini
saglamasi (Eceyurt Batir, 2016:59).

Diinyada faaliyet gosteren dort finans merkezi vardir. Bunlar; Tokyo, New York, Frankfurt ve
Londra’da hizmet vermektedir. KIFM’nin Tiirkiye’de kurulmas, Istanbul’un ilk olarak bolgesel,
daha sonra uluslararasi diizeyde finans merkezi olmasi amaciyla yapilan calismalar, Diinya
Bankasi'min Tiirkiye'yi ve Istanbul'u finansal fonksiyonellik bakimindan yeterli diizeyde
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gordiigiiniin bir gostergesi olmustur (TKBB, 2014; Eceyurt Batir, 2016:56). Son zamanlarda
Tiirkiye’de bulunan geleneksel bankalar, kendi finansal yapilarinda katiim bankasi agmaya
baslamustir. Ornegin, geleneksel bankalar arasinda ilk Ziraat Bankasi'yla baslayan katilim
bankaciligi, Tiirkiye’de gelecege yonelik katilim bankaciliginin potansiyel olarak goriildiigiiniin
ve bu potansiyelin giderek artacaginin bir gostergesidir (Eceyurt Batir, 2016:59).

Bankacilik Kanunu'yla 2005'de kurulan Tiirkiye Katilm Bankalar1 Birligi (TKBB), yonetim
merkezi Istanbul’da olan bir kamu kurulusudur. Giiniimiizde Tiirkiye’de, Albaraka Tiirk Emlak
Katilim Bankasi, Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi, Tiirkiye Finans, Vakif Katilim, Ziraat Katihm
olmak iizere toplamda alt1 katiim bankasi bulunmaktadir. Bunlar TKBB’ nin {iyesidir. Bu
birligin, serbest piyasa ekonomisi ve tam rekabet ilkeleri c¢ercevesinde bankacilik
diizenlemelerine iligkin ilke ve kurallar dogrultusunda bir¢ok goérev ve sorumlulugu vardir.
Bunlar; katiim bankalarinin hak ve menfaatlerini korumak, c¢ikarlarini savunmak, katilim
bankacig1 sistemini biiyiitmek, bankacilik meslegini gelistirmek, rekabet gliclinii artirmak
amaciyla ¢alismalar yapmak, siirdiiriilebilir ekonomi gercevesinde rekabet ortamini yaratmak ve
haksiz rekabetin 6nlemek igin gerekli kararlar1 almak veya alinmasini saglamak, uygulamak ya
da uygulanmasini talep etmektir. Ozetle TKBB 4389 Sayili Bankalar Kanunu ve 2001/3138 Sayili
Birlik Statiisii’ niin yiiriirliige girmesi sonucunda kurulan Ozel Finans Kurumlar1 Birligi'nin ads,
daha sonra bu kurumun adi 5411 Sayili Bankacilik Kanunu ve 2006/10018 Sayili Birlik Statiisii'yle
Tiirkiye Katilim Bankalari Birligi olarak degismistir (TKBB, 2022a).

4. 2. Katilim Bankacilig1

Tiirkiye'de geleneksel ve katilim bankasi olmak iizere toplam 54 adet banka faaliyet
gostermektedir. Bu bankalarin 6’s1 katihm bankasidir (https://tr.wikipedia.org,2022). Faizsiz
bankacilik prensiplerine uygun olarak her tiirlii bankacilik faaliyetlerinin gergeklestigi sistem
olarak bilinen katilim bankaciginin isleyis prensibine gore kar ve zarara katilim esas olmak
kaydiyla toplanan fonlar ticaret, ortaklik ve finansal kiralama gibi yontemlerle kaynak arayanlara
aktarimin saglandigi bankacilik sistemidir (TKBB, 2018; Kurt Dogan, 2019:42). Katiim
bankalarinin baglica finansal rakamlar1 ve durumunu gosteren, toplam fonlar, kullandirilan
toplam fonlar, 6z kaynaklar, net kar, personel ve sube sayist Tablo 2.1’de yer almaktadir. Bu
tabloya gore Tiirkiye’de bulunan katiim bankalarinin, fon kullanim yapisimin gosterildigi
hanede aktif toplami en yiiksek olanin Kuveyt Tiirk Katiim Bankas: A.S. oldugu goriilmektedir.
Daha sonra sirasiyla Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A.S., Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S.,
Ziraat Katillm Bankasi A.S., Vakif Katilim Bankas1 A.S. ve son olarak Emlak Katilim Bankas1 A.S.
oldugu goriilmektedir. Tabloda diger basliklardaki, katilim bankalarinin aralarinda basliklara
gore siralamalarda farkliliklar goriilse de Kuveyt Tiirk Katiim Bankasi A.$.nin diger katilim
bankalar1 arasinda en yiiksek paya sahip oldugu anlasilmaktadir. Bu sebeple katilim bankalar:
arasindan en ¢ok gelisen, bilinen ve tercih edilen, faaliyet gosteren bankanin Kuveyt Tiirk Katilim
Bankasi A.§’dir. Ancak bu durumun, Kuveyt Tiirk Katilim Bankast A.S./nin diger bankalardan
daha 6nce faaliyet gostermeye baglamasiyla ilgili oldugu sdylenebilir. Bir diger agidan, katilim
bankalar: genel itibariyla 6z kaynaklar, net kar, personel ve sube sayisi baghklar1 arasinda
herhangi bir dogrusal ya da ters fonksiyon olmadig goriilmektedir. Aslinda bu durumun katilim
bankalarinin 6zel ve kamu bankalar1 olmasindan kaynaklandigi diisiiniilebilir. Zira kamu
bankalar1 disinda kalan 6zel bankalar arasinda bu basliklarda dogrusal bir oran vardir.
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Tablo 2.1 Katilim Bankalarinin Baglica Finansal Rakamlari

KATILIM BANKALARININ BASLICA FINANSAL RAKAMLARI (Bin TL, %)(Eyliil 2021)

Toplanan Fonlar Toplanan Fonlar = Toplanan Fonlar

-TL -YP Toplam
Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S. 19.102.511 47.635.229 66.737.740
Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A.S$. 46.699.402 104.491.635 151.191.037
Emlak Katilim Bankas: A.S. 6.517.162 9.936.603 16.453.765
Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A.S. 17.754.891 44.529.958 62.284.849
Vakif Katilim Bankast A.S. 14.351.254 36.065.184 50.416.438
Ziraat Katilim Bankas1 A.S. 26.970.445 30.461.885 57.432.330
Katilim Bankacilig1 Sektorii Toplami 131.395.665 273.120.494 404.516.159

Kullandirilan Kullandirilan Kullandirilan Fonlar

Fonlar - TP Fonlar - YP Toplam
Albaraka Tiirk Katilim Bankasi A.S. 24.415.609 24.451.693 48.867.302
Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A.S. 53.355.742 41.530.583 94.886.325
Emlak Katilim Bankas1 A.S. 10.380.050 4.776.151 15.156.201
Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A.S. 28.280.310 20.086.123 48.366.433
Vakif Katilim Bankas1 A.S. 21.172.217 17.446.238 38.618.455
Ziraat Katilim Bankas1 A.S. 33.087.882 19.470.558 52.558.440
Katilim Bankacilig1 Sektorii Toplami 170.691.810 127.761.346 298.453.156

Takipteki Takipteki Toplam Aktifler

Alacaklar (Briit)  Alacaklar(Briit)/

Kullandirilan
Fonlar
Albaraka Tiirk Katilim Bankast A.S. 2.552.000 5,22% 83.732.266
Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A.S. 2.625.000 2,77% 186.903.445
Emlak Katilim Bankas: A.S. 178.000 1,17% 25.511.723
Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A.S. 2.574.000 5,32% 84.891.128
Vakif Katilim Bankast A.S. 812.000 2,10% 73.215.553
Ziraat Katilim Bankasi A.S. 1.567.000 2,98% 76.435.446
Katilim Bankacilig1 Sektorii Toplami 10.308.000 3,45% 530.689.561
Oz Kaynaklar  Net Kar Personel Sube
Sayisi Sayisi

Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S. 4.060.707 51.427 3258 230
Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A.S. 9.348.265 1.407.781 6087 442
Emlak Katilim Bankas1 A.S. 1.598.633 50.945 1021 65
Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A.S. 5.972.286 483.480 3576 316
Vakif Katilim Bankas1 A.S. 8.111.913 802.468 1803 125
Ziraat Katilim Bankas1 A.S. 3.988.912 306.007 1453 113
Katilim Bankacilig1 Sektorii Toplami 33.080.716 3.102.108 17198 1291

Kaynakca: TKBB, 2021

Katilim bankalari, bankacilik faaliyetlerini yerine getirirken gesitli ilkeler dogrultusunda hareket
eder. Bunlar;

o Iktisadi iliskilerde ahlak ve adalet temel alinur.

e Temel kural Faizsizlik Prensibi oldugundan faizin her gesidi yasaktir.
e Temel esas, varliga dayali olmaktir.

e Faaliyet kapsami reel ekonomi alanidir.

258



E. Giiler — A. N. Cigekliyurt, 3 (2): 248-270

e Fon kullandirirken ve toplanirken ortaklik ve katilim esas alinir.

e Risk paylagimi esas olup riski taraflar birlikte {istlenilirler.

e Para bir miibadele araci olup ticari bir mal olarak degerlendirilmez.

e Yapilan her islem net ve agik tanimlanmais bir alisveris s6zlesmesine dayanir.

e Suni miidahale, haksiz kazang ve karaborsacilik kesinlikle yasaktir.

e  Mesruluk, faaliyet ve iiriinlerde temel alinir (Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S., 2019;
Kurt Dogan, 2019:42).

Katillm bankalari, bu degerlendirmeler sonucunda olusan kar ve zarari, baska bir deyisle
yatirimlardan kaynaklanan riski mevduat sahipleriyle paylasir. Tiirk Lirasi (TL), Amerikan
Dolar1 ve Euro cinsinden toplanan katilimlar, kurumsal ve bireysel finansman ihtiyacinin
karsilanmasinda, leasing islemlerinde, kar ve zarar ortaklig1 yontemiyle karsilanmakta olmasi
sebebiyle diger geleneksel bankalarin ticari faaliyetlerine benzerler. Bu benzerlik sebebiyle
ozellikle faiz hassasiyeti olan kesim tarafindan tercih edilmekte ve reel sektdriin ihtiyaci olan
hammadde, yar1 mamul veya mamul madde, gayrimenkul, makine veya her tiirlii techizatin
temininin saglanmasi amaciyla degerlendirilmektedir. Katihm bankalarinda yiiriitiilen
faaliyetlerde, reel sektoriin ihtiyacinin karsilanmas: ve ticari islemlere benzerlik s6z konusu
oldugundan faiz ve risk igeren spekiilatif hareketlere yer verilmemekte ve belirsizlik durumu
olusturan faaliyetlerden kaginilmaktadir. Katilm bankalariin faaliyetlerinden elde edilen
gelirlerin faizden arindirilmasi amaglandigindan katilim bankalarinin isleyis prensibinin temeli
(TKBB, 2018; Kurt Dogan, 2019:43); faiz yerine kar ve zarara katilma ilkesiyle fon toplama esasina
dayanmaktadir. Sistemde miisterinin ihtiya¢ duydugu mal saticidan pesin olarak alinp,
miisteriye vadeli bicimde satilmasi, kiralama yapilmasi ve kar veya gelir ortakli1 olusturulmasi
gibi yontemlerle fon ihtiyacinin karsilanmasi esastir. Katilim bankalari, mevduat miisterilerine
faizden arindirilmis bir kazancin saglanmasini hedeflemekte, yani kar ve zarara katilma yoluyla
elde edilen kar paymni saglamaktadir. Kar ve zarara katilma hesaplari, net bir kazang garantisi
bulundurmamakta olup birlikte zarar etme olasilig1 da bulunmaktadir (Kurt Dogan, 2019:43).
Tablo 2.2 de kar pay1 ve faiz arasindaki farklar karsilagtirilmisgtir.

Tablo 2.2 Kar Pay1 ve Faiz Arasindaki Farklar

KAR PAYI

FAiZ

Vade sonunda belirlenir.

Vade basinda belirlenir

Mevduat sahiplerine ddeyecegi kar payi ile
finansman elde
edecegi kar paymi reel sektdrden elde
etmektedir. Bu nedenle 6denen kar pay1 ile
elde edilen kar pay1 arasinda net bir iligki s6z
konusudur.

saglarken, miisteriden

Mevduat faiz ile
krediden dogan faiz orani arasinda net bir
iliski bulunmamaktadir. Banka bu oranlar1
diger faaliyetlerden elde ettigi gelirler

dogrultusunda belirler.

sahiplerine 6deyecegi

Alinan ve verilen kar payr oranlari dogru
orantilidir.

Alman ve verilen kar pay1 oranlar1 ayni
orantida hareket etmeye bilir.

Kar pay1 oranlari, bankanin faaliyetlerinden
elde ettigi kar payma bagh olup aralarinda
dogru orantili bir iliski bulunmaktadir.
Bankanin zarar etmesi halinde de ayn1 durum
s0z konusudur.

Miisteriye Odenecek kar payr bankanin
faaliyetlerinden bagimsizdir. Banka zarar etse
bile, miisteriyle en basta anlasilan faiz orani

tizerinden 6deme yapmak zorundadir.

Kar pay1, nakdi bir isleme degil, bir mal veya
varliga dayalidir.

Faiz, nakdi bir bor¢ wve alacak iligkisine
dayalidir.

Kaynakga: TKBB, 2018; Kurt Dogan, 2019:44
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Katilm bankaciliginda, kaynak ihtiyact nedeniyle finansman talep eden sahislara, banka
tarafindan vekalet verilir. Bu yolla banka adina mali satin almis olur. Aralarinda anlasmis
olduklar: kar iizerinden, anlasilan vadeye bolerek bor¢lu geri 6demesini gerceklestirir. Katilma
hesabi sahipleriyle, daha sonra elde edilen kar paylasilir. Hesaplara kar dagitimi yapan katilhim
bankalar: karsiliklar, vergi ve diger yasal zorunluluklari gozetmenin disinda, kar pay1 oran: gibi
birgok faktorii de bu siirece dahil ederler (Kurt Dogan, 2019:45).

Sekil 2.1 Katihm Bankaciliginin igleyi§ Sekli

Kaynakgca: Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A.S, 2019a; Kurt Dogan, 2019:45
4. 3. Katilim Bankacilig1 Uriinleri

Finans sektoriine katilim bankalar1 12 iirtin kazandirmistir. Bunlar; murabaha, murabaha kart,
musareke, mudarebe, selem, karz-1 hasen, istisna, sukuk, faizsiz BES (Bireysel Emeklilik
Sistemi), katilim endeksleri ve endeksine dayali borsa yatirim fonlari, yatirim vekaleti ve katihm
sigortasidir (Kurt Dogan, 2019:55).

Murabaha; Tiirkiye’de katilim bankalarinin, Islami finansman yéntemleri arasinda, pratik ve getiri
orant yiiksek olmasindan dolayr en sik kullamilanlar yontemler arasinda yer almaktadir.
Murabaha kisaca, bir mali pesin alip vadeli satmak olarak tanimlanir. Bu yontemde banka,
miigterisinin almak istedigi mali satin alip belirlenen oranlarla vade farkini ekleyerek miigterisine
satar. Miisteri, malin pegin fiyat1 ile bankaya 6demekle miikellef oldugu kar pay1 hususunda
bilgilidir (Kurt Dogan, 2019:55). Murabaha sisteminde, temel kural, mal sahibinin satic1 olmasidir
(Balala, 2011; Eceyurt Batir, 2016:67). Murabaha, miisterilerine kisa ve orta vadeli ticari kredi
kullanma imkani sunmasi nedeniyle, 6zellikle kiiciik 6lgekli isletmelerin finansmaninda dnem
arz eder. Asagida, murabahada getiri oranlariin LIBOR ile karsilastirilmas: verilmistir. Sekil 2.2
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incelendiginde getiri oranlarinin piyasa getiri oranlariyla aym yonde hareket ettigi
anlasilmaktadir (Kurt Dogan, 2019:55). Bu sebeple katilim bankalarinin en sik kullandig1 yontem
olmustur.

Sekil 2.2 USD Murabaha Kredileri Kar Marji ve LIBOR Faiz Oranlar1

Kaynakca: TKBB,2019a; Kurt Dogan, 2019:55

Faizli bankacilikta murabaha yontemine gore dikkate alinmayan bir¢ok husus bulunur. Ornegin;
katilim bankasi, eger alim satim yapilacak bir mal veya hak yoksa nakit bor¢ verip fazla para
tahsil edemez. Aksi takdirde katilim bankasi faiz almis olur. Bu sebeple katiim bankalar1
murabahasini yapmadiklar1 bir malla alakali vergileri, noter masraflarini, cezalar: gibi unsurlar1
murabahaya dahil etmezler. Banka miisterisinin nakit sikintist s6z konusu oldugunda ve bunun
dini anlamda hatir1 sayilir bir gerekgeye dayanmasi halinde, miisteri acisindan biiyiik zararlar
s0z konusuysa, miisterinin satin almak istedigi mali bankanin, taksitle saticisindan alip,
baskasina pesin olarak satmasi uygun goriiliir. Eger miisterinin katilim bankasindan talep ettigi
mal dini anlamda alis ve satis i¢in uygun olmalidir. Aksi takdirde murabaha yapilamaz. Vadeli
satisa uygun olmayan ya da sigara, alkol, ahlaki degerlere uygun olmayan yayinlar, kumar
malzemeleri vd. murabahaya konu olamazlar. Para ve para yerine gegen varliklarin vadeli satis1
kar yerine faiz dogurur. Katilim bankalar: bu sebeple déviz murabahasi yapmazlar. Degerli
maden olan altin s6z konusu oldugunda Islam hukukgulari arasinda fikir ayrilig1 goriilmektedir.
Ornegin; kiilge, ceyrek, yarim, tam altin para olarak sayildigindan murabahaya konu olamaz,
ancak altin tozunu, islenmis ve hurda altin murabahaya konu olabilmektedir. Baz1 katilim
bankalarindaysa altin ve giimiis para olarak sayildigindan murabahaya konu olamazlar. Katilim
bankalar ilk etapta akrabalar, ortaklar, esler ve grup firmalari gibi aralarinda murabaha talepleri
oldugunda, sahte islem ihtimaline karsi olumsuz yaklasirlar. Dolayisiyla katilim bankaciliginda
uygulanan murabaha ile faizli bankaciliktaki krediler farklilik gosterir (Eceyurt Batir, 2016:68).

Murabaha Kart; murabaha yapilmasini saglayan finansman kartidir. Bu kart, katilim bankalarinin
nakit kredi vermeleri durumunda, alim satimlarda, aliciyla saticinin arasina girebilmelerini
saglayan 0deme aracidir. Kredi kart1 {izerinden katilim bankalar1 nakit kredi veremez, nakit
avans vermesi durumunda ise olasi faizi yansitamazlar. Bu sebeple katilim bankalarinin
finansman kart1 alim satim durumlarinda sisteme iki sekilde dahil olabilmektedirler. Bunlar:
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o Kefalet yolu,
e Murabaha yoludur (TKBB, 2019b; Kurt Dogan, 2019:57).

Finansman kartinin kefalet yoluyla verilmesi durumunda, kart hamiline katilim bankas: kefil
olur. Kart hamili mali satin aldiginda, katilim bankasi saticiya {iriiniin parasini 6der ve son 6deme
tarihi geldiginde kefaleten 6der ve son 6deme tarihinde ilgili tutar1 kart hamilinden tahsil eder.
Murabaha kartta, taksit secenegiyle alisveris yapmak miimkiin degildir. Eger bor¢lu, kredi
kartinin borcu 6denmezse Islam hukukgularinin gosterdigi cercevede yaptirimlar uygulanabilir.
Ornegin; borg dovize veya altina endekslenebilir, enflasyon farki veya gecikme cezasi almabilir
ve bu tutar hayir islerine harcanabilir, mahrum kalinan kar pay1 almabilir. Kredi kartinin
murabaha yoluyla verilmesinde ise katilim bankas1 kredi kart1 hamilini vekil olarak tayin eder.
Kart hamili tarafindan alinmis olan tiim mallar katilim bankas1 adina alinmaktadir. Ancak katilim
bankasinin onayi ile mal alimina izin verilir. Bu durumda kart hamili mallari, katiim bankasi
adina alir ve daha sonra katilim bankasindan vadeli liste fiyat: iizerinden mal1 geri satin alir. Son
O0deme tarihinde ise 6deme yaparsa vade farki katilim bankasi tarafindan alinmamaktadir. Eger
kart hamili zamaninda 6deyemezse veya vadenin devam etmesini isterse 6deme yapacag tarihe
kadar vade farki yansir. Bu fark, faiz olarak nitelendirilmez, mesru kar1 olusturur (TKBB, 2019b;
Kurt Dogan, 2019:57).

Musaraka Yontemi; bir diger adi aktif ortakliktir. Bu sozlesme yonteminde taraflar, sermayeye
veya hem sermaye hem emege katilan ortaklardir. Ingsaat projelerinde oldugu gibi diger
finansman talepleri musarakada karsilanir. Musaraka, iki ya da daha fazla kisinin veya kurumun,
aralarinda belirledikleri sermayeyle, is yapmalar1 sonucunda olusacak kar veya zarar1 paylasmak
iizere kurduklar: aktif ortakliktir. Musaraka yonteminde, katilma hesaplarinda biriken sermayeyi
katilim bankalari, kendi kurduklar sirketler araciligiyla veya diger isletmelerle ortaklik kurarak
degerlendirir. Bu ortakliklar amag, kapsam ve siireye gore degisir. Katilim bankalari sermayeyi
yatirima doniistiirmek amaciyla genellikle kendi sirketlerini kurarlar. Bu tiir sirketlerin yonetimi
ve finansmani tamamen katilim bankasinin sorumlulugundadir. Yoneticiler sermayeyi bu banka
adina isletmektedir. Bu isletmeler sanayi, tarim, hizmet, ticaret, insaat gibi sektorlerde getirisi
yiiksek, risk orami diisiik projelere yatirim yapar. Bir finans kurumu olan katilim bankalar:
musaraka yontemiyle, gercek veya tiizel kisilerden finansman ihrag talebinde bulunanlar,
faaliyetlerinin tamamin veya bir kismini ya da belirlenen bir parti malin alim ve satiminda kar
ve zarara katilma seklinde ortak olabilirler (Bayindir, 2005; Kurt Dogan, 2019:58).

Sukuk Yontemi (Kira Sertifikas1); islami kurallara dayali olarak yiiriitiilen bir finansal sertifikadir.
Sukuk, bir varliga sahip olmak veya o varliktan yararlanma hakki olarak da tanimlanabilir. Bir
menkul kiymet olarak sayilabilen sukuk, Islami prensiplere uygun, istikrarli gelir saglayan,
varliga dayali ve ikincil piyasada islem goren orta vadeli sertifikalardir. Kira sertifikalari, belirli
yatirim etkinliklerinde ve projelerde, duran varliklarda ki sahipligi ve kullanim haklarini temsil
etmektedir. Bu hak sadece miilkiyet hakkini degil, nakit akist hakkini da kapsamaktadir. Tahvil
ihragginin borcunu temsil ederken, kira sertifikalari ilgili varlikta pay1 oraninda malikligi temsil
eder ve bu yonleriyle birbirlerinden ayrismaktadirlar (Kurt Dogan, 2019:62). Geleneksel
bor¢lanma aragclar: genellikle faiz unsuru olan ve varliga dayali menkul kiymetlerden olusurken,
kira sertifikalar1 ise boliinmez hisselerle sahiplik yetkisini temsil eden, varlik sepetinde sahiplik
hakkindan olugan yatirim sertifikalaridir. Thrag edilen kira sertifikalarinin tahvil ve bonolar gibi
sabit getiri vermesi nedeniyle faizsiz bono da olarak tanimlanmaktadir. Kira sertifikalarinin fiyat
tahvil ve bono gibi hesaplanmakta olup bir varliga dayali olarak ¢ikarilmis olsa da, her ne kadar
bir¢ogunda getiri garanti edilmese de, ¢ogunlukla getirisi sabittir. (KT Portfoy Yonetimi A.S,
2019; Kurt Dogan, 2019:62).
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Faizsiz Bireysel Emeklilik Sistemi (BES); ilke ekonomisinde 6nemli bir paya sahiptir. Faize duyarh
katilimcailar i¢in kurgulanmais bir sistemdir. Bu sistem;

e Katilma hesaplar1 ve katilim bankacilig ilkelerine uygun hisse senetleri,
e Altina uygunluk onay1 alinmis kamu ve 6zel sektor,
e Kira sertifikalarina dayali emeklilik yatirim fonlarindan olusur (TKBB, 2022c).

Ancak bu sistemin, girisim sermayesi ve gayrimenkul yatirim fonlar: gibi yeni sermaye piyasasi
araglariyla cesitlendirilmesi gerekir (Dede ve Yazici, 2020:61; Kayhan, 2020: 751). Devlet biitgesi
iizerinde, sosyal giivenlik sisteminin yiikiiniin hafifletilmesi amaciyla bireylerin birikmis
tasarruflar1 yatirimlara yonlendirilir. Ozellikle biiyiik projelere maddi kaynak aktariimasi
sonucunda katilimcilarin emekliliklerinde olusabilecek riski azaltarak giicleri koruyabilmesi
saglanur. Faizsiz bireysel emekliligin gelismesi, miisteri potansiyelinin toplumun geneline
yayilmasina ve onlarin birikimlerinin ekonomiye kazandirilmasiyla miimkiindiir. Ayrica, faizsiz
finansin lisanslama ve sertifikasyona tabi olmasi gerekmektedir. Bu alanda ayrica lisans, yiiksek
lisans ve doktora gibi yiiksekogretim programlar1 agilmalidir. Son olarak, katilim bankalar
tarafindan ihra¢ edilen kira sertifikalarinda ikinci el piyasarun aktif yapicilar1 olmalar:
gerekmektedir (Dede ve Yazici, 2020:61; Kayhan, 2020: 751-753)

Istisna; kelime anlami olarak, birisinden bir sey {iretmeyi talep etmek iken, bir diger anlamu ise,
pesin veya vadeli bir bedelle, 6zellikleri belirli olan bir iiriniin iiretilmesi igin yapilan
sozlesmedir. Bu s6zlesmelerde {ireticinin bir mali {iretme taahhiidii ve yiikiimliiliigii vardir,
malin satist s6z konusu degildir (TKBB, 2022c). Bir malin {iretilmesini isteyen birey, sdzlesme
yapmadan 6nce Katilim Bankasina basvurur. Yapilan bagvuruya istinaden Katilim Bankast malin
iiretimini Oncelikle {istlenir ve daha sonra malin {iretimini iireticiye devreder (Kurt Dogan,
2019:60). Istisna, genellikle tarimsal iiretimde ve biiyiik lgekli ingaat projelerinde uygulanur.
Miisteri baslangicta belirli bir pesinati 6der ve daha sonra tutarin kalanini taksitlendirerek katilim
bankasina geri 6der (Sermaye Piyasalar1 Arastirma ve Uygulama Merkezi, 2019; Kurt Dogan,
2019:60)

Selem; finansmana ihtiyaci olan iireticinin, heniiz iiretmedigi bir mali, ileri bir vadede teslim
etmek iizere pesin bedelle satmasidir. Agirlikli olarak tarimin finansmaninda kullanilan faizsiz
araglardan biridir (TKBB, 2022c). Bir sozlesme tiirii olan selemde {iriiniin nicelik ve nitelikleri
tanimlanir ve satis siireci belirlenir (Arzova ve Sahin, 2019:33). Bu s6zlesmede tiretici, tiretimde
kullanacag is glicii, donamim, giibre ve tohum gibi gereksinimlerini, {iretim tarihinden &nce
karsilamak durumunda oldugundan iiriiniin satis bedeliyle reel {iretimini gergeklestirebilir (Kurt
Dogan, 2019:59). Altin, giimiis, para gibi varliklarin satisindan elde edilen gelir, faiz geliri olarak
degerlendirilir. Bu nedenle bu tiir iirtinler seleme konu olamazlar (Arzova ve $Sahin, 2019:33).

Karz-1 Hasen; insan iradesine dayali, herhangi bir menfaat diisiinmeden zorunlu olmayan,
herhangi bir getiri beklentisi olmamak kaydiyla, goniil rizasiyla verilmis olan borcu ifade
etmektedir (Celebi,2019; Kurt Dogan, 2019:59). Tamamen bireyin kendi irade ve tercihiyle
gerceklestirecegi, yardimlasma ve dayanisma temeline dayanmaktadir (Sirim, 2019; 160). Karz-1
hasene konu olabilecek araclar ise; kisiler arasinda degeri fazla degismeyen adetli mallar,
piyasada kullanilan paralar, altin ve giimiis, tart1 ile satilan mallar, kilo ile 6l¢iilebilen mallar,
sekilde siralamak miimkiindiir (Sener, 1989:127). Karz-1 hasen agirlikli olarak kisa vadeli ve
diisiik tutarli finansman ihtiyaglarinda, nakit akis: ile ilgili sorunlarin yasandigi zamanlarda
kullanulan finansman aracidir (Sirim, 2019; 160). Ayrica, gelir getirici bir faaliyette bulunmak
isteyenlere ya da icinde bulunduklar1 durumu diizeltmek isteyenlere destek olmak amaciyla da
bu sistemin kullanilmasi miimkiindiir (Sener, 1989: 142). Katilim bankalar1 karz-1 hasen
yontemini kendi finansman araglari igerisinde barindirmasiyla bu yéntemin kurumsal bir kimlik
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kazanmasina onctiliik etmislerdir. Bu yontem sayesinde katilim bankalar1 miisterilerine prim
Odemesi, vergi 0demesi gibi islemleri gerceklestirirken kolaylik saglarlar. Ayrica bu yontem
miisterilerine getiri beklemeden finansman sagladigindan dolay: geleneksel bankalarla katilim
bankalarinin rekabet etmesine imkan tanimaistir (Celebi,2019; Kurt Dogan, 2019:59).

Mudarebe; katihm bankalari, emek sermaye ortakli§1 yani mudarebe ve sermaye ortaklig: yani
musareke olmak iizere iki farkl ortaklik yontemini kullanirlar (Kurt Dogan, 2019:57). Mudarebe,
yatirirm yapmak amaciyla bir araya gelen iki kisiden birinin emegini digerinin ise sermayesini
ortaya koyarak tesis ettikleri ortaklik anlasmasidir (Canbaz ve Erden, 2020: 647). Risk paylasimi
iceren cari bir yatinm olan mudarebe, taraflarin fayda elde etmeyi beklerken zararla da
karsilasabilecegi sozlesmelerdendir. Ticari faaliyet sonucunda kar elde edilmesi durumunda,
sozlesmede anlasilan oranlar dogrultusunda kar taraflarca paylasilirken, zarar edilmesi
durumunda ise mali zarar tamamen sermayedara ait olur. Normal sartlar altinda icra edilecek
olan bu zarar paylasimi eger sermayedara zarar olusmasinda bir kasit s6z konusu olmasi halinde
degisiklik arz edebilir. Zarar paylasimindaki temel usule bagli olarak sermaye sahibi zarara
katilmadig: gibi bir goriintii ortaya ¢ikmis olsa da, emek sahibi olarak katlandig1 zarar, zaman ve
¢abalarinin talan olmasidir. Bu faaliyetler esnasinda sozlesmede 6zellikle kayit altina alinmadi
ise sermayedarin herhangi bir sekilde maas alma hakkinin olmadigi da unutulmamalidir.
Dolayisiyla sermayedarin kayb: olan zaman ve emegin, ticari hayatta ne denli 6nemli bir sermaye
oldugu konusu agiklama gerektirmeyecek kadar nettir bir durumdur (Canbaz ve Erden, 2020:
648).

Mugareke; en az iki veya daha fazla kisi ya da kurumun belirli bir oranda sermaye koyarak, birlikte
yapmis olduklari is sonucunda meydana gelecek olan kar veya zarari paylasmak {izere
kurduklari ortakliga denilmektedir (TKBB, 2022c). Bu ortaklikta kar anlasmaya gore paylagilir;
ancak zarar sermayedeki hisseye gore dagitilir (TKBB, 2022c¢). Finans kurumlar1 konut ihtiyaci
s0z konusu oldugunda miisareke, murabaha, istisna gibi cesitli finansman yontemleri sunsa da,
miisareke yontemi oran olarak az da olsa bireylerin konut ihtiyacini karsilayabilmek amaciyla
kullandig1 finansman yontemlerinden biridir. Ancak, Tiirkiye’deki katilim bankalarinin
finansman islemlerinin %95’i murabahaya dayanmaktadir. Konut finansmaninda alternatif bir
baska yol miisarekeden ge¢mektedir. Bu yontem faizsiz bankacilikta kullanilan yontemler
arasinda en yeni ve modern bir finansman tiirtidiir (Kiiciikarpac vd., 2019: 76). Asagida Sekil
2.6’da Miisareke Uygulamasin gorsel semas: yer almaktadir.

Sekil 2.6 Miisakere Uygulamas: (Aktepe, 2013)
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Islam’da sirketler mal, is, kredi ve itibar ortaklig1 kurabilirler (Islam Ansiklopedisi, 2020). Bu
sirket cesitleri mufavaza, inan ve mudarabe tarzlarinda olur (Islam Ansiklopedisi, 2020). Bu
sistemin Tiirkiye’de ¢ok fazla yaygin olmamasinin nedeni; yontemin kar ve zarar ortakligina
dayanmasidir. Ciinkii bu durum diger finansman tiirlerine gore daha fazla risk igermektedir. Bir
diger etken, tapu devrinde ortaya c¢ikan masraflar, rayi¢ bedelin ve kiranin belirlenmemis
olmasidir. Sonug olarak, bireylerin bor¢ ve kredi yolunu daha ¢ok tercih etmesinin nedeni, bu
yontemin diger finansman yontemlerine gore daha fazla maliyetli olma ihtimali ve fiyat
belirsizliginin olmasidir. Ayrica giiven sorunlari arasinda, 6zellikle insaat sektoriiniin zeminin
saglam olmamasi, kurumlarin ¢ikarlar: gibi sebepler de yer almaktadir (Kiigiikarpaci vd., 2019:
76).

4.4 Katilim Bankalarinda Konut Finansman Yontemleri

Katilim bankalarinin gayrimenkul finansmaninda faiz icermeyen bircok finansal enstiiriimanlar:
olmasina ragmen temelde uyguladiklar1 ii¢ ayri yontem bulunmaktadir. Tamamen katilim
bankalarimin prensiplerine uygun, konut finansmaninda da aktif olarak kullandiklar1 bu
yontemlerden birincisi murabaha yontemi, ikincisi sukuk yontemi ve {giinciisii musaraka
yontemi ile konut finansmanidir.

Murabaha yontemi ile konut finansmani; konut edinimi igin yeterli sermayeye sahip olmayan
bireylerin katilim bankasina bagvurmasiyla, katilim bankas: konutu satin alir ve konut edinmek
istegiyle bagvuran bireye satar (Onlinekrediler, 2019; Kurt Dogan, 2019:66). Bu siirecte tamamen
faizsizlik prensiplerine uygun olacak sekilde banka satin almis oldugu konutu sonrasinda
tizerine kar koyarak konut talebinde bulunan bireye satisini gerceklestirir (TKBB, 2022c).

Musareke yontemi ile konut finansmani; konut finansman ihtiyacini karsilamak amaciyla katilim
bankalar1 biiyiik ingaat projelerine, insaat projesi bitene kadar ortak olmaktadirlar. Proje
bitiminde elde edilen kar veya zarar katilim bankasiyla ortak olan insaat firmasi aralarinda
sermaye oranlarinda paylasiimaktadir ((TKBB, 2022c).

Sukuk yontemi ile konut finansman; tasarruf sahibi agisindan bir yatirim araci olan kira sertifikalari,
konut sahibi olmak isteyen bireyler agisindan varliga dayali borg niteliginde bir yatirim aracidir.
Kira sertifikalari, toplanan fonlar yardimiyla biiyiik konut projelerini baglatan bu yontemle,
mevcut projeyi gelistirir veya toplanan bu fonlarla ticari bir faaliyetin finansmaru icin kullanirlar.
Kira sertifikalarinin diger yontemlerden farki kaynagini sermaye piyasalarindan saglanmasidir
(Kurt Dogan, 2019:67).

5. KONUT FINANSMANINDA TURKIYE'DE KATILIM BANKALARININ
DURUMU

Tiirkiye’de konut sahibi olabilmek amaciyla faize duyarli bireyler, ihtiyaclar1 olan 6denegi
karsilamak amaciyla geleneksel bankalarin bir alternatifi olarak katilim bankalarini tercih
ederler. 2021 yili Kasim ay1 itibariyle konut kredisi hacmi asagida verilen Tablo 2.3’de yer
almaktadir. Toplam konut kredisinin yaklasik 291,7 milyar TL seviyesinde gerceklestigi
goriilmektedir. Toplam konut kredisi hacmi tiim bankalar nezdinde, toplam mevduat
bankalarmin pay1 %91,4 gibi bir orana sahipken katilim bankalarinin ise 25,077 milyon TL ile
sektordeki payimnin %8,6 gibi oldukca diisiik bir oranda kaldig1 anlasilmaktadir. Bu durum konut
finansmaninda katiim bankalarinin yeterli paya sahip olmadiklarinin bir gostergesidir.
Tiirkiye’de ozellikle konut finansmaninda uygulamadan kaynakli sorunlardan ve alternatif
finansal yontemlerin yetersiz olmasindan dolay1r yatirimcilar tarafindan pek tercih
edilmemektedir (TKBB, 2022c¢).
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Tablo 2.3 Bankalara Gore Konut Kredisi Dagilimi (GYODER, 2021)

Sektbr Genel Dagilimi Banka Sektér | Konut Kred.151 Hacmi Dagilimi
Sayilar1 | Paylan (milyon TL)*

Toplam Bankalar 51 100,00% 291.669
Toplam Mevduat Bankalar1 o
(Geleneksel Bankalar) 2 Al CLEEE

Kamu Mevduat Bankalar: 3 60,70% 176.932

Yerli Ozel Mevduat Bankalari 8 19% 55.513

Yabanc1 Mevduat Bankalar1 21 11,70% 34.146
Kalkinma ve Yatirim Bankalari 13 0,00% 0,74
Katilim Bankalar 6 8,60% 25.077

Tiirkiye niifusunun 2021 yilinin sonlar itibariyle 84.680.273 kisiye ulasmis olmasi ve toplam
niifusta var olan 15-64 yas grubunun payinin %67,84 gibi yiiksek bir orana sahip olmasi durumu
konut ihtiyacinin her gegen giin artacagini gostermektedir. Katilim bankalarinin bu artistan daha
fazla pay almasini saglayacak yonde galismalarin yapilmasi, Tiirkiye’de katilim bankalarinin
gelismesine onemli dl¢iide katk: saglayacaktir.

6. SONUC

Faizsiz bankacilik Tiirkiye’de 1980’li yillarda baslamistir. Daha sonra 2005'te 5387 Sayili
Bankacilik Kanunu’yla katihm bankasi adi altinda tiim bankalar nezdinde yerini almistir.
Finansal sisteme sonradan dahil olan katilim bankalarinin, diger geleneksel bankalara nazaran
konut finansman enstriimanlarinin daha fazla gesitli olmasi ve bireylerin ihtiya¢ duydugu fonun
bireye en uygun olan yontemle saglamasi sebebiyle avantajlidir. Ayrica faize duyarl bireyleri ve
yastik alt1 birikim olarak da adlandirilan geleneksel yontemlerle tasarruf yapanlari finansal
sisteme dahil etmesi, ekonomide aktif olmayan varliklarin likidite saglamasini miimkiin kilma
gibi nedenlerle {ilke ekonomisine katkisi agisindan da 6nem arz eder. Ayni1 zamanda zengin
islami devletlerin, Tiirkiye’de var olan yatirnm projelerine katilim bankalar1 yoluyla kaynak
saglamasi agisindan da {ilke ekonomisine uluslararas: diizeyde katki saglamasi katilim bankalar1
agisindan yadsinamayacak bir avantajdir.

Katilim bankalarinin stirdiiriilebilir ekonomiye katkisinin artmasi geleneksel bankalarin kendi
biinyelerinde katilim bankasi agmasina neden olmustur. Bu potansiyelin giderek artmasi igin
katilim bankalarinca, diger bankalar nezdinde konut kredilerinin hacmini arttiracak yonde
calismalar yapilmasi gereklidir. Bu konuda Katilim Bankalari Birligi'nin {izerine diisen
gorevlerden biri de katillm bankaciliginin  finansman enstriimanlarinin  tanitimi - ve
yayginlastirilmasi saglayacak yonde calismalar yapmasi saglanmalidir. Tasarruf sahipleri ve
yatirimcilar arasinda bir kdprii konumunda olan bankalarin kredi transfer sisteminde tiirlerinin
artmas siirdiiriilebilir ekonomi agisindan da 6nem arz eder. Piyasa faiz oranlar1 arttigindan,
katilim bankalarinda kar pay1 oranlari, tilke ekonomisinden kaynakl: olarak maliyetlerin artmasi,
geleneksel bankalara nazaran, kisith kaynaga sahip katilim bankalarmin kar marjin
daraltmaktadir. Katilim bankalarinin ekonomide kayda deger bir orana sahip olmasini saglayan
calismalar katilim bankalarimin hacminin artmasina neden olacagindan, bu olumsuzlugu
azalacaktir. Faizsiz finansman tekniklerinin kullanilmasina engel durumlarin kaldirilmasy; finans
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kurumlarinin portfdylerine girmesini ve portfdylerdeki payimin artmasini, Tiirkiye’de tercih
edilen finansman araglarinda alternatif yontemlerin ¢ogalmasini saglayacaktir.

Faize duyarli tasarruf sahiplerinin birikimlerinin, biiyiik projelere maddi kaynak olarak
aktarilmasi ve miisterilerin emekliliklerinde maddi giiglerini koruyabilmesi icin olusturulan
bireysel emeklilik sisteminin, katilim bankalarinin gelisimi agisindan toplumun geneline
yayilmasi gereklidir. Ayrica, faizsiz finansin lisanslamaya ve sertifikasyona tabi olmasi ve bunun
yani sira liniversitelerde yiiksekogretim programlari agilmas: gereklidir.

Tiirkiye’nin toplam niifusu igerisinde 15-64 yas grubunun payinin yaklasik %70 gibi bir orana
sahip olmas1 durumu da dikkate alindiginda konut ihtiyacinin zaman igerisinde giderek artacagi
ongoriilmektedir. Bu artis konut kredilerinin kullaniminin artacagini gostermektedir. Bu artistan
daha fazla pay almasi i¢in katilim bankalarinin hacmini artirmak Tiirkiye’de faizsiz bankacilik
sisteminin gelismesini saglayacaktir.

Son olarak, faizsiz bankacilikta islami kurallara uygun fon olusturma ve yonetme konusunda
Tiirkiye’de mevzuat engeli bulunmamaktadir. Bu konuda katilim bankalarina yonelik
farkindaliginin artmasi i¢in toplum bilinglendirmeli ve buna yo6nelik calismalarin hem yatirimer
hem de araclar yoluyla yapilmasi gerekir. Bu durum ancak egitim ve bilgilendirme
programlarinin diizenlenmesi yoluyla gerceklesir. Konut finansman araglarindan 6zellikle islami
bankacilikla ilgili olarak yapilan diizenlemelerde kamuyu aydinlatma yiikiimliiliiklerine 6nem
verilmeli ve yatirimcilar: bilgilendirme hususunda finansal araglarin getirileri ve risklerini acgtk
bir sekilde anlatilmalidir. Yeni konut yatirim araglar1 ulusal ve uluslararas: yatirimcilara uygun
bir pazarlama stratejisi ile tanitilmali ve tesvik edici unsurlar gelistirilmelidir.
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