Islami Konut Finansmani icin
Dikkat Noktalari

Islami Konut Finansmani katilim bankalarinin 1980’lerdeki ilk
faaliyetleriyle birlikte konusulmaya baslanan bir finansman
modeli oldu. Aslinda konut finansmani olmayan bu sistem, cok
basit ifadeyle “bir konutun tiketici yerine satin alinip
tuketiciye satilmasi”na dayaniyor. Boylelikle tuketicinin faiz
odemeden, vadeli konut alabilmesi mumkin olurken, bunu
saglayan taraf konut Ureticileri degil, araci kurulus oluyor.

Islami Konut Finansmani saglayan katilim bankalarz,
tuketicinin talep ettigi konutu satin alarak, tuiketiciye
vadeli sekilde sataiyor.

Klasik, faizli konut edinme sisteminin kesin bir alternatifi
olan bu satis yontemi, Isl&m huklkunda “murabaha” ismiyle
sinirlari c¢izilmis bir alisveris yoludur. Elbette bunun bazi
kurallari, bu alisverisin musaade edilen ve edilmeyen
noktalari olacaktir. Biz bunlara yaygin hatalari gorebilme
acisindan kisaca deginmeye calisalim.

Katilim Bankasi Demek Kesinlikle
Islam’a Uygun Demek mi?

Iste bu, meselenin oldukca tartismali bir tarafini teskil
ediyor. Aslinda su goturmez kurallari bulunan murabaha
seklinde alisverisin, “egip bukiup faize kap1i acma
genisligindeki kimselerin eline dusmesi sebebiyle”
esnetildigine sahit oluyoruz. Finans Kurumlarinin fetvasini
hevesle(!) vermeye calisan, bu konuda uUstin caba sarf eden
bazi ilim hamali, Islédmi acidan asla kabul edilemeyecek
sartlari uygun gormek ya da Onemli noktalara hic¢ deginmeyerek
tuketiciyle finans kurulusunu bas basa birakmak gibi
sorumsuzluklarla, <c¢ogu zaman arizali bir sistemi
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destekliyorlar.

Oncelikle unutmamak lazim gelir ki; buginin piyasa sartlarini
benimsemis olan finans kuruluslarinin faaliyetlerinin ekserisi
Islam hukukunda kabul gdérmeyen o6zellikler tasiyabilmektedir.
Ustelik, ihtiya¢ halinde konut veya arac finansmani ile ilgili
drinlerinden haberdar oldugumuz bu kuruluslarin aslinda pek
cok baska faaliyetleri de bulunuyor, finans piyasalarinda yer
aliyorlar ve rekabet ediyorlar.

Bir Islami konut finansmani modeli olarak kullanilan Murabaha
yoluyla konut satan kuruluslar, bazi kabul edilmemesi gereken
sartlari da one sirebiliyor. Oyle ki alisverisin dinen
ifsadina sebep olabiliyorlar.

Bu itibarla, alisverise ilk adimi atmadan evvel tum sartlari
gozden gecirilerek, duzeltilecek, uzerinde gorusulerek
degistirilmesi istenecek olan sartlar tesbit edilip, alisveris
baslamadan bunlarla ilgili anlasmak cok yerinde olacaktair.

Faizsiz Konut Kredisi Sisteminin Temel
Farkai

Islami Konut Finansman modeli olarak kullanilan Murabahali
alisverisin diger faizli sistemlerden temel farki, evraki
gosterilen bir mal ic¢in borc¢ para alinmasi yerine, o0 malin
banka tarafindan satin alinip tiketiciye satilmasidir. Bu
temel degisiklik ile faizden kacinilmaktadir. O zaman dikkat
edilmesi gereken cerceve de az cok belli oluyor demektir.

Soyle bir soru akla gelebilir: “Pekiyi bankalarin elinde ya da
anlasmalil firmalarinda hazir konutlardan mi almamiz lazim?”
Elbette degil. Burada takip edilen iki yol bulunuyor.
Birincisi, bankalarin anlasmali konut projeleri varsa onlarin
arasindan begenmek olacak. Ikinci ydntem ise, 6nce bankayla
gidip goriserek, murabaha yoluyla bir konut edinme talebiniz
oldugunu iletmek, bu gdrismede bankadan s6zlu veya yazili
vekalet almak, ondan sonra konut arayisina girmek olacaktar.
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Vekalet ne ic¢in gerekli derseniz, 1iste bu, sizi faizsiz
sistemin ig¢inde tutacak olan puf noktalarindan biridir.

Bankadan s6z1li veya yazili alacaginiz vekalet, sizi banka
adina kismen hareket etmeye yetkili kilacak, bdylece satin
alinacak evi siz banka adina arastirip, istediginiz
ozelliklere gore bir ev bulabileceksiniz. Daha sonra banka bu
evi satin alarak size vadeli olarak satisini yapacak.

Aksi durum, Isla&mi konut finansmani sisteminin; faizsiz
sistemin disina c¢ikmaniza sebep olabilecektir. Bankadan
vekalet almadan, kendi kendinize ev arastirmaniz, bulmaniz,
hatta belki kapora vererek evi baglamaniz, daha sonra bankaya
gidip “benim anlastigim evi satin alip bana sat” demeniz,
murabaha sistemine aykiri olacaktir. Boylece alisverisin
faizsiz sistemin disina c¢ikmasi so0z konusudur.

Ilk yapilmasi gereken, bankadan vekalet almak, sonra gonul
rahatligiyla banka adina hareket ederek ev aramak olmalidir.

Islami Konut Finansmani ve Hayat
Sigortasi

En yaygin sorun, bankalarin hayat sigortasi yapilmasini
zorunlu kilmalari, hayat sigortasi icin ek bir Uucret talep
etmeleri ve bunu vade boyunca her sene yeniletmenizi sart
kosmalaridir.

Zorunlu olanlar disinda, kisinin kendi tasarrufunda bulunan,
“edinip edinmeme tercihi kendisine birakilmis” sigorta
drinlerinin dinen uygun olmadigi, alimlerin Uzerinde ittifak
ettigi bir mesele. Bunun detay ve sebeplerini fikihgilara
danismanizda fayda var. Ben alanim geregi isi o tarafinda
girmeden, kisaca, bunun biyuk bir ginah kabul edildigini ve
caiz sayilmadigini sdylemekle yetinecegim.

Dinen helal olan bir alisverise, caiz olmayan bir sart
konuldugunda o alisverisin dini gecerligi de tehlikeye atilmis



olacaktir. Kisi hem caiz olmayan bir ameli kabulunun
sorumlulugunu tasiyacak, hem de alisverisin sihhati bozulmus
olacaktir. Boyle bir alisveris ifsad olacak, fasid akitlerden
kabul edilecek. Dinde fasid olan akit, gecersiz sayildigindan
derhal bozularak yeniden ve bu sefer gecerli yollarla bina
edilmesi gerekir. Burada tavsiye edilen sey, kurulusun hayat
sigortasini yapmakta diretmesi durumunda, en azindan hayat
sigortasi adi altinda ek bir Ucretlendirme yapmamasidir. Bu
maliyetin dogrudan taksitlere dahil edilmesini talep
edilebilecektir. Kisaca hayat sigortasi icin bir odeme
yapilamamas1i gereklidir.

Kisi, katilim bankasina “bu maliyeti konut satisina dahil et,
toplam tutarin icinde kalsin, benden ek olarak hayat sigortasi
ad1 altinda para isteme” demelidir.

Katilim Bankalarinda Degisen Dosya
Masraflari

Ayni1 sekilde, sabit bir degere baglanmamis, bor¢ tutarina
gore degisiklik gdsteren dosya masraflari da -ki simdilerde
ismi Finansman Tahsis Ucreti oldu- Islam hukukunda kab@li
olmayan sartlardan. Belki soOoyle dusunebilirsiniz; iste deniyor
ki %0,5 veya binde 5 diyelim, sabitlenmis bu. Hayir, bilakis o
sabit olmayan bir degere hikmediyor. Zira finansman tutari ne
olursa, tahsis Ucreti de ona g0re degisiyor. Misal, finansman
tahsis Ucreti 2.000 lira dense, bu rakam borclanma tutarina
gore degismese, belki bazi borc¢lanma tutarlarinda cikan rakama
gore c¢ok olacak ama helal olacak. Burada yapilmasi gereken,
dosya masrafinin 100.000 ya da 500.0000 liralik bir vadeli
anlasma olsun, degismeyen sabit tutar seklinde tahakkuk
ettirilmesidir.

Nitekim, finansman tahsis ilicreti adi altinda talep edilen
ucret, borclandirmaya konu islemlerin tamamlanmasinda olusan
maliyet icin talep edilmektedir. Ancak so6z gelimi 5.000
liralik borclandirma ile 15.000 liralik borc¢landirma arasinda



farkli bir hazirlik bulunmamaktadir. Kurulustan, alisverise
hi¢ baslamadan evvel sabit bir finansman tahsis uUcreti ile
anlasma yapmayi talep etmelidir. Yahut bunun yerine finansman
tahsis dcreti adi altinda bir odeme yapmadan, bu rakamin
sizden ek olarak istenmeden, konut maliyetine ilave edilip,
size bu sekilde toplam bir bedel sdéylenmesini
isteyebilirsiniz.

Misalen, alinacak ev 100.000 lira da 300.000 lira da olsa,
borclanacak tutar 80.000 lira da 180.000 lira da olsa “dosya
masrafi 1.000 1lira olacaktair” gibi bir mutabakat
olusturulmalidir. Onceden belirli olmayan, bilinmeyen,
oransal, yuzdesel olarak zikredilmis tutarlar zaten bu
alisverisin ifsadina sebep olacaktair.

Konut Kredisinde Degisken Taksitler

Onemli noktalardan biri de Is14m hukukunda bir alisverisin
basindan sonuna her seyin, en basta, yani anlasma esnasinda
bilinmesi, belirsizlik bulunmamasi geregidir. Misalen;
vadelerde o0denecek tutarlarin tefe-ufe gibli pesinen
bilinemeyecek degerlere baglanarak, yilin belli zamanlarinda
yeniden hesaplanip degistirilmesi, kabul edilebilir bir durum
degildir. Enflasyon oranina g0re artis, memur maas zamlarina
gore artis gibi miktari bilinmeyen ddemeleri iceren anlasmalar
dinen gecersizdir. Buna farkli bir baslikta deginecegim
insaallah.

Kimi zaman konut dreticilerinin sagladigi bu imkanlari
degerlendirmek de bu alisverisin faizle bulusmasina sebep
olacaktir. Sozlesme esnasinda, bankayla alisverisiniz bitene
kadar yapilacak tum odemeler -degisken odemeler de olsa- net
bir sekilde belirlenmis ve satan kadar alici tarafta da
basindan sonuna kesin hatlarla biliniyor olmali. Kisacasi
maliyet ve o0denme sekli kesin olarak bilinmeli, herhangi bir
kapali nokta bulunmamali, kendiliginden ya da bir tarafain
istegiyle sonradan doénem doénem degismemelidir. Degisim
donemleri her bir taksit Odemesinin tutari en basta anlasma



esnasinda belli olan degisken o6demeli borc¢lanmalarda sikinti
olmadigini sdyleyelim.

Ornekler:
Aylik 1.000 lira, her sene %1 artis = FAIZ
Aylik 1.000 lira, her sene enflasyon oraninda artis = FAIZ

Aylik 1.000 lira, her sene TUkonut finasFE-UFE oraninda artis
= FAIZ

Aylik 1.000 lira, her sene memur maas zammi oraninda artis =
FAIZ

Aylik 1.000 lira, her sene 100 lira artis (ekinde detayli1
ddeme tablosu ve vade sonu toplam maliyet tutari) = CAIZ

Kisaca tekrar etmek gerekirse; anlasma esnasinda, borc¢ miktari
kesin ve degismez sartlarda belirlenmis degilse, taraflardan
biri vade sonunda toplam geri 6demenin ne kadar olacagini
kurusu kurusuna bilmiyorsa, anlasma bu yonden faizli olur ve
bozularak Islam hukuna uygun sekilde yeniden vyapilmasi
gerekir.

Faizsiz Konut Kredileriyle Ilgili Netice

Faizli sistemden kacinmak ve Islami kurallara uygun bir
sekilde konut sahibi olmak elbette mimkin. Isladmi konut
finansmani icin modeller satici ve tuketici tarafindan dogru
uygulandigindan sorun olmayacagil acik. Faizsiz bir borg¢lanma
talep edenlerin, katilim bankalari ve benzeri kuruluslar ile
calismadan evvel, meselenin dini boyutu hakkinda etrafli bilgi
sahibi olmasi elzem. Aksi durumda kacinilanin pencesine dismek
an meselesi olacaktir. Bilinmeli ki faizin kulakla duyulan bir
alarmi yok. Alisverise faiz karistiginda o6ten bir zil
bulunmayacak. 0 wuyari sadece sizin bilgi seviyenizle
calisiyor. Tavsiye o ki konu her yodnliyle 6grenilmeden bu ise
kesinlikle girisilmemeli.



Bankaya muhakkak bilin¢li bir sekilde gidilmeli. Din isleri
ticari kuruluslara birakilmamali, ehlinden 6grenilmeli ki daha
sonra ticari kuruluslarla saglikli bir alisveris yapilabilsin.

Katilaim bankalari, TOKI ve diger 6zel organizasyonlarin
uygulamalarindaki arizali noktalar ile cozumleri hakkinda yeni
yazilar yayinlanacak insaallah.
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