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Bu calismada, tasarruf finansman sirketlerinin uyguladigi modellere yapilan elestiriler
degerlendirilmistir. Eksik goriilen hususlar1 ¢éziime kavusturmak amaciyla Islami finans
ilkelerine uygun ve murabahaya dayali yeni bir model 6nerilmistir. Onerilen model, tahsis
siras1 nedeniyle katilimeilar arasinda fiyat artisindan kaynaklanan adaletsizligi gidermeye
yoneliktir. Calismada, katilimcilarin konut finansmanina ihtiya¢ duydugu varsayilarak 6rnek
6deme planlart ¢ikarilmistir. Model, ayn1 zamanda tasit ve ¢atili isyeri finansmaninda da
kullanilabilmektedir. Modelde ihtiya¢ duyulan finansman, katilimcinin tercihine gore iki
farkli yontemle saglanmaktadir. Finansman, ya konut fiyatina konut fiyat artiglart dahil
edilerek konutun giincel fiyat1 iizerinden ya da katilimcinin almak istedigi farkli bir konutun
fiyat: iizerinden saglanmaktadir. Onerilen modelde Katilimci, diger katilimeilar ile birlikte
satin alarak tahsisini yaptig1 konutlarin satigindan kar elde etmektedir. Elde ettigi kar kadar
alacagi konutun maliyeti digmektedir. Netice itibariyle onerilen modelde katilimcilara
konutun giincel fiyati iizerinden finansman saglanmaktadir. Higbir katilimci, konut fiyat
artiglart nedeniyle ek finansman arayisi igine girmemektedir. Katithmcilar, diger tasarruf
finansman modellerine gore daha az maliyetle konut sahibi olabilmektedir.
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ABSTRACT

In this study, the criticisms made to the models implemented by savings finance companies
were evaluated. A new model based on murabaha has been proposed in order to resolve the
missing issues. The proposed model is aimed at eliminating the injustice caused by the price
increase among the participants due to the order of allocation. In the study, sample payment
plans were prepared assuming that the participants needed housing finance. The model can
also be used in vehicle and roofed workplace financing. The financing needed in the model
is provided in two different ways. Financing is provided either over the current price of the
house, including the housing price increases, or over the price of a different house that the
participant wishes to buy. Its participation earns profit from the sale of the residences it
allocates by purchasing it together with other participants. The cost of the house he will buy
decreases as much as the profit he earns. As a result, in the proposed model, the participant
does not seek additional financing due to housing price increases. The participant can own a
house with less cost compared to other savings financing models.
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1. Giris
Diinyadaki tiim ekonomik faaliyetlerin asil amac1 insan ihtiyaclarmin karsilanmasina yoneliktir. Yeme, i¢gme,
barinma gibi ihtiyaglarin giderilmesi i¢in insanlar1 ¢alismaya ya da is yapmaya yonelten temel itici gii¢ insan
ihtiyaglaridir (Simsek ve Celik, 2016: 5). Bu ihtiyaglar i¢inde barinma ihtiyact ise birincil ihtiyaglardandir.
Temel fizyolojik ihtiya¢ olarak adlandirilan barinma ihtiyaci, Kur’an-1 Kerim’de, Nahl Suresinin 80.
ayetinde, Allah’mn insanlara sundugu, insanlarmn iginde huzur buldugu ve dinlendigi yer olarak tanimlanir?.
Islam hukukunda ise barmma ihtiyaci temel ihtiyaglardan oldugu icin zekata bile dahil edilmemektedir.
Insanlar, yetersiz birikimleri nedeniyle genellikle konut ve tasit gibi yiiksek tutarda 6deme gerektirecek
varliklara sahip olmak i¢in ihtiya¢ duyduklar1 finansmani kredi yoluyla gidermeye caligmaktadirlar. Kredi
tedarik maliyetinin ¢ok yiiksek olmasi, lilkemizdeki dar gelirli vatandaslarin konut veya tasit gibi varliklara
sahip olmasimi zor hatta imkansiz hale getirmektedir. Bu gibi nedenlerle diisiik gelirli insanlar, benzer
ihtiyaglarini giderebilmek i¢in tasarrufa dayali alternatif finansman yontemlerine ihtiya¢ duymaktadirlar.
Diinyada, degisik bi¢imlerde olusturulan ve temel amaci tasarruf etme karsiligi finansman saglayan birgok
sistem vardir. Ulkemizde de benzer sistemler ile birlikte bu sistemlerden farkli ve faizsiz olan tasarruf
finansman sistemi de kullanilmaktadir. 1980 yilindan itibaren kullanilmaya baglanan tasarruf finansman
sistemi, tilkemize 6zgii ve faizsiz bir nitelige sahip olup, konut, tasit ve catili igyeri finansmani igin tercih
edilmektedir. 1990’11 yillarda tasarruf finansman sistemini kullanarak sektorde faaliyette bulunan sadece 2
tasarruf finansman sgirketi bulunurken bu say1 2016 yilindan itibaren artmaya baslamig ve 7 Mart 2021 tarihi
itibariyla 50’nin tstiine (Kaplan, 2018: 1) ¢ikmustir. Mart 2021 tarihinde, 6361 sayili Finansal Kiralama,
Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman Sirketleri Kanununda yapilan degisiklikle bir¢ok sirket,
kanunda belirtilen kriterleri tasimadiklari i¢in tasfiye edilmislerdir. Kanun degistirilmeden 6nce toplumda,
“Elbirligi Sistemi”, Tasarrufa Dayali Finansman Sistemi”, Tasarrufa Dayali Faizsiz Finansman Sistem” ve
“Ipotege Dayali Paylagimli Faizsiz Finansman Sistemi” gibi farkli isimlerle bilinen sistem, kanunda
“Tasarruf Finansman Sistemi” olarak isimlendirilmistir.
Bu calismada, iilkemizde tasarruf finansman sistemi adi altinda uygulanmakta olan finansman modelleri
incelenmis ve alternatif bir model onerisinde bulunulmustur. Onerilen model ile tasarruf finansman
sisteminin daha saglikli iglemesi ve tercih edilme diizeyinin yiikseltilmesi amaglanmigtir. Ayrica murabahaya
dayali modelinin tasarruf finansman sistemine ve literatiire katki saglayacagi diigiiniilmiistiir.

2. Tiirkiye’de Uygulanan Tasarruf Finansman Sistemleri

Her tilkede gesitli sekillerde olusturulmus bir tasarruf sistemi, bunu kullanmak isteyen bireyler ve sistemi
diizenleyen kamu otoritesi bulunmaktadir (Peynircioglu, 1988: 18). Tasarruf finansman sistemlerini tek bir
sistem olarak diigiinmemek gerekir. Bu sistemlerin altinda tasarruf finansman sistemi, “finansal kooperatifler,
kredi birlikleri, yardimlagma sandiklar1 ve yap1 tasarrufu sistemi gibi sistemler, kuruluslar ve uygulamalar
bulunmaktadir” (Kog, 2017: 33).

Ulkemizde, ge¢mis dénemlerde kullamlnus ve/veya halen kullanilan birgok tasarruf finansman sisteminin
oldugu bilinmektedir. 13iincii yiizyildan itibaren Osmanli’da ahi gelenegi i¢cinde kullanilmig ve “iiyelerin
sosyal giivenlik ve kredi imkanlarii saglamis, ham madde bulma konusunda yardimer olmus” (Bilgin ve
Taniyici, 2008: 138) birgok sandik, meslek birlikleri seklinde halen varligim1 devam ettirmektedir. Ayni
sekilde, “1863 yilinda Mithat Pasa tarafindan kurulan memleket sandiklari, tarim kooperatif¢giliginin ilk
ornegi olarak kabul edilmekte” (Giiner, 2019: 289) ve halen faaliyette bulunmaktadirlar. Yardimlagma ve
imece anlayisina dayanan bu sandiklar, Osmanli Imparatorlugunda, giftgilerin dayanisma ve ekonomik
birliktelikleri esasina dayanan ilk kooperatif sistemi olarak kabul edilmektedir. “Memleket sandiklari,
kooperatif 6zelinde degerlendirilse de tasarrufa dayali finans benzeri” (Hazar, 1990: 91), “Avrupa
kooperatiflerinden farkli ve 6zgiin bir yapidadir” (Bilgin ve Taniyici, 2008: 140).

Cumhuriyet doneminde tasarruf sandiklarinin kurulmasi i¢in 1930 yilinda ve 1711 Sayili Tasarruf Sandiklar
Nizamnamesi kanunu yaymlanmistir. Bu kanun ile idarelerin, belediyelerin ve milli bankalarin devlet
onciiliigiinde tasarruf sandiklari a¢gmalarina izin verilmistir. 1951 yilindan bagslayarak Emlak Bankasi

1 En-Nahl 16/80: Allah, evlerinizden sizin igin bir huzur ve dinginlik yeri yapti ve sizin igin, hayvanlarin derilerinden
yolculugunuz sirasinda ve konaklamanizda taginabilir ¢adirdan evler ve yiinlerinden, tiiylerinden, killarindan ev esyasi ve
gecim araci yapti.
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tarafindan “bireylerin hem kendi tasarruflarini kullanip hem de tasarruf sandigindan kredi almak suretiyle ev
sahibi olmalarmi” (Shafig, 2019: 69) saglayan bir¢cok sandik kurulmustur. Yine bircok kurum ve kurulus,
calisanlarinin konut sahibi olmasi i¢in sandiklar kurmus ve calisanlarina finansman destegi saglamistir.
Kurulan bu sandiklar, gilinlin sartlarina goére basarili olsa da basta enflasyon olmak iizere ekonomik
nedenlerle varligini fazla siirdiirememislerdir.

Bunun diginda iilkemizde, 1980°1i yillarda bireysel ve sahsi olarak, 1991°den sonra ticari olarak bireylere
finansman destegi saglayan ve geleneksel finans sisteminden farkli olarak organize edilen kuruluslarin ortaya
ciktig1 goriilmektedir. “Temel bankacilik hizmeti sunan, kredi fonksiyonunu yerine getiren ancak bankacilik
sistemi diizenlemelerine tabii olmayan” (Kodres, 2013: 42) ve “g6lge bankacilik” (Okur ve Catikkag, 2018:
384) olarak nitelendirilen bu kuruluslar, fon arz edenleri ve fon talep edenleri organize ederek, ihtiyag
duyulan finansmani, organizasyon i¢inden karsilamaktadirlar. Asil amaglar1 organizasyon ticreti adi altinda
kar elde etmek olan bu kuruluslar, geleneksel finans sisteminden farkli ve faizsiz bir sistem gelistirmis ve
kullanmaya baglamislardir. Devlet denetiminin disinda ve faizsiz olan bu sistemde, tasarruf ederek finansman
elde etmek isteyen bireyler ve buna aracilik eden kurulus olmak tizere iki taraf vardir. Aracilik eden kurulus,
gruplarin olusturulmasi, grup iiyeleri arasinda koordinasyonunun saglanmasi, iiyeler tarafindan yapilan
O0demelerin izlenmesi, yasal islemlerin takip edilmesi gibi faaliyetleri ger¢eklestirmektedir. Sistem, 6361
sayili kanununda yapilan degisiklikten once “Elbirligi Sistemi” (Kumbasar, 2016; Tekerek, 2013; Ergiiven,
2019; Akpolat, 2018), “Tasarruf Finansman Sistemi” (Ergiiven 2021), “Tasarrufa Dayali Faizsiz Finansman
Sistemi”, (Giinay, 2017; Oztiirk, 2017;), “Ipotege Dayali Paylasimli Faizsiz Finansman Sistemi” (Okur ve
Catikkas, 2018) gibi farkli sekillerde isimlendirilmekteydi. Ancak, 6361 sayili kanununda yapilan
degisiklikle sistem, “Tasarruf Finansman Sistemi” seklinde tek ad altinda yasallastirilmis, sistemi kullanan
kurulusa da “Tasarruf Finansman Sirketi” denilerek, devlet denetimine alinmustir.

2.1. Tasarruf Finansman Sistemi Yontemleri

Ulkemizde faizsiz olarak uygulanan tasarruf finansman sistemi yontemleri, farkli isimler altinda ve degisik
bicimlerde uygulanmaktadir. Uygulanan bu yontemler agsagidaki Sekil 1’de bir araya getirilmistir.

Tasarruf
Finansman
sistemi

Cekilisli
Teslim
Yontemi

Bireysel
Yontem

Kira Yardimli Kira Yardimsiz Deger Artisht Vade Ortast Pesinatli Erken

Teslim

.. . Teslim Y ontemi
Y Oontemi

Yontem Cekilisli Yontem Y Ontem

Sekil 1. Tasarruf finansman sisteminde kullanilan yontemler (yazar tarafindan olusturulmustur.

Genel itibartyla iilkemizde uygulanan tasarruf finansman sistemi yontemleri, her tasarruf finansman sirketi
tarafindan farkli sekilde isimlendirilse de 6zelikleri bakimindan “Cekiligli Teslim Yontemi” ve “Bireysel
Yontem” olarak iki yontem seklinde uygulanmaktadir. Bu iki yontem de 6deme kosullari, tahsisat siireleri ve
siralama sekilleri bakimindan farkli alt yontemlere ayrilmaktadir.

Cekilisli Teslim Yontemi: Cekilisli teslim yontemi, tasarruf eden katilimcilarin tahsis sirasi, grup icerisinde
belirlenmis bir sirlamaya gore ya da gekilisle belirlendigi yontemdir. Bu yontem, kesinlikle bir konut ya da
tasit satig1 olmadigi gibi nakdi bir finansman da degildir. Ciinki sirket, finansmani katilimciya nakdi olarak
0dememekte, katilimcinin alacagi konut ya da tasit icin saticiya 6demektedir.
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Cekilisli teslim yonteminde tasarruf finansman sirketleri, belirli bir organizasyon iicreti kargiliginda konut,
tagit ve catili isyeri gibi varliklara sahip olmak i¢in organizasyona katilmak isteyen katilimcilari, 6deme
giiclerine gore tespit ederek taksit sayisina gore olusturduklar: gruba dahil etmektedirler. Katilimecinin 6deme
giicline gore kefil ve/veya ipotek talep edilebilmektedir. Organizasyona katilan miisteri vade sonuna kadar
Odemelerini esit taksitler halinde yapmaktadir (Yazici, 2019: 228).

Cekilisli teslim yontemlerinin biitiin ¢esitlerinde vade ortasi gecildikten sonra katilimcilara, talep ettikleri
finansman (fon) saglanmaktadir. Bu fonun kaynagi, esas olarak, diger gruplardaki katilimecilarin pesin
ddemeleriyle olusan fon fazlasidir (Birsin ve Otegegeli, 2019: 98).

Cekilisli teslim yonteminde, ¢ekilis uygulanmakta, kira yardimi alinmakta, finansman tesliminin zamani ve
aylik ddemeler bastan bilinmemekte ve katilimcilarin tasarruflart ile kurumdan alman finansman miktari
degisiklik arz edebilmektedir (Korkmaz, 2019: 36).

Cekilisli teslim yonteminde kullanilan bir¢ok yontem vardir. Her tasarruf finansman girketi, uygulama bigimi
ve calisma yontemi ayni olan bu yontemlere farkli isimler vermektedir. Asagida bu yontemlerden kira
yardimli yontem (Ding, 2019: 90; Ergiiven, 2021: 15), kira yardimsiz ¢ekilisli yontem (Ding, 2019: 92) ve
deger artigh yontem (Ergiiven, 2021: 16) anlatilmustir.

o Kira yardimli yontem: Bu yontemde katilimcilar, konut, tasit ve catili isyeri satin almak i¢in finansman
elde edecekleri tarihe kadar diisiik oranda taksit 6demektedirler. Finansman elde edildikten sonra taksit
tutarlar1 artirilmaktadir. Diger bir ifade ile katilimcilar, konut, tasit ya da catili igyeri gibi varligi teslim
aldiklar1 tarihten itibaren ilk taksit tutarina kira yardimi miktar1 da eklenerek son taksite kadar 6denecek
taksit miktar1 sabitlenmektedir. Konut, tasit ya da catili igyeri gibi varligi sonra alacak katilimcilarin
Odedikleri taksit tutari, ilk siralarda teslim alan katilimeilarin 6dedigi kira yardimi oraninda azalmaktadir. Bu
yontemle, konutu ilk alan avantajli oldugu gibi sonraki aylarda alacak miisterilerde daha az taksit 6deyerek
avantajl durumda olmaktadirlar (Tekerek, 2013: 42).

o Kira yardimsiz ¢ekilisli yontem: Kira yardimsiz ¢ekiligli yontemde taksit sayisi, gruptaki katilimci sayisina
gore belirlenmektedir. Genellikle taksit sayisi ile katilimci sayist aynidir. Taksit tutari, talep edilen
finansmanin taksit sayisina boliinmesi ile bulunur. Katilimciya finansman saglanana kadar taksit tutarlar
sabittir. Finansman saglandiktan sonra taksit tutarlari, belirli oranda artirilarak taksit sayisi azaltilir ve borcun
daha erken bitirilmesi saglanir.

Tahsis sirasi, ¢ekilis ile belirlenmektedir. Ancak tahsis sirasin1 6ne almak isteyen katilimcilar, dilerlerse
taksit tutarlarini her yil belirli oranda arttirarak tahsis sirasini 6ne alabilmektedirler.

Bu yontemde katilimei, baslangigta ihtiyag duyulan finansmanin belli bir oranini, pesinat olarak ddemek
zorundadir. Ornegin, bu yéntemde konut sahibi olmak isteyen iiyeler en az yiizde on oraninda bir pesinat
O0demesi gerekmektedir (Ergiiven, 2021: 16).

o Deger artish yontem: “Konut Deger Endeksli Tasarruf Modeli” (Korkmaz, 2019: 37) veya “Endeksli
Yontem” (Ding, 2019: 99) olarak da isimlendirilen deger artish yontem, konutun degerinin basgka bir ifadeyle
tasarruf tutarinin bagtan belirlenmeden, enflasyon veya konut deger endeksine gore aylik olarak belirlenip,
artig veya azaligin gelecek tasarruf tutari ayliklarina yansitilmasi ile isletilmektedir (Ding, 2019: 100). Konut
fiyatindaki artis veya azalig, taksit tutarin1 belirlemektedir. Bu artig ve azalis, enflasyona gore veya Merkez
Bankasi’nin her ay yaymlamig oldugu konut fiyat endeksi verilerine gore diizenlenmektedir (Korkmaz, 2019:
37).

Deger artish ydntem, birgok Islam iilkesinde ve farkli bicimlerde uygulanmaktadir. Buna 6rnek olarak
Malezya’da uygulanan azalan ortaklik konut finansman islemleri gosterebilir (Ding, 2019: 99).

Bireysel Yontem: Bu yontemde, finansmanin saglanacagi dénem bastan belirlenmekte, tasarrufta bulunan
katilimer belirlenen déneme kadar 6demede bulunmakta ve belirlenen donemde finansman elde etmektedir.
Finansmanin erken teslimini saglayan bireysel yontemde ¢ekilis yapilmamakta, aylik taksitler ise baslangigta,
vade farksiz bir sekilde ve kullanilacak finansman tutarina gore belirlenmektedir. Dolayisiyla finansman,
belirli bir donem tasarruf yapilmasi karsilig1 saglanmaktadir.

Bireysel yontemde, ¢ekilis uygulanmamakta, kira yardimi alinmamakta, katilimer sisteme girmeden teslim
zamani ve ddeme miktar1 bilgilerine sahip olmakta, katilimcilarin tasarruflar1 ile kurumdan alinan finansman
miktar1 ayni olmakta ve konut finansman iligkisi kurum ile katilimer arasinda gergeklesmektedir (Korkmaz,
2019: 36).
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Bireysel yontemde, vade ortasi teslim yontemi ve pesinatli erken teslim ydntemi ana yontemler olup, ara
odemeli erken teslim sistemi ve serbest planli yontem (Birsin ve Otegeceli, 2019: 99) ise tiiretilmis
yontemlerdir. Tiiretilen bu yontemlerden ara ddemeli erken teslim sisteminde katilimci, finansman elde
etmeden Once tasarruf finansman sirketine ara 6demede bulunarak, tahsis sirasini erkene alabilmektedir.
Serbest planli yontemde katilimci, donemsel olarak ddeyecegi taksit tutarini ve finansmana erisim siiresini
kendisi belirlemektedir.

e Vade ortasi teslim yontemi: Vade ortasi teslim yontemi, katilimcinin baslangicta belirlenen vadenin
yarisina kadar tasarruf ederek isletmeye ddemede bulunmasi ve vadenin yarisindan sonra finansman elde
etmesi ilkesine dayanmaktadir. Bu aslinda Almanya’da uygulanan yapi tasarrufu sandigi sistemiyle
neredeyse bire bir aymidir (Kog, 2017: 37). Konut, tasit ve c¢atili igyeri gibi varliklara sahip olmak igin
finansman ihtiyaci olan katilimci, baslangigta kullanacagi finansman miktarini ve taksit sayisint (vade)
kendisi belirlemektedir. Finansmanin elde edilecegi tarihin ve ddenecek taksitlerin bastan belli olmasi,
katilimcilar i¢in bir avantaj olusturmaktadir.

o Pesinatli erken teslim yiéntemi: Pesinatli erken teslim yontemi, teslimatin ya da finansmanin erken
almmasi i¢in katilimcimin baglangicta isletmeye daha biiylik tutarda 6demede bulundugu sistemdir. Bu
sistemde finansmanin elde edilecegi tarih, pesinat ddemesinin biiylikliigiine baglidir. Pesinat ddemesi ne
kadar yiiksekse, tasarruf donemi de o dl¢iide azalmaktadir.

Pesinat 6denerek finansmanin vade ortasindan daha erken bir tarihte saglanmasi, bireysel yontem igerisinde
baz1 farkliliklarin oldugunu gostermektedir. Ister vade ortasi teslim yontemi seklinde olsun ister pesinat
Odenerek finansmanin vade ortasindan daha erken teslimini saglayan pesinath erken teslim yontemi seklinde
olsun esasinda her iki yontem de bireysel yontem niteligindedir. Her iki yontemde de ¢ekilis
yapilmamaktadir. Thtiya¢ duyulan finansman, baslangigta belirlenmektedir.

2.2. Tasarruf Finansman Sistemi Yontemlerine Iliskin Diger Hususlar

Ulkemizde tasarruf finansman sistemini kullanarak, katilimcilar1 konut, tasit ve ¢atili isyeri sahibi olmalarint
saglayan sirketlerin uyguladigi yontemler, asagi yukari benzerlik gostermektedir. Yukarida anlatilan
yontemlerden biri olan kira yardimsiz gekilisli yontem ile konut sahibi olmak isteyen katilimcinin 6deyecegi
tutarlara iliskin Tablo 1, asagiya ¢ikarilmistir.

Tablo 1. Kira Yardimsiz Cekilisli Yontemde Ornek Odeme Tablosu

Emlak Degeri 200.000,00 TL
Pesinat 0

Grup Sayisi 60 Kisi
Teslim Araligi 4-26 Ay Arasi
Organizasyon Ucreti (Pesin yada 12 ay taksitle denebilmektedir.) 20.416,00 TL
Taksit Tutari 3.333,00TL
Teslim Sonrasi Taksit Tutar1 4,133,00 TL
Toplam Maliyet 220.416,00 TL

Kaynak: Ferhat Oral, Fuzulev Bingdl Subesi, Kigisel Goriisme, Haziran 2021

Organizasyon {icreti, tasarruf finansman sirketleri arasinda farkl tutarda olabilmekte, pesin ya da 12 taksit
seklinde ddenebilmektedir.

Kira yardimsiz ¢ekilisli yontemde grup sayisi, ayn1 zamanda ddenecek taksit sayisini ifade etmektedir. Ancak
tasarruf finansman sirketleri, konut tahsisini yaptiktan sonra taksit tutarini artirarak dolayli olarak taksit
sayisini kisaltabilmektedirler.

Konut tahsisi ilk birka¢ ay yapilmayarak toplanan tutarlar ile bagka gruplarin konut tahsisi erkene
alinmaktadir. Yine 60 kisilik bir grupta son konut tahsisi en ge¢ 30’uncu ayda yapilmaktadir. Tasarruf
finansman sirketleri, sistemi daha cazip hale getirmek i¢in erken teslim yontemi adi altinda uyguladiklar1 bu
yontemde finansman, diger gruplarin ilk birka¢ ay odedikleri tutarlardan, ilk aylarda tahsisi yapilmayan
tutarlardan ve sirketlerin kendi biitcelerindeki tutarlardan saglanmaktadir.

Tasarruf finansman sirketleri, katilimcilardan topladiklari paralardan fon fazlasi olan kismini, tasarruf
fonunda isletmekte ve kar elde etmektedirler. Ancak bu kardan, “sirketlerin sistemi kendi lehlerine fon fazlasi
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olusturacak sekilde kurgulamalari” (Giinay, 2017: 67) nedeniyle katilimcilara herhangi bir 6deme
yapilmamaktadir.

Diger taraftan tasarruf finansman sirketlerinin organizasyon {iicreti adi altinda topladiklari mevduati, ne
sekilde degerlendirdikleri bilinmemektedir. Toplanan mevduatin tasarruf finansman sirketleri lehine
nemalandirilmadigina iligkin bir netlik ve yaptinm yoktur (Yazici, 2019: 232). Bu durum faize kars
hassasiyeti olan katilimcilarin endise duymalarina sebep olabilmektedir.

Bazi tasarruf finansman sirketleri tarafindan kira destekli yontemler uygulanmakta ve bu durum Islam
alimleri tarafindan caiz goriilmemektedir. Zira finansman iliskisinin katilimeilarin kendi arasinda
gerceklestirdigi kabul ettigimizde kira yardimi, taraflar arasinda akdi, “menfaat iceren her borg iliskisi
faizdir” ilkesi geregi faizli bir islem haline getirmekte, sirketle katilimci arasinda gerceklestigini kabul
ettigimizde fasit bir sart olmaktadir (Giinay, 2017: 66).

Su anki sistemin bor¢ (karz), emanet veya ortaklik akdine mi dayali oldugu konusunda net bir tanimlama
yapilamamaktadir (Yazict, 2019: 233). Ayrica tasarruf finansman sirketlerinin topladigi paralarin isletilmesi
konusunda katilimci ile tasarruf finansman sirketi arasinda vekalet akdi s6z konusudur.

Katilimer tarafindan talep edilen konut finansman tutari, katilimcinin tahsis sirasi ister ilk aylarda olsun
isterse son aylarda olsun kullanilan bir¢cok yontemde degismemekte, tahsis edilecek tutar ayni kalmaktadir.
Ornegin 200.000,00 TL tutardaki konut finansman grubuna dahil olan katilimci, hangi sirada olursa olsun
elde edecegi finansman tutart1 200.000,00 TL olacaktir. Konut fiyatinda herhangi bir artis meydana
geldiginde ise katilimei, elde edecegi 200.000,00 TL’lik finansman ile konut satin alamayacaktir. Bu
durumda katilime1 ya ek finansman tedarik etmek ya da daha ucuz bir konut satin almak zorunda kalacaktir.

3. Literatiir Taramasi

Literatiir taramasinda, tasarruf finansman sistemi ile ilgili yapilan bilimsel ¢aligmalarin ¢ok sinirli oldugu ve
bu ¢alismalarda tasarruf finansman sisteminin de ayr bir baslik altinda degerlendirildigi goriilmiistiir. Sinirlt
sayida olan bu c¢aligmalar, makale ve yiiksek lisans tezi diizeyinde kalmis, doktora diizeyinde herhangi bir
calismaya rastlanilmamistir. Bu nedenle tasarruf finansman sistemi hakkinda yapilan makaleler, yiiksek
lisans tezleri incelenmis ayrica lilkemizde konu ile ilgili kongre ve sempozyumlarda yayinlanan bildirilerden
bahsedilmistir.

Ulkemizde tasarruf finansman sistemini kullanarak konut ve tasit gibi varliklara sahip olmak isteyen
bireylerin sayisi giin gectikge artmaktadir. Sistemin toplumumuzda ¢okga tercih edilmesinin bir¢ok nedeni
sayilabilir. Ozelikle iilkemizde, bireylerin faiz konusunda hassasiyetlerinin olmasi ve kredi maliyetlerinin
yiiksek olmasi, basta gelen nedenler olarak goriilmektedir.

Tekerek (2013), sistemin tercih nedenini ve memnuniyet diizeyini belirlemek amaciyla yaptigi ¢alismada,
sistemi kullanarak konut sahibi olan kisiler ile yiiz yilize goriismeler yapmis ve sistemi kullanan katilimcilara
bir anket uygulamistir. Ankete katilanlarin %71’inin faizden kaginmak, %18’inin de daha az maliyetli
finansman elde etmek igin sistemi tercih ettiklerini belirlemistir. Ergiiven ve Kaya (2016) ¢alismalarinda,
katilimcilara uyguladiklari anket ile sisteminin faizsiz olusu, sistemin tercih edilme nedenleri arasinda %80
ile ilk sirada yer aldigini tespit etmiglerdir. Bu durum, sistemi tercih edenlerin ¢ok biiyiik bir ¢ogunlugunun
faizsiz bir sistem arayisinda olduklarini gostermektedir (Tekerek, 2013: 67). Tasarruf finansman sisteminin
faizsiz olmasi en biiyiik tercih nedeni olarak goriilse de sistemi kullanan sirketlerin yaptigi islemlerin faiz
stiphesi tasidig ¢esitli platformlarda dile getirilmektedir.

Necmettin Erbakan Universitesi ve Karatay Universitesi (2015) tarafindan diizenlenen kongrenin sonug
bildirgesinde katilimcilar, halihazirda konut finansmani saglayan sirketlerin yaptig1 islemlerin faiz siiphesi
barindirdigin1 beyan etmisglerdir. Yapilan bu islemlerin faiz barindirmamasi i¢in, grup iiyelerinden alinan
tahsilatlarin grup iginde kalmasi, yapilan tahsilatlarin sirket hesabinda bekletilmemesi, bu tahsilatlarin konut
alimi i¢in kullanilmasi, finansal destek konusunda sirketin miidahil olmamasi ve eklenecek enflasyon
farkinin bastan degil enflasyon gerceklestikten sonra 6demelere eklenmesi gerektigini belirtmislerdir.
Sakarya Universitesi ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (2016), sistemin hem fikhi hem de
finans boyutunu ele aldiklar1 ortak g¢alistayda katilimcilar, sistemin faizsiz finans ilkeleri gercevesinde ve
Islami ilkelere uygun olarak revize edilmesi gerektigini belirtmislerdir. Sistemin faiz siiphesi barindirmamasi
icin fon fazlaliklarinin nasil degerlendirileceginin netlestirilmesi gerektigi ifade edilse de ¢ikan yeni kanun ile
bu konu agikliga kavusturulmustur. Kanun ile fon fazlaliklarinin degerlendirilecegi alanlarin faizsiz olmasi
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zorunlu hale getirilmistir. Calistayda katilimcilar, teslimat donemlerindeki farkliliklardan dogacak
haksizliklarin giderilmesine yonelik yeni modellerin olugturulmasi da 6nerilmistir.

Kumbasar (2016), tasarruf finansman sistemi ile konut kredisi, mortgage (ipotek) ve diger ev alma
yontemlerini  karsilastiran ve tasarruf finansman sistemini diger sistemlerden ayiran dzeliklerin
belirlenmesine yonelik bir ¢aligma yapmustir. Calismada, tasarruf finansman sistemini diger sistemlerden
ayran Ozelikleri, tasarruf finansman sisteminin faizsiz bir sistem olmasi, her biitgeye gore segenekler
sunmasi, bu sistem ile Tiirkiye'nin her yerinden ev alinabilmesi, kirada olanlar i¢in yardim yapilmasi ve geri
6demelerde kolayliklarin saglamasi seklinde siralamistir.

Evli (2016), islami finans ilkelerine goére sistemi degerlendirdigi calismasinda, sistemde uygulanan kira
destegi programinin faiz siiphesi tagidigini belirtmistir. Kira yardimi yerine siiregten kaynaklanan enflasyon
farkinin hesaplanip 6denebilecegi, fikrini illeri sirmiistir. Ayrica ayni c¢alismada, sirketlerin aldigi
organizasyon iicretinin de uygun oldugunu belirtmistir. Cekin (2018), sistemin Islami finans ilkelerine gore
degerlendirdigi c¢alismasinda, kirada olanlar i¢in yardim yapilmasini ve yiiksek organizasyon {icretinin
alinmasim, Islami finans ilkelerine aykir1 bulmustur. Aykir1 bulunan hususlar ile ilgili gerekli diizenlemeler
yapildiktan sonra sistemin uygulanmasini 6nermis ve sistemi uygulayan her bir girketin de seri danigma
mekanizmasina sahip olmasi gerektigini ifade etmistir.

Akpolat (2018), tasarruf finansman sistemindeki finansman maliyetlerini banka kredileri ile karsilastirdig
calismasinda, tahsis tarihine gore konut maliyetlerini her iki sistem i¢in ayr1 ayr1 degerlendirmistir. Tasarruf
finansman sisteminin enflasyona, faiz oranlarina ve konut fiyatlarindaki artiglara bagli olarak ilk 30’uncu aya
kadar avantajli oldugunu ancak sonraki aylarda bu avantajin kaybedildigi sonucuna varmustir.

Ergiiven (2019), bu 6nerilerden hareketle yaptigi calismada, “Tasarrufa Dayali Finans Sistemi” adi altinda
tasarruf finansman sirketleri ile katilimcilar arasindaki iligkiyi diizenleyen yeni bir ortaklik modelini
gelistirmistir. Bu modelde, tasarrufa dayali finans sistemini kullanan sgirketlerin, katilimcilar ile olan
iligkilerini vekil, katilimcilarin kendi aralarindaki iligkilerini de azalan miisaraka olarak konumlandirmistir.
Bu modele gore; tasarrufa dayali finans sistemini kullanan sirketler, vekil sifatiyla katilimeilar arasinda
azalan miisaraka/ortaklik ve yine katilimcilar ile kira akdi kurmaktadirlar. Dolayisiyla olusturulan model ile
tasarruf finansman sirketleri ve katilimeilar arasindaki iliski islami finans ilkelerine uygun hale getirilmeye
calistlmustir.

Beybur ve Cetinkaya (2021), tasarruf finansman sirketlerinin faaliyetleri ve katilimcilar agisindan teskil ettigi
riskleri belirlemeye yonelik bir ¢alisma yapmuslardir. Caligmada, sirketlerin faaliyetlerinin katilimcilar
agisindan teskil ettigi riskleri ortadan kaldirmak amaciyla Isveg’te kooperatif bankaciligi sisteminin bir
ornegi olan JAK bankacilik sistemi ve katilim bankacilig1 finansman {iriinlerinden karz-1 hasen sistemi ile
olusturulabilecek yeni bir finansman modeli 6nermiglerdir. Bu modelde, tasarruf finansman sirketlerine
bankacilik lisansi verilmesini ve tasarruf finansman sirketlerinin sadece mevduat toplama ve fon kullandirma
faaliyetinde bulunarak faaliyetlerine devam etmeleri gerektigini ifade etmislerdir.

Tasarruf finansman sistemi ile ilgili yapilan calismalara bakildiginda daha gok sistemin Islami finans ilkeleri
cergevesinde degerlendirildigi goriilmektedir. Caligmalarda, sistemin eksik bulunan yonleri belirtilerek
¢dziim noktasinda birgok oneri ile birlikte yeni model dnerilerinde de bulunulmustur. Onerilerde bulunulan
modeller daha c¢ok tasarruf finansman sirketleri ile katilimcilar arasinda yeni ortaklik modellerinin
gelistirilmesine ve tasarruf finansman sirketlerinin yapisina yoneliktir.

4. Tasarruf Finansman Sistemi i¢cin Murabahaya Dayah Bir Model Onerisi

Ulkemizde, tasarruf finansman sirketlerinin uyguladigi modellere yapilan elestiriler degerlendirilmistir. Eksik
goriilen hususlari ¢oziime kavusturmak amaciyla Islami finans ilkelerine uygun ve murabahaya dayali yeni
bir model &nerilmistir. Onerilen model, tahsis sirasi nedeniyle katilimcilar arasinda fiyat artigindan
kaynaklanan adaletsizligi gidermeye yoneliktir.

Modelde ihtiya¢ duyulan finansman, katilimcinin tercihine gore iki farkli yontemle saglanmaktadir.
Finansman, ya konut fiyatina konut fiyat artiglar1 dahil edilerek konutun giincel fiyati {izerinden ya da
katilimcinin almak istedigi farkli bir konutun fiyat1 {izerinden saglanmaktadir. Onerilen modelde katilimei,
diger katilimcilar ile birlikte satin alarak tahsisini yaptigi konutlarin satigindan kar elde etmektedir. Elde
ettigi kar kadar alacagi konutun maliyeti diigmektedir.
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Netice itibariyle onerilen modelde katilimci, konut fiyat artiglari nedeniyle ek finansman arayisi igine
girmemektedir. Katilimci, diger tasarruf finansman modellerine gore daha az maliyetle konut sahibi
olabilmektedir.

Onerilen model, halihazirda tasarruf finansman sirketlerinin kullandig1 ve konut tahsisi yapilincaya kadar
mudaraba, konut tahsisi yapildiktan sonra azalan musaraka seklinde isimlendirilen Islami finans modelinden
ayr1 murabahaya dayali Islami bir finans modelidir.

Modelin isletilmesinde, tahsis siras1 6nde olan katilimerya, tahsis sirasi kendisinden sonra olan katilimeilar
(isterse tasarruf finansman sirketi) tarafindan konut satin alinmakta ve belli bir kar oram ile kalan taksit
sayisina gore vadeli satilmaktadir. Elde edilen kar ise katilimcilar arasinda konut satin alinmasi igin
Odedikleri tutarlar oraninda dagitilmaktadir. Konut tahsisi yapilan katilimei, tahsisten sonra sadece
taksitlerini 6demekte ve sonraki alim-satim isi i¢inde yer almamaktadir. Tahsisi ge¢ yapilan katilimei, elde
ettigi kar sayesinde alacagi konut fiyatimin artigindan daha az etkilenmektedir. Dolayisiyla katilimcilar
arasinda adalet ve hakkaniyet saglanmaktadir. Konut tahsisi yapilmadan sistemden ayrilmak isteyen
katilimcinin  6dedigi tutarlar ise enflasyon karsisinda deger kaybetmemekte, elde ettigi kar sayesinde
parasinin degeri korunmaktadir.

Model, asagida ayrmtili olarak agiklanmistir. 60 kisilik bir grup seklinde olusturulan modelde tasarruf
finansman sirketlerinin uyguladigi erken teslim yontemi kullanilmamustir. Konut tahsisinin ilk aydan itibaren
yapildigi, tasarruf finansman sirketinin murabahaya dahil edildigi ve konut satin alinmasi igin katilimcilarin
esit tutarda katki yaptiklar1 varsayillmstir.

Modele ge¢meden once Islami finans ilkelerine gére karm ne oldugu ve kir orammnin nasil hesaplandigi
aciklamakta yarar vardir.

Islam'n ekonomik faaliyetler konusundaki yaklasimlar1 dikkate alindiginda kar, baskalarinin zararina
olmayan yani icinde kul hakki bulunmayan, Islam dini tarafindan yasaklanmamus ticari faaliyetlerden elde
edilen, mesru kir ya da helal kazangtir (Giindogdu, 2021: 14). Islam dini tarafindan yasaklanmus ticari
faaliyetlerden elde edilen kazanglar mesru olarak gorilmez ve caiz degildir. Kar pay1 ise mutlaka bir mal
veya hizmet alim satimi veya ortaklik neticesinde ortaya ¢ikar. Prensip olarak fiyatlarin ve dolayistyla kar
haddinin serbest¢e belirlenmesi esastir (Koroglu, 1995: 45).

Kar pay1 hesaplanirken finans sektoriinde kullanilan formiillerden yararlanilmaktadir. Finansal formiillerin
Islami versiyonu yoktur. Bir islemin Islami olduguna dair farkin1 ortaya koydugu nokta akit ve niyettir.
Finansal uygulamada farklilik beklenemez (Hursit, 2018: 1).

Modelde kullanilan hesaplama formiilii, anuitenin bugiinkii degeri (Aydin, 2004: 34) seklinde ve agagidaki
gibidir.

ABD = Aniiitenin bugiinkii degeri

a = Aylik taksit tutart

i = Aylik faiz oram

n = Taksit sayis1

_ (1+D"-1 . _ (A+D)" x i
ABD =a X rona S€a= ABD x i1

Formiilii finansman tutar1 ve kar pay1 olarak diizenledigimizde taksit tutarini asagidaki sekilde bulabiliriz.

Kar Pay1 Orani x (1 + Kar Pay1 Orani)Taksit Sayisi

(1 + Kar Pay1 Orani)Taksit Sayist —

Tahsis siras1 gelen ve satin alinarak tahsis edilen konut i¢in katitlimcinin aylik 6deyecek taksit tutart,
yukaridaki formiile gore hesaplanacaktir.
Kar payi, katilim bankalarmin uyguladiklar1 kar pay1 dikkate alinarak tasarruf finansman sirketlerince farkli
oranlarda belirlenebilecektir. Modelde kar pay1 orani, %0,6 olarak kullanilmustir.
Katilimcinin ddeyecegi toplam tutar ise;
Odenecek Toplam Tutar = Taksit Sayis1 x Taksit Tutar
Modelde kullanilan katilimc1 grubu, 60 kisilik bir grup olarak tasarlanmistir. Taksit say1si, ilk katilimer igin
60 ay, sonraki katilimcilar igin sirasiyla 60 aydan tahsisi yapilan katilimcr sayisinin ¢ikarilmasi ile
bulunmustur.
Murabahaya dayali model, katilimcilarin konut finansmanina ihtiya¢ duydugu varsayilarak asagidaki sekilde
Onerilmistir.

Seklinde olacaktir.

Taksit Tutar1 = Finansman Tutar1 x
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4.1. Murabaha Modeli

Murabaha modelinde, pesinatsiz ve ¢ekilis ile tahsis sirasi gelen katilimciya heniiz tahsisi yapilmamig
katilimcilar ve eger isterse tasarruf finansman sirketi tarafindan konut satin alinmakta ve belirli bir kar
eklenerek satilmaktadir. ilk siralarda olmanin avantajlar1 nedeniyle tahsis siras1 erken gelen katilimcilar daha
fazla 6deme yapmaktadir. Son siralarda olmanin dezavantajlarini ortadan kaldirmak amaciyla tahsis sirasi
gec gelen katilimcilar, elde ettikleri kér ile daha az bir 6demede bulunmaktadirlar.

Onerilen modelde tahsis siras1 gelen katilimei, konut fiyatimin gercek degeri iizerinden finansman elde
etmektedir. Finansman, aylik konut fiyat endeksindeki oranin konut fiyatina yansitilmasi ile bulunan tutar
iizerinden veya katilimcinin almak istedigi farkli bir konutun fiyat1 iizerinden saglanmaktadir. Dolayisiyla
finansman, konutun gergek degeri tizerinden elde edilmektedir.

Asagida, 60 aylik taksit sayisi dikkate alinarak 6rnek édeme plani gikarilmistir. Giincel fiyati bulmak i¢in
konut fiyatina, her ay konut fiyat endeksi orani eklenerek yeniden hesaplanmistir. 60 aylik taksit doneminin
daha iyi anlagilmasi ig¢in O0rnek O6deme plani hesaplamalarma, 2016 yilinin 4’tincii ayindan itibaren
baglanilmigtir. Tahsis sirast gelen katilimeinin baglangigta 200.000,00 TL olarak belirledigi konutun giincel
fiyati, konut fiyat endeksi degisimine gore giincellenmistir.

Asagidaki Tablo 2’de, 43’ilincti ve 47’inci sirada yer alan ve konut fiyatinin konut fiyat endeksine gore
yeniden belirlendigi katilimeilarin 6rnek 6deme plami ¢ikarilmistir. Ayrica Tablo 2°de, konut fiyat endeksi
oraninin uygulanmadigi ve farkli tutardaki bir konut i¢in finansman ihtiyact olan 50’inci sirada yer alan
katilimeinin 6deme plani da gosterilmistir.

Modelde, tasarruf finansman sirketlerinin uyguladigi erken teslim yontemi uygulanmamustir.

60 kisilik sabit bir grup i¢inde 43’{incii, 47’inci ve 50’inci sirada yer alan katilimcilarin baslangigta talep
ettikleri finansman ihtiyacinin 200.000,00 TL oldugu varsayilmistir. 50’inci sirada yer alan katilimet, tahsis
sirast geldiginde 200.000,00 TL olan finansman talebini, 300.000,00 TL olarak degistirdigi varsayilmustir.
Tablo 2°de, 2019 yilinin 11’inci ayinda konut tahsisi yapilan 43’inci siradaki katilimemin alacagi konutun
fiyat1, konut fiyat endeksinin %31,70 (TUIK) olmasi nedeniyle 263.401,21 TL olarak hesaplanmistir. 60
kisilik gruptan daha 6nce konut tahsisi yapilan 42 katilimc1, murabahaya déahil olmayacaktir. Geriye kalan 17
katilimci ve tasarruf finansman sirketi (tasarruf finansman sirketi isterse déhil olabilir) murabaha modeli ile
263.401,21 TL‘lik konutu alarak aylik %0,6 kar ile toplam 278.669,51 TL ile tahsis siras1 gelen katilimeiya
satacaklardir.

Toplam Tutar = Taksit Sayis1 x Aylik Taksit Tutar1

18
Aylik Taksit Tutari = 263.401,21 x 220X+006) 7 _ 15 481 64 TL
(140,06)18-1

Toplam Geri Odenecek Tutar = 18 x 15.481,64 TL = 278.669,51 TL

263.401,21 TL tutarindaki konutun satin alinmasi i¢in 17 katilimcinin her biri ve tasarruf finansman sirketi
14.633,40 TL 6deyecektir. Ancak, ddemenin yapilacagi ay, 17 katilimcinin her biri ve tasarruf finansman
sirketi alacagi taksit + kar payr geri 6demesi 9.920,49 TL olacagindan net 6deyecekleri tutar, 4.712,91 TL
olarak gerceklesecektir. Murabahaya dahil her katilimcinin elde edecegi kar ise 848,24 TL olacaktir.
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Tablo 2. Ornek Odeme Plani

43. Katilimer (2019/11) 47. Katilime (2020/03) 50. Katilimei (2020/06)

Konut Fiyat Endeksi: %31,701 Konut Fiyat Endeksi: %42,971 Konut Degeri: 300.000,00 TL
Konut Degeri: 263.401,21 TL Konut Degeri: 285.942,38 TL Konut Satig Tutari: 310.907,67 TL
Konut Satis Tutar1: 278.669,51TL Konut Satis Tutar1: 298.976,55 TL Katilimer ve Taksit Sayisi: 11
Katilimer ve Taksit Sayisi: 18 Katilimer ve Taksit Sayisi: 14 Katihmer Katkist: 27.272,73 TL
Katilimer thklsl: 14.633,40 TL Katilimer thklsl: 20.424,46 TL Aylik Geri Odeme: 28.264,33 TL
Aylik Geri Odeme: 15.481,64 TL Aylik Geri Odeme: 21.355,47 TL
-I(?f(li(:rl;:s;ier Odenecek ~~ Net -(r?(;(:llltlgieil Odenecek Net Odeme -(r;ltli((esrlrtlgf :—I Odenecek Net Odeme

Kar Tutar Odeme Kar Tutar Kar Tutar
0,00 3.333,33 3.333,33 0,00 3.333,33 3.333,33 0,00 3.333,33 3.333,33
66,32 3.427,12 3.360,80 66,32 3.427,12 3.360,80 66,32 3.427,12 3.360,80
135,46 3.514,10 3.378,63 135,46 3.514,10 3.378,63 135,46 3.514,10 3.378,63
207,38 3.611,50 3.404,12 207,38 3.611,50 3.404,12 207,38 3.611,50 3.404,12
282,38 3.694,38 3.411,99 282,38 3.694,38 3.411,99 282,38 3.694,38 3.411,99
360,25 3.787,88 3.427,62 360,25 3.787,88 3.427,62 360,25 3.787,88 3.427,62
441,32 3.877,31 3.436,00 441,32 3.877,31 3.436,00 441,32 3.877,31 3.436,00
525,59 3.982,07 3.456,48 525,59 3.982,07 3.456,48 525,59 3.982,07 3.456,48
613,53 4.087,06 3.473,54 613,53 4.087,06 3.473,54 613,53 4.087,06 3.473,54
705,25 421721 3.511,95 705,25 4217,21 3.511,95 705,25 4.217,21 3.511,95
801,49 4.353,17 3.551,68 801,49 4.353,17 3.551,68 801,49 4.353,17 3.551,68
902,52 4.477,55 3.575,03 902,52 4.477,55 3.575,03 902,52 4.477,55 3.575,03
1.008,26 4.621,11 3.612,85 1.008,26 4.621,11 3.612,85 1.008,26 4.621,11 3.612,85
1.119,35 4.743,03 3.623,68 1.119,35 4.743,03 3.623,68 1.119,35 4.743,03 3.623,68
1.235,46 4.855,83 3.620,37 1.235,46 4.855,83 3.620,37 1.235,46 4.855,83 3.620,37
1.356,57 4.978,63 3.622,05 1.356,57 4.978,63 3.622,05 1.356,57 4.978,63 3.622,05
1.483,15 5.122,33 3.639,18 1.483,15 5.122,33 3.639,18 1.483,15 5.122,33 3.639,18
1.615,95 5.283,38 3.667,43 1.615,95 5.283,38 3.667,43 1.615,95 5.283,38 3.667,43
1.755,72 5.441,63 3.685,92 1.755,72 5.441,63 3.685,92 1.755,72 5.441,63 3.685,92
1.902,68 5.607,80 3.705,13 1.902,68 5.607,80 3.705,13 1.902,68 5.607,80 3.705,13
2.057,37 5.788,23 3.730,86 2.057,37 5.788,23 3.730,86 2.057,37 5.788,23 3.730,86
2.220,57 5.978,21 3.757,64 2.220,57 5.978,21 3.757,64 2.220,57 5.978,21 3.757,64
2.392,95 6.190,75 3.797,80 2.392,95 6.190,75 3.797,80 2.392,95 6.190,75 3.797,80
2.575,63 6.447,08 3.871,45 2.575,63 6.447,08 3.871,45 2.575,63 6.447,08 3.871,45
2.770,45 6.725,56 3.955,11 2.770,45 6.725,56 3.955,11 2.770,45 6.725,56 3.955,11
2.978,73 6.952,30 3.973,57 2.978,73 6.952,30 3.973,57 2.978,73 6.952,30 3.973,57
3.199,54 7.171,10 3.971,55 3.199,54 7.171,10 3.971,55 3.199,54 7.171,10 3.971,55
3.433,33 7.344,07 3.910,74 3.433,33 7.344,07 3.910,74 3.433,33 7.344,07 3.910,74
3.679,30 7.505,41 3.826,11 3.679,30 7.505,41 3.826,11 3.679,30 7.505,41 3.826,11
3.937,79 7.801,75 3.863,97 3.937,79 7.801,75 3.863,97 3.937,79 7.801,75 3.863,97
4.214,34 8.118,25 3.903,91 421434 8.118,25 3.903,91 4.214,34 8.118,25 3.903,91
4.510,84 8.297,41 3.786,57 4.510,84 8.297,41 3.786,57 4.510,84 8.297,41 3.786,57
4.823,43 8.559,37 3.735,94 4.823,43 8.559,37 3.735,94 4.823,43 8.559,37 3.735,94
5.156,43 8.965,14 3.808,72 5.156,43 8.965,14 3.808,72 5.156,43 8.965,14 3.808,72
5.517,09 9.347,20 3.830,11 5.517,09 9.347,20 3.830,11 5.517,09 9.347,20 3.830,11
5.906,44 9.750,25 3.843,81 5.906,44 9.750,25 3.843,81 5.906,44 9.750,25 3.843,81
6.327,60 10.247,92 3.920,32 6.327,60 10.247,92  3.920,32 6.327,60 10.247,92  3.920,32
6.787,35 10.779,03 3.991,68 6.787,35 10.779,03  3.991,68 6.787,35 10.779,03  3.991,68
7.290,49 11.426,75 4.136,26 7.290,49 11.426,75  4.136,26 7.290,49 11.426,75  4.136,26
7.846,48 12.210,30 4.363,82 7.846,48 12.210,30  4.363,82 7.846,48 12.210,30  4.363,82
8.467,06 12.923,38 4.456,32 8.467,06 12.923,38  4.456,32 8.467,06 1292338  4.456,32
9.154,71 13.712,39 4.557,68 9.154,71 13.712,39  4.557,68 9.154,71 13.712,39  4.557,68
9.920,49 Konut -9.920,49  9.920,49 14.633,40 4.712,91 9.920,49 14.633,40  4.71291
9.920,49 15.481,64 -4.359,34  10.780,58 15.757,59  4.977,01 10.780,58 1575759  4.977,01
9.920,49 15.481,64 1.201,81 11.758,35 17.094,03  5.335,68 11.758,35 17.094,03  5.335,68
9.920,49 15.481,64 5.561,15 12.882,03 18.744,17  5.862,15 12.882,03 18.744,17  5.862,15
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 Konut -14.192,46  14.192,46 20.424,46  6.232,00
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9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  -7.029,45 15.717,85 22.457,48  6.739,62
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547 133,56 17.518,77 26.372,56  8.853,79
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 Konut -19.803,14
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 28.264,33  -11.341,94
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 28.264,33  -2.880,74
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 28.264,33  5.580,46
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 28.264,33  8.461,20
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 28.264,33  8.461,20
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 28.264,33  8.461,20
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 28.264,33  8.461,20
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 28.264,33  8.461,20
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 28.264,33  8.461,20
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 28.264,33  8.461,20
9.920,49 15.481,64 5.561,15 14.192,46 21.35547  7.163,01 19.803,14 28.264,33  8.461,20

310.255,85 557.927,75  247.671,90 379.994,87  644.463,99 264.469,12 452.174,68  725.649,60 273.474,92

Konut tahsisi yapilacak katilimei, aylik 15.481,64 TL tutarinda taksit ddemesini 18 ay boyunca yapacaktir.
Ancak murabahadan alacag: taksit + kér payr geri 6demesi ile birlikte net 6deyecegi taksit tutari, ilk ay
olmayacak, ikinci ay 1.201,81 TL ve sonraki aylarda 5.561,15 TL olarak gergeklesecektir. 263.401,21 TL
tutarindaki konutun 278.669,51 TL olan toplam geri 6demesi ise katilimcinin tahsisten 6nce murabahaya
dahil olmasindan dolay:1 elde edecegi toplam 30.997,61 TL’lik kér disiildiigtinde 247.671,90 TL olarak
gerceklesecektir.

Mevcut tasarruf finansman sistemindeki modellerde 200.000,00 TL’lik gruba dahil olacak olan katilimcinin
tahsis sirasi geldiginde alacagi konutun fiyati, 263.401,21 TL’ye yiikselecektir. Dolayisiyla katilimci ayni
konutu 63.401,21 TL daha fazla 6deyerek satin alabilecektir. ~ Murabaha modelinde ise katilimci ayni
konutu, elde edecegi kar nedeniyle 47.671,90 TL farkla 247.671,90 TL ile satin alabilecektir. Murabaha
modeli ile katilimci, mevcut tasarruf finansman sistemi modeline gore 15.729,31 TL daha az maliyetle konut
sahibi olabilecektir.

2020 yilmin 3’iincii ayinda konut tahsisi yapilan 47’inci siradaki katilimeinin alacagi konutun fiyati, konut
fiyat endeksinin %42,97 (TUIK) olmasi nedeniyle 285.942,38 TL olarak hesaplanmustir. 60 kisilik gruptan
daha 6nce konut tahsisi yapilan 46 katilimci murabahaya dahil olmayacaktir. Geriye kalan 13 katilimer ve
tasarruf finansman sirketi (tasarruf finansman sirketi isterse dahil olabilir) murabaha modeli ile 285.942,38
TL lik konutu alarak aylik %0,6 kar ile toplam 298.976,55 TL ile tahsis siras1 gelen katilimciya satacaklardir.
Toplam Tutar = Taksit Sayis1 x Aylik Taksit Tutar1

14
Aylik Taksit Tutari = 285.942,38 x 222X0+000) " _ 51 355 47 TL
(1+0,06)14-1

Geri Odenecek Toplam Tutar = 14 x 21.355,47 TL = 298.976,55 TL

285.942,38 TL tutarindaki konutun satin alinmasi i¢in 13 katilimcinin her biri ve tasarruf finansman sirketi
20.424,46 TL odeyecektir. Odemenin yapildig1 ay her katilimcinin alacag: taksit + kar pay: geri 6demesi
14.192,46 TL, her katilimcinin net 6deyecegi tutar ise 6.232,00 TL olarak gergeklesecektir. Murabahaya
dahil her katilimecinin elde edecegi kar ise 931,01 TL olacaktur.

Konut tahsisi yapilan katilimer aylik 21.355,47 TL tutarinda taksit 6demesini 14 ay boyunca yapacaktir.
Ancak murabahadan alacagi taksit + kar payir geri 6demesi ile birlikte net 6deyecegi taksit tutar1 ilk ay
olmayacak ikinci ayda 133,56 TL ve sonraki aylarda 7.163,01 TL olarak gerceklesecektir. 285.942,38 TL
tutarindaki konutun 298.976,55 TL olan toplam geri ddemesi ise katilimcinin tahsisten dnce murabahaya
dahil olmasindan dolayr elde edecegi toplam 34.507,43 TL’lik kér diisiildiikten sonra 264.469,12 TL’ye
olarak gerceklesecektir.

Mevcut tasarruf finansman sistemindeki modellerde 200.000,00 TL’lik gruba dahil olacak olan katilimecinin
tahsis sirasi geldiginde alacagi konutun fiyati, 285.942,38 TL’ye yiikselecektir. Dolayisiyla katilimci aym
konutu, 85.942,38 TL daha fazla 6deyerek satin alabilecektir.  Murabaha modelinde ise katilime1 ayni
konutu, elde edecegi kar nedeniyle 64.469,12 TL farkla 264.469,12 TL ile satin alabilecektir. Murabaha
modeli ile katilime1, mevcut tasarruf finansman sistemi modeline gore 21.473,26 TL daha az maliyetle konut
sahibi olabilecektir.
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2020 yilinin 6’inc1 aymda konut tahsisi yapilan 50’inci siradaki katilimcinin alacagi konutun fiyati,
300.000,00 TL olarak hesaplanmistir. 60 kisilik gruptan daha once konut tahsisi yapilan 49 katilime,
murabahaya déhil olmayacaktir. Geriye kalan 10 katilimci ve tasarruf finansman sirketi (tasarruf finansman
sirketi isterse déahil olabilir) murabaha modeli ile 300.000,00 TL‘lik konutu alarak aylik %0,6 kar ile toplam
310.907,67 TL ile tahsis siras1 gelen katilimciya satacaklardir.

Toplam Tutar = Taksit Sayis1 x Aylik Taksit Tutar1

11
Aylik Taksit Tutari = 300.000,00 x 222X0+006) " _ 98 764 33 TL
(1+0,06)11-1

Geri Odenecek Toplam Tutar = 11 x 28.264,33TL =310.907,67 TL

300.000,00 TL tutarindaki konutun satin alinmast i¢in 11 katilimcinin her biri ve tasarruf finansman sirketi
27.272,73 TL 6deyecektir. Odemenin yapildigi ay her katilimeinin alacag taksit + kir pay1 geri ddemesi
19.803,14 TL, her katiimcinin net 6deyecegi tutar ise 7.469,59 TL olarak gerceklesecektir. Murabahaya
dahil her katilimcinin elde edecegi kar ise 991,61 TL olacaktir.

Konut tahsisi yapilan katilimci, aylik 28.264,33 TL tutarinda taksit 6demesini 11 ay boyunca yapacaktir.
Ancak murabahadan alacagi taksit + kar pay1 geri ddemesi ile birlikte net 6deyecegi taksit tutar ilk 3 ay
olmayacak dordiincii ayda 5.580,46 TL ve sonraki aylarda 8.461,20 TL olarak ger¢eklesecektir. 300.000,00
TL tutarindaki konutun 310.907,67 TL olan toplam geri 6demesi ise katilimcinin tahsisten 6nce murabahaya
dahil olmasindan dolay1 elde edecegi toplam 37.432,75 TL’lik kar diisiildiikten sonra 273.474,92 TL’ye
olarak gerceklesecektir.

Mevecut tasarruf finansman sistemindeki modellerde 200.000,00 TL’lik gruba dahil olacak olan katilimcinin
tahsis sirasi geldiginde alacagi konutun fiyati, 300.000,00 TL’ye yiikselecektir. Dolayisiyla katilimci ayni
konutu, 100.000,00 TL daha fazla 6deyerek satin alabilecektir. Murabaha modelinde ise ayn1 konutu, elde
edecegi kar nedeniyle 73.474,92 TL farkla 273.474,92 TL ile satin alabilecektir. Murabaha modeli ile
katilime1, mevcut tasarruf finansman sistemi modeline gore 26.525,08 TL daha az maliyetle konut sahibi
olabilecektir.

5. Sonug

Gliniimiizde kullanilan ve temel felsefesi karsilikli yardimlagsma, dayanigsma ve isbirligi olarak ifade edilen
faizsiz tasarruf finansman sistemi, 6zl itibariyla bu felsefeden ¢ok uzaktir. Bu sisteme dahil olan
katilimcilarin tek ve gergek amaci, satin almak istedikleri konut, tasit ve ¢atili igyeri igin tasarruf karsiligt
finansman elde etmektir. Sisteme dahil olan katilimcilarin birbirilerini tanimalar1 ¢ok zor oldugu gibi
kargilikli yardimlagma, dayanigma ya da isbirligi icinde olma gibi niyetleri de pek yoktur. Tasarruf finansman
sirketlerinin amaci aslinda sistemi isleterek kar elde etmektir. Katilimecilarin ve sirketlerin niyetine
bakildiginda, sistemin ticaretten ibaret oldugu agik¢a goriilmektedir. Bu nedenle 6nerilen murabaha modeli,
tamamen alim ve satim esasina (Ticaret) dayali, faizsiz bir Islami finansman modelidir. Bu y&niiyle dnerilen
model, mevcut tasarruf finansman sirketleri ile katilimcilar arasinda, konut tahsisi yapilincaya kadar
mudaraba, konut tahsisi yapildiktan sonra azalan musaraka ve fon havuzundaki tutarlarin isletilmesi igin
vekalet seklinde diizenlenen ve Islam Alimleri tarafindan elestirilen ticari sozlesmeleri ortadan
kaldirmaktadir. Bunun yerine konut, tasit veya catili igyeri sahibi olmak isteyen katilimeilar ile tasarruf
finansman sirketi arasindaki ticari iligkiyi, murabahaya dayali tek bir sozlesme ile gerceklestirmektedir.
Murabaha modelinde, sisteme dahil ve heniiz tahsis sirasi gelmemis katilimcilar tarafindan konut satin
alinmakta ve tahsis sirast gelmis katilimciya belirli bir kar eklenerek satilmaktadir. Elde edilen kar ise konut
satin alinmasi i¢in katilimcilarin ddedikleri tutarlar oraninda dagitilmaktadir. Model ile konut tahsisi gec
yapilacak olan katilimcilar, elde edecekleri kar ile daha az tutar ddeyerek konut sahibi olabilmektedirler.
Katilimei, tahsis siras1 geldiginde alacagi konutun giincel fiyat1 iizerinden finansman elde etmekte ve elde
ettigi finansmandan daha az tutarda geri 6deme yapmaktadir. Onerilen model ile konut satin almak isteyen
katilmcilarin daha az maliyetle ve giincel fiyat {izerinden konut satin alabilecekleri agikca gosterilmistir.
Yine bu modelde katilimcilarin ddeyecegi taksit tutarlari, fon havuzunda isletilmemektedir. Katilimeinin ilk
6demede bulundugu andan itibaren 6dedigi tutarlar, konut satin alinmasi i¢in kullanilmakta ve katilimciya
kar saglamaktadir. Ayrica, katilimet, basta belirledigi finansman tutarini diledigi zaman degistirebilmektedir.
Katilimei, tahsis sirast geldiginde ise giincel fiyat {izerinden konut satin alabilmekte ve ek finansman arayisi
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icine girmemektedir. Katilimcinimn konut tahsisi yapilmadan sistemden ayrilmast halinde 6dedigi tutarlar,
enflasyon karsisinda deger kaybetmemekte ve elde ettigi kar sayesinde parasinin degeri korunmaktadir.
Tasarruf finansman sirketlerinin, sistemi daha cazip kilmak i¢in kullandiklar1 erken teslim yontemi veya
pesinatli vade ortas1 yontemi gibi yontemler modelde kullanilmamistir. Bu yontemler, istenildigi takdirde
modelde rahatlikla kullamlabilmektedir. Onerilen modelin tasarruf finansman sisteminin gelismesine ve
tasarruf finansman sektoriiniin daha islevsel hale gelmesine katki saglayacagi umulmaktadir. Ayrica model,
bu alanda yapilacak bagka ¢alismalara da bir 6n fikir niteliginde ve dikkate deger oldugu diistiniilmektedir.
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