ISTANBUL TEKNIK UNIVERSITESI * FEN BiLIMLERI ENSTITUSU

INSAAT FIRMALARININ KREDI TALEPLERI VE BANKALAR
TARAFINDAN KREDILENDIRILMESI SISTEMLERININ
DEGERLENDIRILMESi VE KREDI TAHSIS MODEL ONERISi

YUKSEK LiSANS TEZi
Emre INGEC

Anabilim Dah : Insaat Miihendisligi

Program : Yapi Miihendisligi

EKiM 2009






ISTANBUL TEKNIK UNIVERSITESI * FEN BiLIMLERI ENSTITUSU

INSAAT FIRMALARININ KREDi TALEPLERI VE BANKALAR
TARAFINDAN KREDILENDIRILMESI SISTEMLERININ
DEGERLENDIRILMESI VE KREDi TAHSiS MODEL ONERIiSi

YUKSEK LiSANS TEZi
Emre INGEC
(501061034)

Tezin Enstitiiye Verildigi Tarih : 04 Eyliil 2009

Tezin Savunuldugu Tarih : 12 Ekim 2009

Tez Damismam : - Ogr. Gor. Dr. Murat KURUOGLU (iT0)
Diger Jiiri Uyeleri : Prof. Dr. Haluk CECEN (YTU)
Yrd. Doc. Dr. Usur MUNGEN (iTU)

EKiM 2009






ONSOZ

Bu tez calismasi sirasinda bana verdigi destek ve yardimlarindan dolayi tez
damgmanim Sayin Ogr. Goér. Dr. Murat Kuruoglu’na, Saymn Aras. Gor. Volkan
Ezcan’a, sade ve anlasilir bir dil ile yazma ¢cabamda yardimci olan arkadaslarima,
calismam siiresince sagladiklar1 yardimlar ve esnek mesai saatleri ile anlayis
gosteren 13 yerim Finansbank A.S.’de gorevli degerli yoneticilerime sonsuz
tesekkiirlerimi sunarim. Ayrica gerek lisans gerekse yiiksek lisans dgrenim boyunca
yanimda olan ve bana sonsuz giivenen aileme destekleri i¢in minnettarim.

Eyliil 2009 Emre INGEC
(Insaat Miih.)

11



v



ICINDEKILER

ONSOZo..oveveeerereneneresesesesesssssesesssssssessssssssssesesssssssssssssssssssesssssssssssssssssssesesssssssene iii
ICINDEKILER ... cueeeeeeeeesesesesesesesesesesessssssssesssesssssesssesssssssssssssssssesssssssssesssesens v
KISALTMALAR .uuttiitiiinniecssneicsssnecssssecssssessssseessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssae xi
CIZELGE LISTESI ..cuoueueteeereeeeneseesesesesesesesesesesesessssssssssssssssssesssssssesessssssssssess xiii
SEKIL LISTESI..cucuvuiiiininiininininisinisesisissisisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessasss XV
OZET ....oooeeeeeeerererereresesesesesssesesesessssssssssssssssesesssssssssssssssesesssssssssssessssssssesssssssssens Xvii
SUMMARY ..uuiiiiiniinssnnicssnecssnecssssessssseessssessssssscssssscssssessssssssssssssssssssssssssssssssssns xxi
Lo GIRIS uiciiincincinininininisisissisisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassenss 1
1.1 Ingaat SeKtorii GEnel YAPISI ......c.cveveveveverieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeeseseeeeeeseseaenns 1
1.2 Bankacilik Sektorii Genel Yapisi.....ooooouuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeee e 1
1.3 CaliSmanin AMACT ....cccceeriiiuiiiiiiiieeeee ettt e e e e e et ee e e e e e st eeeeeeeeennaes 2

2. BANKA KAVRAMI VE TURLERI.....c.ccouuiuiincnsincncnssiscssssssessesssasssssssses 5
2.1 Banka Kavrami ......cooooiiiiiiiiiiiiiiiiice e 5
2.2 BanKa TUTIETT ...uvvveieiiiiiiiiiiieeeee et e e e e 6
2.3 Banka Isletmelerinin Temel Faaliyet Alanlart................ccccoeeeeveveeevevenenne, 7
2.3.1  Mevduat iSIemleri........ccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 9
2.3.2  Para piyasast iSIemleri ........c..eeeeeiiiiiiiiiiiiiiie e 9
2.3.3  Menkul kiymet iglemleri..........ccceeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 10
234  Krediislemleri.....ooeeeeeeeeeeecceceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
2.3.4.1 Nakit kredi iS1emleri ...........evvvviiiiiiiiiiiiiiiiieiieiiiiiieieeeeeeeeeaereeeeeeae.—.. 10

2.3.4.2 Gayrinakit kredi iglemleri...........cccueeeeieiiiiiniiiiiiiiiieeeeeee 10

2.4 Diinya Bankacilik Tarihi ..........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeccee e 11
2.5 Tirkiye Bankacilik Tarihi.........ccooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicceeeeeeeeeee e 12
2.5.1 Osmanl doneminde bankaciliK.............cccouviiiiiiiiiiniiiiiiiieeee, 13
2.5.2 Ulusal bankalar donemi (1923-1932) ......uceeiieeiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeieee e, 14
2.5.3  Ozel amagh devlet bankalarinin kuruldugu dénem (1933-1944)........... 14
2.5.4  Ozel bankalarin gelistigi donem (1945-1959).........cccoeveeievereeeerenennn 14
2.5.5 Planli donem (1960-1980) .....ccooueeiriiiiiiiieiiiiieeieeeecee e 15
2.5.6  Serbestlesme ve disa acilma donemi (1980 sonrast) .........ccceeeeveueeneeee. 16

2.6 Tirkiye’de Bankacilik Faaliyetleri............ceeeiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicceeeeeees 18
2.6.1 Banka Ve SUDE SAYISI..ccccceiiiiiuiiiiiiiieeeeiiiiiiiiteeeee e e e et e e e e e e 19
2.6.2 lller itibariyle banka ve sube sayisina gore bankacilik hizmetleri ......... 19
2.6.3  Banka PersOneli.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiiiiie e 21
2.6.4  Mevduatin GeliSImMi ....ceeeiiirniiiiiiiiiieee e 23
2.6.5 Kredilerin @eliSImi......ccceeiriiiiiiiiiiieeeiiiiiiiiiieeeee e e 23

2.7 Tirkiye’de Finansal Piyasalar............ccccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieeiieecceee e 25
2.7.1 Bankacilikta gdzetim ve denetim ...............eeeeeeeeeernniiiiiiieeeeeeenniiiieeee 27

3. KREDI KAVRAMI....ouuiininininisisissississsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassessens 29
3.1 Kredi Kavrami.......ooeiiiiiiiiiiiiiiicceeeeeceee et 29
3.2 Plasman KavVramil .........oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceee et e e e 30
3.3 Kredinin UnSUrlarie.......oooeeiiiiiiiiiiiiiiiieceee et 31
3.3.1  ZaMAN UNSUIU ....uiiiiiiiieeeeeeeeiiiiiteeeee e e e ettt e e e e e e eeiibeteeeeeeeessnaanneeeeas 31



3.3.2  GUVEIN UNSUIU c.utiiine i e et e e et eeae e et e e et e eaeseaaneesaneeennneenas 31

3.3.3  RISK UNSUIU .ottt e e e 31
3.3.4  VEITM UNSUIT ..euviiiiiieeeieiiiiiiteee e e e e ettt e e e e e ettt eee e e e seaiabbeeeeeeeeas 31
3.4 Kredinin Ekonomideki Fonksiyonlart ve Yararlart .............cccccceeeiininnnnnnee. 32
341 RisK paylagimi.......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiee e 32
3.4.2  UzZManlaSma....coceeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeee e e enas 33
3.4.3 Etkinlik ve fonlarin dagilim SUreci..........ccccceeevvviiiiiiiieieiniiiiiiiiieeeeen, 33
3.5 Kredilendirmenin Temel IIKEIETi..........c.cvoveeeveverieeeeieeeeeeeeeeeeeeeees e, 33
3.5.1 Kredinin olumlu projeye baglanmast........ccccceeevvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeenn. 33
3.5.2  EMNIYEE IIKEST ..vvviiiiieiiiiiiiiiiiieeee ettt e e 34
3.5.3  Seyyalilyet (lKeST ..ceeeeeiiiiiiiiiiiiiiiee e 34
3.5.4  Verimlilik prensibi .....oooeeiiiiiiiiiiiiiiiiceeeeeee e 35
3.5.5 Kredidagiliminin uygunlugu ilKesi .........cceeeeevniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeen, 35
3.5.6 Teminatlarin saglamlig1 11Kesi .......coeuvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e 35
3.6 Kredilerin Siiflandirilmast.........occuviiiiiiiiiiiiiiiiieee e 35
3.6.1 Niteliklerine gore Krediler ...........oovvriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeieeee e 36
3.6.2 Teminatlarina gore Krediler ..........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeeeeeeeee e 36
3.6.3 Kullanilan sektore gore Krediler..............ueeiiiiiiniiiiiiiiieiiiiiiiiiiiieeeeen, 36
3.6.4 Kullanildiklar1 alanlara gore krediler ............ooovviiiiiiiiiiiinniiiiiiiiieeeenn, 36
3.6.5 Kaynaklart agisindan Krediler ............c.eueviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen 36
3.6.6  Vadelerine gore Krediler..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieceeeee e 37
3.6.7 Kullanim amaglarina gore Krediler............coovvvviiiiiiiiiiiiiinniiiiiiiieeeeenn, 37
3.6.8 Kullanim sekillerine gore krediler ............ccovvvviiiiiiiiiiiiiiniiiiiiiieeeeenn, 37
3.7 Isletmelerde Kredi Gereksiniminin Nedenleri............cococvoveveeveveveeevevenennne. 38
3.8 Bankalarda Tipik Kredilendirme SUIECi ........cccuvvvviieeeeeiiiiiiiiiiieeeeeeeiieee, 39
3.9 Kredi Degerlendirmesi........ccuiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeiiiiiieeee et 41
. INSAAT SEKTORU VE BANKACILIK ....cocvvuniucunencnsssscnssssscsscsssssscssssss 43
4.1 Insaat Sektoriine Yonelik Kredisiz Islemler..........coocoovvevvveieeeeeieeeeean. 43
4.1.1 Cek 6deme ve tahsilat iglemleri..........ocoouiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 43
4.1.2 Hakedis tahsilatlar1 ve taseron odemeleri.............cceeeeeeieiiiiniieennneneenn. 43
4.1.3  Vergi OdeMEIET1.......uviiiiiiiiiiiiiiiiieeee e e 43
4.1.4 Kredisiz ithalat islemleri..............cccccoiiiiiiiii e, 44
4.1.5 Referans mektubu islemleri...............ccccci 44
4.1.6  DOVIz islemleri.......ccccceiiiiiiiiii e, 44
4.2 Insaat Sektoriine Yonelik Banka Kredileri.........ccooveveuivveeiveeeeeeieeeeeeeeeeen, 44
4.2.1  NaKit Krediler ......coooiiiiiiiiiiiiiiieciceceee e 44
4.2.1.1 Kisa vadeli isletme Kredileri ..............euvvveveriuiiiiiiriiiiiiiiieiieeeeeeeannnnn, 44
4.2.1.2 Orta ve uzun vadeli krediler.............ccccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen 46
4.2.1.3 Doviz, dovize endeksli ve prefinansman kredileri.......................... 47
4.2.1.4 Sendikasyon Kredileri........cooovvvniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeieeeee e 47
4.2.2  GayrinaKit Krediler ..........oooiiiiiiiiiiiiiieeeee e 48
4.2.2.1 Teminat MEKIUPIATT .......eveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 48
4.2.2.2  Harici Garantiler.............eeeeeiieiiiiiiiiiiiiieeee et 53

4.3 Insaat Sektoriiniin Kredilendirilmesinde Risk Faktorii............ccoovevvveeennn.n. 53
4.3.1  RISK tANIMI.ccoiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 53
4.3.2  Bankacilik sektOrii agisindan risk ...........cceeiiiiiiiiiii 54
4.3.3 Bankacilik sektorii agisindan risk kisitlamalart ............ceeeeeeeininiiiine. 54
4.3.4 Bankacilik sektorii agisindan risk onlemleri...........ccccveeeeeeiieinnniiinnee. 57
4.3.5 Insaat SeKtorii OZEITKIETi. ... ...cveveveeeeeeeeeeeeeeee e 59
4.3.6 Insaat sektoriine 6zgii FiSKIET .........c.coeeeverereeeeeeeeeeeeee e 62

vi



4.3.6.1 Yiikleniciye bagl olarak olusan riskler .............ccccceeeeeeeinnniiininen. 64

4.3.6.2 Insaat faaliyetlerinin yillara yaygin olmasi............cccocovveverenennnnnn. 64
4.3.6.3  REKADEL.....cooiiiiiiiiiiiiiie e 64
4.3.6.4 Islerin ihale yolu ile altNMAST ...........coceeveveveeeeeeereceeeeeeeeeeeeees 64
4.3.6.5 Islerin alinmasinda verilen fiyatta olusan sapmalar......................... 65
4.3.6.6 Insaat sektoriindeki muhasebe sisteminin yetersizligi..................... 65
4.3.6.7 Insaat sektoriiniin iklim kosullarindan etkilenmesi ......................... 65
4.3.6.8 Yurt dis1 ingaat faaliyetleri........ccoovviiiiiiiiiieiiiiiiiiieee e 66
4.3.6.9 Diger risk tagtyan unsurlar ............ccccoeiiiiiiiiiiiiie 66
4.3.7 Insaat taahhiit firmalarmin farkllKIArT..........ocoooeveeeveeeeeeeeeeeeeene, 66
£.3.7.1 ULHDN coovieieiiceceeeeeeeeeeee ettt 66
A.3.7.2 FLYAL ettt 66
4.3.7.3 TSI SUIEST..vevveeeeeeeeeeeee ettt 66
A.37.4 TSN YETi.viviiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 67
4.3.7.5 Faaliyet dONGUSU .....ceevviumiiiiiiiiieeiieiiiiieeeee e 67
4.3.77.6 AIICI = ISVETOI ...uuuuuuuieireeieiiriaeeeteeeeaeaaassssssssssssasssssessssssssssssssssasnnaaee 67
A4.3.77.77T  SOZIESINE ...euvvvreeeiiiiiiiiiiiiiiiiiittiitttaaaaaaaeaeaaaasaaaaaesasaaaaaaaasaaarssarararaaae 67
4.3.7.8  FINANSIMAN ...eoviiiiiiiiiiieiiiee ettt et e et e e sinneee e 67

4.4 Insaat Sektoriinde Risk YONEHMI..........cooveveevereeeeieeeeeeeeeeeeeeeee e 68
4.4.1 Risk yonetimi SUr€Cleri ........ccuuveiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 69
4.42  Riskle mUcAdELE .......cooouiiiiiiiiiiiiiii e 69
4.5 Insaat Firmalarinin Kredi Talebi ve Nedenleri...........coccooveveveveieeeeeeenennn. 70
4.5.1 Firmanin kapasitesinden fazla is tistlenmesi..........coecuveeeiieeeeeinnninnineee. 71
4.5.2 Insaat faaliyetlerinde karsilasilan sorunlar................c.ccococvevevevererenennnes 71
4.5.3 Para girisleri ile ddemelerin degisik zamanlarda yapilmasi................... 71
4.5.4 Hakedis ddemelerindeki gecikmeler .............cccceevvviiiiiiiiiiiiiniiniiee, 71
4.5.5 Alinan avanslarin yetersiz Kalmasi...........cceeeeeeeiiiiiniiiiiiiiininiiiee, 71
4.5.6  Yiiklenilen isin yapiminda makine parkinin yetersiz olmasi................. 71
4.5.7 Ortak yiiklenimlere ayrilan finansman yetersizligi ..........ccccceeevviunnenee. 72
4.5.8 Firmanin kaynaklarini bagka alanlarda kullanmast ............cccccoeennnieee. 72
4.5.9 Mevcut bor¢larin 0denmesi..........ceeeeeeiriiiiiiiiiiieeeiieiiieeeee e 72
4.5.10 Zararin fiNanSmMaANL..........eeeeerurieeeriiiiieee et e eeeeirreeeesireeeeeseraeeees 72
4.5.11 Firmadan biiyiik olciide kiymet ¢cekilmesi ........ccoeevvviiiiiiiieiiininniiinineee. 72
4.5.12 Firmanin yatirimlarini kisa vadeli borg ile gergeklestirmesi ................. 72
4.5.13 Firmanin h1zla bliylimesi........cc.ueeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiee e 73
4.5.14 Mevsimlik hareKetler ..........ooouuviiiiiiiiiiiiiiiiiee e 73
Si YATIRIM uuuiiiunriirsnnecssnnecssnecsssseessssnesssssesssssecssssesssssasssssassssssssssssssssssssssssssssss 75
5.1 Yatirmm Kavrami ve Tanimi..........ooooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeeeeeieeceee e 75
5.2 Yatirm TULIEIT ..oveeiiiiiiiiiiec e 76
5.2.1 Sermaye tiplerine gore yatirimlar................eeeeeereirniiiiiiiiieeeeeeneeee, 76
5.2.2  Amagclarina gore yatirtmlar ..........ccoeeeriiiiiiiiiiiiereniiiiieeeee e 77
5.2.2.1 Kapasite yaratilmasi agisindan yatirmmlar............ccccoeevveeeinnnieeennnns 77
5.2.2.2 Talebe uymay1 amaglayan yatirimlar..............ccceeeeeeiininiiiiiiieeennnn. 77
5.2.2.3 Karsilikl etkilesimle olusan yatirimlar.............cccccoeeevvniiiiiiieeennnn. 77
5.2.2.4 Sosyal amagh ve ¢evre korumasina doniik yatirimlar ..................... 78
5.2.3 Niteliklerine (6zelliklerine) gore yatirimlar............cccevveeeeeeeeeninniinneneee. 78
5.2.4 Makro ekonomik ac¢idan yatirtmlar .............cccceeeeernniiiiiiiieeeeeenneeee, 78
5.2.5 Harcama cesitlerine gore yatirim Kavrami............ooeveeviieeeeeeennnniinneneee. 80
5.3 Yatirmin UnSurlart .......ooooviiiiiiiiiiiiiiiceceeeeeeeeec e 82
5.4 Yatirim FiKrinin OIUSUMU .........uvvvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeieeeeeeereeeeeeseeeeeeseeeeaa———.. 82

vii



5.5 YatIFIM SUTECI.couuiinniiieei ettt et e e et e eae e et e erneeaanes 82

5.6 Yatirimlari Etkileyen Kriterler .............ooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee, 85
5.7 Yatirim Projelerinin Unsurlari.............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee 85
5.8 Yatrrmmlarn OzelliKIEri...........cocoovovevevevevereeieeeiecceeeeeeeese e, 86
5.9 Yatirim Projelerinin Degerlendirilmesi ve Analizi...........ccccuueveeeeiiiniiiinnnneee. 87
5.9.1 Yatirim projeleri degerlendirme yontemleri..............eeeeeeerriiiiiiieeeenennn. 88
5.9.1.1 Ortalama verimlilik yONtemi.........ccoeeerrriiiiiiiiiieieeiiiiiiiiiieeee e 88
5.9.1.2 Geri 6deme siiresi yontemi (return on investment) ............cc.eeeeeunee. 89
5.9.1.3 Net simdiki deger (net present value)...........cccceeeevviniiiiiiieeeeeennnnns 89
5.9.1.4 ¢ verimlilik oran1 (internal rate of return)...............cocoeveveveeevenennne. 90
S5.9.1.5  Sermaye KatSaYISI.......eeeiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeiiiiiieeee e e e e e 91
5.9.1.6 Degerlendirme OICUIETT ......coouueeiiiiiiiiiiiiiiiiiceee e 91
5.9.1.7  BIriKim OTaNT......oeeiiiiiiiiiiiiiiiieeeiiiee e e e 91
5.9.1.8 Doviz tasarrufu, doviz gelir ve Kayb1 ...........ooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiinnn, 92
S5.9.1.9  Katma deGT ....ceouiiiiiiiiieeeeeeiieeeee et 92
5.9.1.10 Fayda/maliyet orant (F/M) ..........ccoeiiiimiiiiiiiiiiieieeeiiiiieeeeee e 92
5.9.2  Yatirim projelerinin degerlendirilmesinde DPT bakis agisi .................. 92
5.9.3  Yatirim projelerinin degerlendirilmesinde AYB bakis acisi ................. 95
5.9.4 Ulkemizde yatirim projelerine kredi saglayan uluslararasi orgiitler...... 99
6. YATIRIM BANKACILIG....cucuiuiiincnsiincnssssesssssssssssssssssssssssssssssssscssssss 101
6.1 Yatirim Bankacili@i Tanimi.........ooooouiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e 101
6.2 Yatirim Bankaciligi Faaliyetleri............oeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiecceeeeeee 102
6.3 Yatirim Bankaciligmin ISIeVIeri ...........cooovoveviveieeeieceeeeeeeeeeeee e, 102
6.4 Yatirim Bankalarinin Fonksiyonlart ..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiniiieeeeee 104
6.5 Yatirim Bankalarinin Fon Kaynaklart..........ccooooiiiiiiiiiiiinieee 104
6.6 Yatirim Bankaciliginin Tarihsel Geligimi........ooouveiiiieeiiiiiniiiiiiiiiieeeeeee 105
6.7 Diinya’da Yatirim Bankactli@l.........cc.uuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeieeee e 106
6.8 Tiirkiye’de Yatirim BankaciliS1........cc.eeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e, 106
6.9 Yatirim Bankaciligi ile Ticari Bankacilik Arasindaki Farklar ..................... 109
6.10 Yatirim Bankaciligi ile Kalkinma Bankacilig1 Arasindaki Farklar .............. 110
6.11 Yatirim Bankaciliginda Kredilendirme SUreci........ccceeeevevieeeiniiieeeennnneen. 110
7. BIiR INSAAT PROJESININ BANKA TARAFINDAN
KREDILENDIRILMEST ..cccuvuiiininininisisissinisisississssssssssssssssssssssssssssassenss 113
7.1 Proje Kavraml.......oooiiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt e e e e e e 113
7.2 Proje Finansmant Kavrami...........oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeieceeee e 114
7.2.1  Yatirim seKilleri ..., 115
T2.0.1  OZSEIMAYC.......vieeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 115
7.2.1.2  BOTCIanmMa .....ccooiiiiiiiiiiiiiiiiie e 115
7.2.1.3  Yar1t-OZSETMAYE ...ccoueeeiiiiieeeeeeeeiiiiiieteeee e e e ettt e e e e e e e eeeeeeeas 115
7.2.1.4 Yiikleniciler, tedarik¢i ve alict firmalar.............cccccoeeviiiiiiieennnnn. 116
72,15 TeMINAUIAT .....ceiiiiiiiiiiiiiiee e e 116
T.2.1.6  SIZOTTA....iiiiiiiiiiiiiee ettt ettt ettt et 116
7.2.2  KattlimCIar ....cocviiiiiiiiicecec e 116
7.2.3  Projenin faydalari........cccoooiiiiiiiiiiiiiiiii e 116
724 RISKIET. .ot 117
7.2.4.1  Proje riSKIeTT..ceeieeiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e 117
7.2.4.2 Borclunun Kredi riSKi.....eeeiiieiiniiiiiiiiiiiiiiiieee e 117
7.2.4.3  TiCArT TISKIET ..ceeiiiiiiiiiiiiiic e 117
7.2.4.4  PONUK TISKIET ..coooiiiiiiiiiiiiciee e 117
7.2.4.5 Dogal riskler (fOrce majeure) ...........eeeeeeeeriiiiiiiieeeeeeenniiiiieeeeeeennn 117

viil



7.3 Bankalar A¢isindan Insaat Projeleri...........c.covviveveveeeveveeeceeeeeeneneenenn, 117

7.3.1  Taahhiit Projelert ..........ceeiiiiiiiiiiiiiiiieie e 118
7.3.2  Yap-sat tarzi ingaat projeleri ..........eeeeiiiiiiiiiiiiiiiiie i 118
7.4 Insaat Firmasi Kredi Talebinde Bankalar Tarafindan Uygulanan Prosediir..119
7.4.1 Insaat firmalar1 kredi talebinde “A Bankas1” prosediirii...................... 119
7.4.2 Insaat firmalar1 kredi talebinde “B Bankas1” prosediirii...................... 122
7.4.3 Insaat firmalar1 kredi talebinde “C Bankas1” prosediirii...................... 124
7.4.4 Insaat firmalar1 kredi talebinde “D Bankas1” prosediirii...................... 126
7.4.5 Insaat firmalar1 kredi talebinde “E Bankas1” prosediirii ...................... 127
7.4.6 Insaat firmalar1 kredi talebinde “F Bankas1” prosediirii ...................... 129
7.4.7 Insaat firmalar1 kredi talebinde “G Bankas1” prosediirii...................... 131
7.4.8 Insaat firmalar1 kredi talebinde “H Bankas1” prosediirii...................... 133
7.4.9 Insaat firmalar1 kredi talebinde izlenen “Ornek Banka” prosediirii ..... 134
7.4.9.1 Yatirimcimin finansman talebi ve bankaya bagvurmast ................. 137
7.4.9.2  On KOMILE SHIECI.....cvcveveveeieieieieceeeeieteeetetete e 140
7.4.9.3 Degerlendirme raporu SUTECT ......eevuuvvrrieeeeeeeiiiiiiiiieeeeeeeeeriiieeee 142
7.4.9.4 Kredi KOmItest SUTECT ....uuvveeieriiiiieeeniiieeeeriiee e 146
7.4.9.5 Limit tahsisi ve kullandirim SUIECT .......ccovvvieiieniiiieeeniiieeeenieeen 150
7.4.9.6 Proje 1Z1€me SUIECI.....ccuuvvvriiiieeeiiiiiiiiiieeeee et 152
7.4.9.7 Kredinin sorunlu hale diismesi ve yasal takibi..........cccccoevunnnneee. 153
7.4.9.8 Gerekli durumlarda kredinin yeniden yapilandirilmasi................. 154

7.4.10 Insaat firmalar1 kredi taleplerinde bankalarca izlenen prosediirlerin
| 3 E B 61 0 1 PP PPPPPPPPRRPNt 155
8. SONUC VE ONERILER ........cceeeeerrrrecrrresrsnesesessssesessssesssessssessssssesssesssssseses 159
KAYNAKLAR .ccoiiitiinnttiensntiensttisssnesssstecsssescssssscssssesssssesssssessssssssssssssssssssssssees 171
EKLER....iiitiiintinintinnsnnieistiiisstisssseessssescssssscssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssesss 176

iX






KISALTMALAR

AB

AS

AYB
BDDK
CED
DESIYAB
DiBS
DPT
DSCR
DTH
EFT
EXIMBANK :
FED
GKS
GSMH
GYO
IFC
KKB
KOBI
OECD
SPK
SSK
SYKB
PTT
TBB
TC
TCMB
TKB
TKBB
TMSF
TSKB

: Avrupa Birligi

: Anonim Sirketi

: Avrupa Yatirim Bankasi

: Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
: Cevresel Etki Degerlendirmesi

: Devlet Sanayi Is¢i Yatirrm Bankasi
: Devlet I¢ Bor¢lanma Senedi

: Devlet Planlama Tegkilat1

: Debt-Service Coverage Ratio

: Doviz Tevdiat Hesab1

: Elektronik Fon Transferi

Tiirkiye Thracat ve Kredi Bankasi

: Federeal Reserve System

: Genel Kredi Sozlesmesi

: Gayrisafi Milli Hasila

: Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1

: Uluslararas1 Finans Kurumu

: Kredi Kayit Biirosu

: Kiiciik ve Orta Biiyiikliikteki Isletmeler
: Organisation for Economic Co-operation and Development
: Sermaye Piyasas1 Kurulu

: Sosyal Sigortalar Kurumu

: Smai Yatirim Kredi Bankasi

: Posta Telefon Telgraf

: Tiirkiye Bankalar Birligi

: Tiirkiye Cumbhuriyeti

: Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi

: Tiirkiye Kalkinma Bankasi

: Tiirkiye Katilim Bankalar1 Birligi

: Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu

: Tiirkiye Simai Kalkinma Bankasi

xi



Xii



CIZELGE LISTESI

Sayfa
Cizelge 2.1 : Bankacilik sisteminde TBB’ye iiye banka ve sube sayisi. ................... 19
Cizelge 2.2 : TKBB’ye iiye katilim bankalar1 ve sube Sayist. ........cccecuveeruieenineennnn. 19
Cizelge 2.3 : Sube basima niifus (KiSi). ....cccuveeeeriiiiieeiiiiiee e 20
Cizelge 2.4 : Kisi basina mevduat (TL)........coooviiiiiiiiiiiiiieee e, 20
Cizelge 2.5 : Kisi bagina kredi (TL). ...coooviiiiiiiiiiiiieeeiee e 20
Cizelge 2.6 : Sube basima mevduat (bin TL).......cccceeiviiiiiiiniiiiee e, 21
Cizelge 2.7 : Bankacilik sisteminde ¢alisan sayilar1 (TBB’ye iiye bankalar)............ 21
Cizelge 2.8 : Banka personeli 6grenim durumu (TBB’ye iiye bankalar). ................. 22
Cizelge 2.9 : Cinsiyet dagilimina gore banka ¢aliganlar1 (TBB’ye iiye bankalar).....22
Cizelge 2.10 : Katilim bankalar1 personel sayis1i (TKBB’ye iiye bankalar). ............. 22
Cizelge 2.11 : Yurtici kredi stogunun bolgelere gore dagilimi..........ccoeevvveeeennnnen. 23
Cizelge 2.12 : 30.09.2008 itibariyle aktif biiyiikliiklerine gore banka siralamasi......24
Cizelge 2.13 : Tiirkiye bankacilik sektorii aktif biiylikliigii-Haziran 2008. .............. 26
Cizelge 2.14 : Bankalarn tiirlerine gore sektOr paylart. ........cccceevvvvieeenniieeeennnneenn. 26
Cizelge 4.1 : Sanayi ve insaat taahhiit sektorlerinin karsilastirilmast.................. 68
Cizelge 5.1 : ROI Ornek Gizelgesi.....o.vueuiiniitiiiiiiiiiie i 89
Cizelge 7.1 : Bankalar karstlagtirmast...........coouiiiuiiiiiiiiiiiiieieieeeeen, 156
Cizelge A.1 : Tanimlar Gizelgesi.......ovuiuiiniiniitii e, 177
Cizelge B.1 : Bankalarin yetki belgeleri.............cooooiiiiiiiiiiiiiiiin, 179
Cizelge H.1 : Insaat firmalar1 kredi tahsisi siireci uzman goriisleri.. ................. 199

Xxiil



Xiv



SEKIL LISTESI

Sayfa
Sekil 2.1 : Tiirkiye bankacilik tarihi. ..o, 12
Sekil 2.2 : Bankacilik sektoriindeki toplam aktiflerin GSMH’ye oran. ................... 25
Sekil 3.1 : Bankalardaki genel kredilendirme stireci................coooieiiiiiniin. 39
Sekil 5.1 : Briit yatirmm ¢esitleri.........cooeiiiiiiiiii i 78
Sekil 5.2 : Ingaat yatirimlart gesitleri..................oooeiuviiiieiiieieiiieeieeinne 80
Sekil 5.3 : Yatirim stireci tabloSu..........ooviuiiiiiii i e 83
Sekil 7.1 1 15 aKIS SEMASI.......iuuiie it 136
Sekil 8.1 : Ideal banka Organizasyon SEMASI ..............cecvevevereeeevereeeeeeereeeeereeenenn, 165
Sekil 8.2 : Ideal banka is aK1S SEMASI ......c..cveveeveerereeieeeeeeeeeeeeeeee e 167
Sekil F.1 : Nakit akim tablosu 01negi.........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii i 186

XV



XVvi



INSAAT FIRMALARININ KREDi TALEPLERI VE BANKALAR
TARAFINDAN KREDILENDIRILMESIi SISTEMLERININ
DEGERLENDIRILMESi VE KREDI TAHSIS MODEL ONERISi

OZET

Insaat yatirim projeleri ozii itibariyle yiiksek yatirrm maliyetine sahip, karmasik
yapida ve riskli projelerdir. Barindirdiklar: risk gerceklestiginde ise yiiksek yatirim
maliyetleri sebebiyle, gerek yatirimci gerekse finansor acgisindan biiyiik zararlara
sebep olabilmektedir.

Insaat sektoriiniin yiiksek maliyetli finansman ihtiyaci, bankacilik sektoriiniin yeni
miisteriler bulma ve kar elde etme amac1 sebebiyle bu iki sektor temsilcileri olduk¢a
sik kars1 karsiya gelmektedir. Ancak her iki sektoriin birbirinden farkli olan isleyis
tarzlar1 ve risk algilamalar1 sebebiyle cogunlukla iletisim sorunlar1 yasanmakta ve
taraflar birbirlerini anlamakta zorluklar yasayabilmektedirler. Insaat firmalarmin
projelerinin amac¢ ve ihtiyaclarini tam olarak ortaya koyamamalari, banka
temsilcilerinin ise cogu projeyi, piyasa ihtiyaclarini ve projenin hedefini tam olarak
anlayamamalar1 sebebiyle bircok proje kredisi teklifi bankalar tarafindan kabul
edilmemekte ve firmalar finansman sikitis1 yasayabilmektedirler.

Bankalar acisindan genellikle insaat firmalari iki sekilde tanimlanir:
e Taahhiit firmalari,
® Yap-sat ingaat yapan firmalar.

Insaat firmalar1 zaman zaman tiirlerine gore farklilik gosterseler de gerek yiiklenici
olarak gerekse yatirimci olarak ¢ogunlukla banka kredisine ihtiya¢ duymaktadirlar.
Yiiklenici firmalar ihaleye girmek icin, avans tahsilat1 ve cesitli kesintileri tahsil
ederken teminat mektuplarina ve bankalarin garantorliigiine ihtiya¢ duyarlar.
Yatirime1 ingaat firmalari ise insaat yatirimlarinin maliyetlerinin yiiksek tutarli
olmalar1 sebebiyle firmanin O6zkaynaklarmin yeterli olmadigi durumlarda
bankalardan nakit kredi talep edebilirler. Ulkemiz ekonomisinde énemli yer tutan iki
sektor arasidaki iletisim eksikliginin yok edilmesi ve siki igbirliginin artmasinin her
iki sektoriin gelismesi ve iilke ekonomisine bilyiik katki saglayacagi diisiiniilebilir.

Bu calismada amag, soz konusu iki sektor temsilcilerinin birbirlerini daha iyi
anlamalar1 ve 6zellikle bankacilik terimleri ve isleyis tarzina uzak olan insaat sektorii
calisanlarina banka, kredi, yatirim, yatirim bankacilig1 ve kredi tahsis kavramlarinin
aciklanmasidir. Ayrica bu ¢alismayla bir bankanin kredi degerlendirme ve tahsis
asamalarinda hangi prosediirlerin kullanildig1 ve bu prosediirlerin insaat sektoriiniin
Ozelliklerine gore nasil gelistirilebileceginin belirlenmesi hedeflenmistir.

Bir bankada halen uygulanmakta olan, tipik bir ingaat firmasinin kredi basvurusu ile
baslayip, kredi borcunun ana para, faiz ve komisyonlar1 ile birlikte tamamen
kapatilmasina kadar gecen siire¢ detaylariyla aciklanmustir. Genellikle kredi
basvurusunda bulunan insaat firmalar1 hangi asamalardan gecerek kredi talebini
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degerlendirildigini bilmemeleri sebebiyle zaman zaman banka tarafindan talep edilen
bilgi ve belgelerin gerekliligini sorgulamakta, genellikle ilgili sube personeli
tarafindan kisa olarak Ozetlenmeye c¢alisilan siire¢ tam olarak aciklanamadig: icin
uzayan siire¢ konusunda firmalar sikayetci olabilmektedirler.

Ayrica bu caligmada detaylandirilan sistemin, kredi basvurusunda bulunacak tipik bir
ingaat firmasi tarafindan incelenmesi durumunda banka tarafindan takip edilen siireg¢
hakkinda bilgi sahibi olunmas1 amaclanmaistir.

Kredi teklifi tahsis ve degerlendirme siireci detaylandirilirken, her insaat projesinin
kendine 6zgii 6zellikleri oldugu ve tipleri oldugu dikkate alinmis olup, miimkiin
oldugu kadar siire¢ genellestirilmistir.

Calismanin bankacilik sektoriine uzak, ingaat sektorii calisanlarini hedef almasi
sebebiyle ikinci boliimde banka kavrami tanimlanmistir. Banka tiirleri ve temel
bankacilik islemleri hakkinda bilgi verilen bu boliimde bankacilik tarihi ve iilkemiz
bankalarinin faaliyetleri incelenmistir. Ayrica finansal sektoriin gbzetim ve denetim
yapis1 hakkinda bilgi verilmistir.

Bankaciligin en 6nemli gorevi olan kredi ve plasman kavramu aciklanip, kredi
kavraminin unsurlar1 ve kredinin {iilke ekonomisine yararlarina deginilmistir.
Kredilerin c¢esitli  kriterlere gore smniflandirdmast  ve isletmelerin  kredi
gereksinimlerinin nedenleri agiklanmigtir. Ayrica bankalarm tiim isletmeler icin
uyguladig1 genel kredi degerlendirmesi prosediirii hakkinda agiklamalar {igiincii
boliimde yapilmaigstir.

Dordiincii boliimde, insaat sektorii ve bankacilik sektorii iligkisi, bankacilik
sektoriinde yogun olarak kullanilan, insaat sektoriine yonelik kredi tiirleri
tanimlanmustir. Ayrica genel risk tanimiyla birlikte insaat sektorii 6zellikleri ve ingaat
sektoriine Ozgii risk faktorleri aciklanmustir. BoOliim sonunda ise tipik insaat
firmalarmin kredi taleplerinin nedenleri maddeler halinde agiklanmustir.

Besinci boliimde, yatirim kavrami ve tanimina deginilmis olup, cesitli kriterlere gore
yatirim tiirleri, yatirimin unsurlari, yatirimlarin ortak 6zellikleri, yatirim imkanlarii
etkileyen faktorler anlatilmig olup, yatirim siireci kisaca Ozetlenmistir. Ayrica soz
konusu boliimde yatirim projelerinin degerlendirilmesi ve analizi konular: agiklanip,
yatirnm projeleri degerlendirme yontemleri kisaca Ozetlenip, yatirim projelerinin
degerlendirilmesinde DPT (Devlet Planlama Tegkilati) ve AYB (Avrupa Yatirim
Bankasi) iislubuna deginilmistir.

Altinc1 boliimde, yatirim bankaciligi tanimi yapilmig, faaliyetleri, islev ve
fonksiyonlarima deginilmistir. Ayrica yatirnm bankaciliZinin tarihsel gelisimi
aciklanip, yatirnm bankacilig1 ile diger bankacilik tiirleri arasindaki farkliliklara
deginilmistir. S6z konusu boliimde diinya ve iilkemizde oldukc¢a farkli olarak
gerceklestirilen yatirim bankaciligi faaliyetleri ve kredilendirme siireci agiklanmustir.

Yedinci boliimde ise, iilkemizde faaliyet gosteren sekiz adet banka ve bir “Ornek
banka” tarafindan insaat firmalarmin kredi taleplerinde izlenen prosediirler
karsilastirilip farkliliklar bir tabloda sunulmustur. Ayrica bir insaat projesinin kredi
talebinin “Ornek banka” tarafindan kredilendirilmesi sirasinda izlenen prosediir
detayll olarak anlatilmustir. Oncelikle proje ve proje finansmam kavramlarma
deginilip, yatirim sekilleri ve proje kavraminin dogasimnda olan genel risklerden
bahsedilmistir. Bankalar acisindan insaat projelerinin nasil tamimlandigimdan
bahsedilip, son olarak bir ingaat firmasmin kredi talebiyle baslayan prosediir tiim
detaylariyla aciklanmustir. S6z konusu prosediir insaat firmasinin tipi ve talep edilen
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kredinin  Ozelliklerine gore farkhililk gostermekle birlikte, olabildigince
genellestirilerek anlatilmistir.

S6z konusu c¢alisma sonuna, “Ornek banka” tarafindan uygulanan sisteme ait proje
degerlendirme raporlarinda kullanilan dokiimanlarin birer Ornekleri ile taahhiit
projeleri gergeklestiren bir ingaat firmasmna yonelik hazirlanan proje degerlendirme
raporu eklenmistir.

Yapilan degerlendirme ve analizler sonucunda “Ornek banka” tarafindan uygulanan
sistemin diger bankalarla karsilastirildiginda en gelismis ve insaat kredilerinde
olusabilecek riskleri en aza indiren sistem olarak dikkat cekmektedir.

“Ornek banka” nispeten riskli bir sektér olarak tanimlanan insaat sektoriinii
kredilendirme politikasin1 benimsemis olmasi sebebiyle kredi riskini azaltmak
amaciyla gelen talepleri dogru inceleyebilmek amaciyla detayli bir sistem kurmustur.

Ayrica detaylandirilan “Ornek banka” tarafindan halen uygulanmakta olan soz
konusu kredi degerlendirme ve tahsis sisteminin siireglerinde eksik ve gelistirilebilir
noktalar tespit edilmis olup, kredi degerlendirme sisteminde bilfiil gorev alan
uzmanlara, bu eksikler ve gelistirilebilir noktalar hakkinda goriisleri sorulmustur.
Kredi degerlendirme siirecinde gorev alan sdz konusu uzmanlarin tamami insaat
miihendisi olup, uzmanlardan s6z konusu gelistirilebilir noktalarm gerekliligine
katilip katilmadiklarin1 belirtmeleri ve dnem derecesini puanlamalar1 istenmistir. En
onemli gelistirilebilir konuya bes puanin, en az Onemlisine bir puanin verildigi
puanlama sonucu, ¢alismanin ekine konulmustur ve calismanin degerlendirme ve
sonug¢ boliimiinde yorumlanmastir.

Arastirma sonucu da, tespit edilen gelistirilebilir noktalarin 6nemine dikkat cekmis
olup, uzmanlar s6z konusu noktalarin gelistirilebilecegini ancak talep sahibi
firmadan tiim eksik bilgi ve belge akisinin tam olmasmin yani sira incelenen
konularin artacak olmasi sebebiyle bankanin kredi degerlendirme ve tahsis siirecinin
uzayabilecegi yoniinde fikir beyan etmislerdir.

Calisma sonunda, ideal banka is akisina en yakin banka olan “O6rnek banka” ingaat
firmalarma yonelik kredi degerlendirme ve tahsis prosediiriiniin, uzman goriisleri
dogrultusunda tespit edilen noksan ve gelistirilebilir noktalarinin tamamlanmasi ile
kredi degerlendirme ve tahsis siirecini uzatabilen ancak uygulanabilir ve kredi
talebini objektif, efektif olarak degerlendirebilen bir model haline gelecegi sonucuna
varilmistir. S6z konusu ideal banka is akis semasi Sekil 8.2°de ve ideal banka
organizasyon semasi ise Sekil 8.1°de sunulmustur.
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LOAN APPLICATIONS OF CONSTRUCTION COMPANIES AND
EVALUATION OF BANKS’ ALLOCATION SYSTEMS AND AN
ALLOCATION MODEL SUGGESTION

SUMMARY

Construction investment projects are risky projects which mainly have high costs and
complex structures. Realizing risk causes considerable loss due to high cost of
construction investment project both in terms of investor and financial institution
which sponsors project.

Companies and financial institutions’ representatives of construction sector and
banking sector are in business relationship because of high financing needs of the
building sector and finding new customers and making more profit purposes of the
banking sector. However, there are often communication problems and they
understand each other difficultly caused by their different risk perceptions. A lot of
loan applications for construction projects are not accepted by banks and the
companies have financial distress because of the fact that construction companies
could not determine the needs and purposes of projects fully and related committees
and departments of banks could not understand details of project, needs of sector/
market and purpose of projects absolutely.

Construction companies are mostly classified into two categories according to banks.
e Contractor companies
¢ Build and sell companies

All construction companies mainly need bank loans as both investors (build and sell
companies) and contractors although they are classified into two categories.
Contractor companies need letters of guarantee and bank guarantee to participate in
tenders, get advance payments and collect various cuts. On the other hand, investor
construction companies apply for loans in case their equities are inadequate caused
by high costs of construction investment projects. Preventing of communication
problems between these two sectors that have significant roles in the economy of our
country and increasing of cooperation of these sectors will get these two sectors to
improve and develop country economic.

Purposes of this study are preventing and decreasing of communication problems of
these two sectors and determining and explaining the expression of loan, investment,
investment banking and loan allocation. In addition to this, it is aimed with this study
to show which procedures were used in the processes of evaluation and allocation of
loans and how these procedures could be developed according to the characteristics
of the construction sector.

The process which contains all of the stages from loan application of a construction
company to paying main cash loan debt with principal, interest and commissions is
explained. Generally, construction companies create some problems and interrogate
branch personel about necessity of information and documents which are demanded
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by bank due to the fact that they do not know which stages loan application passes
through and complain of extension of allocation process caused by branch personnel
explain the allocation process shortly not detailed and completely.

Moreover, it is intended that the construction company has information about
evaluation and allocation processes in case of evaluation and allocation systems that
are explained in this study are researched by a typical construction company.

While presenting details of loan evaluation and allocation processes, the processes
are explained as the general processes as possible so it is taken into account that each
project has unique features and types.

Description of banking is explained in the second section of study due to study
targets employees of construction sector who get away from banking sector. In this
section that contains information of types of banks and basic banking transactions,
history of banking and operations of banks in Turkey are researched. Furthermore,
information about structure of supervision and audit of financial sector is given.

Descriptions of loan that is the most important operation of banking and plasman are
explained. Components of loan and benefits of loan for country economic are
mentioned. Classification of loans by various criterias and reasons of loan needings
of companies are explained. Moreover, general loan evaluation procedure
implemented for all companies by banks is described in the third section.

In the fourth section, relation of the construction sector and the banking sector and
the types of loans concentrately allocated to construction companies by banks are
defined. Moreover, general definition of risk and risk factors specific to the
construction sector are described. At the end of the section, the reasons for loan
applications of the typical construction companies are explained clause by clause.

In the fifth section, description of investment, types of investments, components of
investments, common features of investments and the factors that effect opportunities
of investments are explained and investment process is shortly summarized.
Moreover, information about evaluating and analyzing investment projects is given,
the evaluating investment projects methods are shortly summarized, approaches of
State Planning Agency (SPA) and European Investment Bank (EIB) are mentioned.

In the sixth section, definition of investment banking is explained and operations,
roles and functions of investment banking are mentioned. Moreover, historical
developments of investment banking are explained and the differences of investment
banking and the other types of banking are represented. Investment banking activities
and loan processes that are quite different in the world and our country are described.

In the seventh section, The construction companies’ loan allocation procedures of
eight banks and “case bank”, which are located in Turkey are compared and the
results are given in a table. Besides the procedure that is implemented by “case bank”
during allocating loan for a construction project is explained and the types of
investments and inherit risks of projects are mentioned. It is explained that how a
construction project was defined by a bank. Finally, the procedure, which begins
with a construction company’s application for loan, is explained with all details. This
procedure is explained particularly taking into account that it acquires different
characters according to the type of construction companies and characteristics of
applied loan.
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Copies of the documents that are used in studies of project evaluation and project
evaluation report that is prepared for a construction company that performs
covenanter projects are added to the end of the study.

Consequently with taking into considiration the analysis, the “case bank”s allocation
procedure for construction companies is the most advanced procedure than the other
banks’. With this procedure “case bank” can minimize the loan risk than the other
banks.

According to the loan policies “case bank™ allocate loan to the risky construction
companies. In an effort to minimize the loan risk of the construction companies,
“case bank” improved an advanced loan allocation procedure for construction
companies.

In the seventh section, incomplete and developable points are identified in loan
evaluation and allocation processes which have been implemented by a bank. These
deficiencies are presented to specialists who execute evaluation process in the bank.
These all specialists are civil engineers and it is asked each of them to support
necessity of incomplete and developable points and it is demanded that they grade
these points according to their degree of importance. The result of grade that 5
points are given for the most important issue that should be improved and 1 point is
given to the least important issue that should be improved is put in the attachment
and commented in evaluation and result section of study.

Importance of developable points determined is also supported and attracted
attention by survey results. The specialists give opinion that these points could be
developed in case providing to get all company’s documents fully and developing
these points could be delay allocation of loan. After adding developable points “case
bank”s loan evaluation and allocation processes will be ideal bank system. Ideal bank
system’s organization chart is given in Shape 8.1 and flow chart is given in the Shape
8.2.

It should be provided that evaluation and allocation processes are applicable and set
up on a ideal bank model that gets the loans to evaluate and allocate objectively and
effectively by adding and developing determined points of evaluation and allocation
processes however it takes longer time.
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1. GIRIS

1.1 insaat Sektorii Genel Yapisi

Insaat sektoriinde diger sektorlerin bir cogundan farkhi olarak, yiiksek yatirm

maliyetine sahip iiriinler iiretilir.

Insaat yatrim maliyetlerinin yiiksek olmasi sebebiyle firmalar, gerek yapim
ithalelerine katihm asamalarinda gayrinakit, gerekse imalat asamalarinda satis
gelirleri ya da hakedis gelirlerinin harcama zamanlar1 arasmdaki olas1

uyumsuzluklar1 sebebiyle banka kredisine ihtiya¢ duyabilirler (Avci, 2001).

Insaat sektorii, belirsizligin hakim oldugu, basit bir matematik modelle temsil
edilebilmesi miimkiin olmayan, deneyim ve insan faktoriiniin olduk¢a 6nemli oldugu

bir alandir.

Uretim yerinin genellikle merkez ofisten uzakta, agikta ve gezici olmasi, yapim yeri
ve kosullarinin siirekli degiskenlik gostermesi, biirokratik islem yiikii ve sektorde
ozellikle ihale siireclerinde yasanan kapali ve giiclii rekabet gibi sebeplerden ingaat

sektoriinde risk unsuru oldukga yiiksek olarak tanimlanmaktir (Korkmaz, 2004).

Insaat sektorii sahip oldugu belirsizlik ve risk unsurlar1 sebebi ile bankacilik
sisteminden farklilik gostermektedir ve sektor temsilcilerinin bankacilik sektoriiyle

kredi iliskisine girmesi gerektiginde iletisim kopukluklar1 yasanabilmektedir.

1.2 Bankacilik Sektorii Genel Yapisi

Bir ekonomide mali sistem; mali aracilar, mali araclar ve milli piyasalardan olusur.
Bankacilik sektorii 6zellikle iilkemizde mali sistemin en temel unsurudur. Bankacilik
sektorii tasarruflarin yatirimlara doniistiiriilmesinde fon aktarimina aracilik eden bir

sektordiir.

Bankacilik sektorii ana faaliyeti geregi, Ozellikle tasarruf sahiplerinden topladigi
kaynaklar1 kredi olarak tahsis etmesi sebebiyle yogun risk unsuruna maruz

kalmaktadir. Ekonomik istikrarsizlik, yiiksek kaynak maliyeti, yogun rekabet ortamu,



gelisen teknolojide yasanan sorunlar ve 6zkaynak yetersizligi bankacilik sektoriiniin

maruz kaldig1 en 6nemli risk unsurlarmin basinda gelmektedir.

Sektoriin maruz kaldig: risklerin biiyiikliigi ve bankalarm en 6nemli fon kaynagi
olan mevduatlarin yetersizligi, kredi tahsislerinde fiyatlarin yiikselmesine ve
bankalarin kredi tahsis siirecinde segici ve dikkatli olmalarina sebep olmaktadir

(Yildirim, 2004).

Bu sebeplerden dolayr bankalarm ingaat firmalar: tarafindan yapilan kredi taleplerini
dogru anlayabilmeleri amaciyla kredi taleplerinin teknik ve finansal acidan tam

olarak analiz edilmesi ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir.

1.3 Caliymanin Amaci

Gelismekte olan iilkelerin kalkinmasinda oncelikli rol oynayan insaat sektoriiniin en
onemli sorunu yiiksek maliyetli insaat projelerinin gerceklestirilebilmesi amaciyla
uygun fiyath finansman kaynaginin bulunmasidir. Ayrica s6z konusu ihtiyacin
yaninda ingaat-taahhiit firmalarinin yapim ihalelerine katilabilmeleri, projeye
baslayabilmeleri ve avans tahsil edebilmeleri i¢in gerekli olan teminat mektubu

ithtiyaglarmi karsilayan kurumlar da yine ulusal ve uluslararasi bankalardir.

Ancak bankacilik ve insaat sektorii isleyis tarzlari agisindan ve Ozellikle risk
anlayislar1 agisindan birbirinden farkhidir. Bu sebeple, ingaat sektorii agisindan kredi
talebine konu projeyi ve amacini banka yetkililerine dogru aktarabilmek bir sorun
iken, banka yetkilileri acisindan ise teknik olarak detaylarina tam olarak hakim
olamadiklari, kontrolii zor olan ve riskli goriilen bir sektoriin projesini dogru olarak

degerlendirebilmek oldukga giictiir.

Ulkemizde insaat sektoriiniin bankalar tarafindan riskli bulunmasi ve her iki sektor
arasindaki iletisim problemleri sebebiyle oldukc¢a biiyiik bir potensiyele sahip kredi
iliskileri oldukca diisiik seviyelerde kalmaktadir. Soyle ki Raymond James Tiirkiye
Ofisi’nin Mayis 2008 tarihli yayinladigi rapora gore; 2007 yilinda iilkemizde
kullandirilan toplam nakit kredilerde insaat sektoriiniin pay1 % 4,7 civarindadir (Url-
10). Tiirkiye Bankalar Birligi verilerine gore ise; 2008 yilinda kullandirilan toplam
nakit kredilerde insaat sektoriiniin pay1 % 5,3 civarindadir (Url-4).

Bu calisma kapsamimda temel amag; yukarida bahsedilen zorluklarin ortadan

kalkmasma yardimci olabilecek, iilkemizde halen diisiik seviyelerde bulunan ingaat



sektoriine tahsis edilen kredi tutarlarmin artmasina yardimci olabilecek, iilkemiz
ingaat yatirimlarinin kredilendirilmesinde bankalar tarafindan uygulanabilecek bir

kredi degerlendirme ve tahsis modeli ortaya koyabilmektir.

S6z konusu model ile bankalar acisindan genellikle riskli bulunan ve
kredilendirilmesine mesafeli yaklasilan ingaat sektorii firmalar1 ve yatirim
projelerinin genis kapsamli olarak incelenmesi ve risklerin bastan tespit edilerek

olumlu projelerin finanse edilmesi saglanabilecektir.

S6z konusu calismanin bir baska amaci da, kredi talep eden insaat firmalar1 ile
krediyi saglayacak olan banka ¢alisanlarinin bulunduklar1 meslek temelleri itibariyle
teknik ve sektorel konularda yasayabildikleri iletisim problemlerini ortadan
kaldirabilmektir. Ayrica bir bankaya kredi bagvurusunda bulunacak firmanin
yetkililerinin bu calisma sayesinde karsilasacaklar1 siire¢c hakkinda detayl bilgi

sahibi olmalar1 amac¢lanmustir.

Calismanin asil hedef kitlesi olan bankacilik sektorii ile kurumsal anlamda hi¢ kredi
iliskisine girmemis ingaat sektorii ¢alisanlarinin, siireci en basinda taniyabilmeleri

amaciyla ¢alisma bankaciligin tanimindan baslamak iizere yapilandirilmastir.

Ikinci boliimde, banka tanimi, banka tiirleri, temel bankacilik faaliyetleri, bankacilik
tarihi, tilkemizdeki bankalarm faaliyetleri ve lilkemizde en dnemli oyuncusu bankalar
olan finansal sektor genel olarak incelenmistir. Boliim sonunda Nisan 2009 itibariyle

tilkemizde faaliyet gosteren Bankalar Birligine tiye bankalarin listesi sunulmustur.

Ugiincii boliimde, kredi ve plasman tanimi, kredinin unsurlari, kredinin ekonomiye
fonksiyonlar1 ve yararlari, genel olarak kredilendirmenin temel ilkeleri, kredilerin
smiflandirilmasi, krediler ile ilgili kisitlamalar, genel olarak isletmelerin kredi
gereksiniminin nedenleri ve ilerleyen boliimlerde insaat firmalar1 Ozelinde
detaylandirilacak olmakla birlikte bankalarda tipik kredilendirme siirecine genel

hatlar1 ile deginilmistir.

Dordiincii boliimde, insaat ve bankacilik sektorii iliskisi incelenmis olup, ingaat
sektoriine yoOnelik kredisiz islemler, nakit ve gayrinakit banka kredileri
detaylandirilmistir.  Bu  boliimde  insaat  sektoriiniin - kredilendirilmesinde
karsilagilabilen risklerin tanimi ve agiklamasi yapilmustir. Ingaat sektoriine 6zgii
riskler agiklanip, riskin yOnetimi konusunda bilgi verilmistir. Ayrica ingaat

firmalarmin tipik kredi ihtiyaclar1 ve nedenleri ortaya konulup, degerlendirilmistir.



Besinci boliimde, yatirim kavrami, yatirim tiirleri, yatirim unsurlari, yatirim siireci,
yatirnm projelerinin unsurlari, yatirimlarm Ozellikleri, yatirnm projelerinin
degerlendirme yontemleri ve yatirim degerlendirilmesinde Devlet Planlama Tegkilat1

(DPT) ve Avrupa Yatirim Bankasi (AYB) bakis acis1 incelenerek detaylandirilmistir.

Altinc1 boliimde, yatirim bankaciligi tanimi, islevi, kaynaklari, tarihsel gelisimi ve
diger bankacilik tiirleri ile arasindaki farkliliklar ortaya konulmustur. Diinyada
yaygin sekilde kullanilan ancak iilkemiz uygulamasinda sik kullanilmayan yatirim

bankaciliginin kredilendirme siirecinden de bahsedilmis olup, detaylandirilmastir.

Yedinci boliimde ise proje, proje finansmani kavramlar: ve tipik bir projenin riskleri
aciklanmis olup, bir insaat projesinin bankalar acisindan nasil tanimlandigi

detaylandirilmstir.

Ayrica yedinci boliimde, iilkemizde halen faaliyet gostermekte olan sekiz adet banka
ve “Ornek banka” olarak tanmimlanan bankanm ingaat firmalarindan gelen nakit ve
gayrinakit kredi taleplerinin degerlendirilmesi ve tahsis edilmesi siirecleri

incelenmistir.

“Ornek banka”nin soz konusu prosediirii ve isleyis tarzi daha detayli incelenmis
olmakla birlikte diger sekiz bankanin ve Ornek bankanin isleyis sistemleri

karsilastirilmis, bir tablo halinde 6zet sekilde sunulmustur.

Yapilan karsilagtirmalar sonucunda 6rnek bankada giincel olarak kullanilan sistemin,
ingaat firmalarmin kredi taleplerinin degerlendirilmesinde en kapsamali incelemeleri
yapan sistem oldugu tespit edilmistir. Ancak uzman goriisleri dogrultusunda yapilan
tespitler sonras: ilgili sisteminde eksik veya gelistirilebilir yanlar1 oldugu tespit
edilmistir.

Yapilan karsilagtirmalar ve uzman goriisleri dogrultusunda tespit edilen eksik
noktalarin eklenmesiyle iilkemiz ingaat yatirimlarmin kredilendirilmesinde bankalar

tarafindan uygulanabilecek bir model olusturulmustur.

S6z konusu ¢alisma sonunda olusturulan ideal banka is akis semasi ve ideal banka

organizasyon semasi detayli olarak hazirlanmistir.



2.BANKA KAVRAMI VE TURLERI

Bu bolimde calismanin ana hedefi olan bankacilik sisteminin insaat sektorii
calisanlarina tanitilmasi amacina paralel olarak bankacilik kavrami aciklanmig, banka
tirleri ve temel faaliyet alanlar1 ve iilkemizdeki faaliyetleri detaylandirilmistir.
Ayrica sz konusu boliimde bankacilik sektoriiniin en 6nemli aktorii olan finansal

piyasalardan bahsedilmistir.

2.1 Banka Kavrami

Italyanca’da para bozma gisesi anlamma gelen “banca” kelimesinden tiiremis olan
banka kavramini tek bir tanimla aciklamak giictiir ancak genel olarak banka kavrami

asagidaki sekillerde tanimlanabilir.

Bankalar halktan para toplayan ve bu paralar1 yatirimcilara kredi olarak aktaran,
tasarruf sahipleri ile yatirimeilar arasinda para ticaretine aracilik eden kuruluslardir

(Sayit, 2001).

Halk tarafindan yatirilan fonlar1 toplayan, bunlar1 kredi verme islemlerinde kullanan,
bazi durumlarda 6deme araglar1 yaratmakla gorevlendirilen ve kasalarinda degerli

belge, esya saklayan kurumlara banka denir (Biiyiik Larousse, 1986).

Bankalar genel olarak mevduat sahiplerinden topladig: paralar1 kendi hesabina cesitli

alanlarda kullanarak ticari faaliyetlerini devam ettiren isletmelerdir (Ispir, 1995).

Gilinlimiizde bankalar kurulus amaclarma gore farklilik gostermekle birlikte, “eldeki
paranin muhafaza edilebilecegi giivenli bir yer saglamak, tedaviildeki paranin
toplanmas1 ve Odenmesi islemlerini yerine getirmek, ticari senetleri iskonto veya
tahsil etmek, istiraklerde bulunmak, ¢ek ve akreditif muameleleri yapmak, miisteri
adina menkul kiymet alim satimi yapmak, kefalet ve teminat mektubu vermek,
kiralik kasa hizmeti vermek, seyahat ¢eki ve kredi kart1 gibi konularda danismanlik
yapmak, is adamlarma banka referans mektubu vermek, Bagkur, SSK primi, vergi
tahsil islemlerini yapmak, elektrik, su, dogalgaz, PTT, ev kiras1 vb. islemlerin tahsil

ve tediyesi” faaliyetleri gerceklestiren kurumlardir (Sakar, 2000).



Diinya capmda cesitli iilke bankalarinda goriilen yapisal farklhiliklar, faaliyet

sahalarmin genisligi ile bu faaliyet sahalarinda zaman zaman ortaya cikan

degisiklikler ortak ve kesin bir banka tanimini1 yapilmasini giiclestirmektedir.

Bankalar; belirli sermaye ile kurulmus bir takim finansal hizmetleri yerine getirerek

gelir saglayan, hissedarlari, borclular1 ve alacaklilar1 olan ve iilke ekonomilerinin en

hassas kesimi olan kredi piyasalarinda faaliyet gosteren ticari isletmelerdir. Bu

nedenle faaliyetleri her iilkede denetim altina alinmistir (Agdelen, 1990).

2.2 Banka Tiirleri

Ulkemizde 5411 sayili Bankacilik Kanunu'na gore banka tamim ii¢ ana grupta

yapilmaktadir:

Mevduat Bankasi: Kendi nam ve hesabmma mevduat kabul etmek ve kredi

kullandirmak esas olmak iizere faaliyet gosteren kuruluslar ile yurt disinda kurulu

bu nitelikteki kuruluslarin Tiirkiye'deki subelerini,

Katilim Bankasi: Ozel cari ve katilma hesaplar1 yoluyla fon toplamak ve kredi

kullandirmak esas olmak iizere faaliyet gosteren kuruluslar ile yurt disinda kurulu

bu nitelikteki kuruluslarin Tiirkiye'deki subelerini,

Kalkinma ve Yatirim Bankasi: Mevduat veya katilim fonu kabul etme disinda

kredi kullandirmak esas olmak iizere faaliyet gosteren ve/veya 6zel kanunlarla
kendilerine verilen gorevleri yerine getiren kuruluslar ile yurt disinda kurulu bu
nitelikteki kuruluslarin Tiirkiye'deki subelerini tamimlar (Bankacilik Kanunu,

2005).

Off-shore Bankacilii: 5411 Sayili Bankacilik Kanunu’nda tamimlanan banka

tiirlerine ek olarak diinyada ve iilkemizde yaygin olarak faaliyet gosteren kiy1
bankacilig1 (off-shore) tiirii bulunmaktadir. “Off-shore” terimi bankacilikta, bir
tilkede yabanci paralarla yapilan bankacilik veya bir iilkede vergi mevzuati,
kambiyo sinirlamalar1  disinda  faaliyetini  siirdiiren  bankacilik  olarak
tanimlanmaktadir. Kiyr bankaciligi, 1960'l1 yillardan itibaren, genellikle vergi
cennetleri tabir edilen iilkelerde ortaya cikmustir. Ulkemiz uygulamalarinda
genellikle serbest bolgeler ve yurtdisinda kurulan kiyr bankalari, bankacilik
islemlerinde Bankalar Kanunu’na tabi degildir. Ayrica, Tiirkiye’de yerlesik

kisilerden (bankalar hari¢c) mevduat kabul edemez, bono, tahvil ve benzeri kiymet



ihra¢ edemezler. Dolayisiyla resmi olarak Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar1 dahilinde
faaliyet gostermemeleri sebebiyle devlet bu bankalardaki mevduatlara garanti

vermemektedir (Cimat ve Tas, 2004).

2.3 Banka Isletmelerinin Temel Faaliyet Alanlar

Diinyadaki bankalarin, ¢esitli yapisal farkliliklar1 sebebiyle ¢ok farkli ve ¢esitli iiriin
yelpazesi bulunmaktadir. Genel olarak bankalarin yerine getirdigi ortak fonksiyonlar

su sekilde siralanabilir:
e (esitli yollarla mevduat toplamak,
¢ Mevduat olarak toplanan fonlar1 kredi ve plasman olarak kullanmak,

e Mevduat sahiplerine ve diger ilgililere havale, senet tahsili ve kiralik kasalar gibi

cesitli bankacilik hizmetleri sunmak.

Bankalar yukarida siralanan faaliyetlerin yaninda, sigorta islemlerine aracilik, ihracat
ve ithalat hizmetleri ile miisterilerine ¢esitli konularda danigsmanlik gibi hizmetler de

saglar (Agdelen, 1990).

5411 sayil1 Bankacilik Kanunu’nun dordiincii maddesine gore; bankalarm, ongoriilen
hiikiimler sakli kalmak kaydiyla resmi olarak gerceklestirebilecegi faaliyetler asagida

belirtilmistir.

e Mevduat kabuli,

e Katilim fonu kabulii,

e Nakit, gayrinakit her cins ve surette kredi verme islemleri,

e Nakit ve kaydi 6deme ve fon transferi islemleri, muhabir bankacilik veya c¢ek

hesaplarinin kullanilmas1 dahil her tiirlii 9deme ve tahsilat islemleri,
e (ek ve diger kambiyo senetlerinin istiras1 iglemlerti,
e Saklama hizmetleri,

e Kredi kartlari, banka kartlar1 ve seyahat ¢ekleri gibi 6deme vasitalarinin ihraci ve

bunlarla ilgili faaliyetlerin yiiriitiilmesi islemleri,



Efektif dahil kambiyo islemleri, para piyasasi araglarmin alim ve satimui,
kiymetli maden ve taslarin alimi, satimi veya bunlarin emanete alinmasi

islemleri,

Ekonomik ve finansal gostergelere, sermaye piyasasi araclarina, mala, kiymetli
madenlere ve dovize dayali vadeli islem sozlesmelerinin, opsiyon
sozlesmelerinin, birden fazla tiirev araci igeren basit veya karmasik yapidaki

finansal araglarin alim-satimi ve aracilik islemleri,

Sermaye piyasasi araglariin alim-satimi ile geri alim veya tekrar satim taahhiidii

islemleri,

Sermaye piyasasi araglarinin ihra¢ veya halka arz yoluyla satigina aracilik

islemleri,

Daha once ihra¢ edilmis olan sermaye piyasasi araclarinin aracilik maksadiyla

alim satiminin yiiriitiilmesi iglemleri,

Bagkalar1 lehine teminat, garanti yiikiimliiliklerin tstlenilmesi islemleri gibi

garanti isleri,
Yatirim danismanligi islemleri,
Portfoy isletmeciligi ve yonetimi,

Hazine Miistesarligi ve/veya Merkez Bankasi ve kurulus birlikleri nezdinde
olusturulan bir sozlesme kapsaminda iistlenilen yiikiimliilikler cercevesinde

alim-satim islemlerine iliskin piyasa yapiciligy,

Faktoring ve forfaiting islemleri,

Bankalararasi piyasada para alim satimi iglemlerine aracilik,
Finansal kiralama islemleri,

Sigorta acenteligi ve bireysel emeklilik aracilik hizmetleri,

Kurulca belirlenecek diger faaliyetler.

Mevduat bankalar1 birinci fikranin (b) ve (t), katilim bankalar1 (a), kalkinma ve

yatirim bankalar1 (a) ve (b) bentlerinde belirtilen faaliyetleri

gergeklestirememektedirler (Bankacilik Kanunu, 2005).



Bankalarin temel faaliyeti, topladig1 mevduat karsiliginda mevduat sahibine 6nceden
belirlenen oranda faiz tutarmi 6demeyi taahhiit etmektir. Bankalar, bu sekilde
toplanan fonlar1 ihtiya¢c duyan kisi ve kuruluslara 6diing verir ve verdikleri bu
fonlardan faiz geliri saglarlar. Bankalar s6z konusu islem sonucunda, faiz tutarlari
arasindaki farktan ve komisyonlardan elde ettikleri gelirle ticari faaliyetlerini
sirdiirirler. Bankalarin gerceklestirdikleri temel faaliyetlerden bazilar1 asagida

belirtildigi gibi detayl1 olarak agiklanabilir.

2.3.1 Mevduat islemleri

Fon fazlas1 bulunan gercek ve tiizel kisilerin vadeli veya vadesiz olarak bankaya

yatirdiklar1 mevduatlar bankalarin en 6nemli fon kaynagidir (Ispir, 1995).

Bankalar, topladiklar1 mevduatlarda olabilecek toplu cekimleri karsilayacak oranda
ve toplanan tiim mevduatlarin kredi olarak dagitilmasmi Onlemek amaciyla,

aktiflerinde “mevduat munzam karsilig1” bulundurma zorunlulugu bulunmaktadir.

AB uyum yasalar1 cercevesinde 16.11.2005 tarihinde 5411 sayili Bankacilik
Kanunu’nun bankalarin likidite durumunu belirleyen 46. maddesi dogrultusunda,
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan yaymlanan teblig ile
yeniden diizenlenmistir. Mevduat munzam karsiligi, belirli araliklarla hesaplanir ve
bu tutar bankalar tarafindan TCMB nezdinde ilgili bloke hesaplara yatirilir. Munzam
karsilig1 oranlar1 makro piyasa kosullarina gore zaman zaman TCMB tarafindan
degistirilmekle birlikte Aralik 2008 itibariyle Tiirk parasi yiikiimliiliklerde % 6,
yabanci para yiikiimliiliiklerde % 9 oranindadir (Url-2).

2.3.2 Para piyasasi islemleri

Para piyasalari, kisa vadeli (bir gecelik vadeden bir yila kadar) olan yiiksek likiditeye
sahip finansal enstriimanlarm islem gordiigii piyasalardir. Ulkemizde para piyasasi
islemleri, TCMB’nin 10 Mart 1988 tarihli teblig ile 21 Mart 1988 tarihinden itibaren
baslatilmistir. Bu piyasalardaki islemler cogunlukla kisa vadeli olmalar1 ve piyasada
yer alan bankalarin kredibilitelerinin yiiksek olusu nedeniyle teminatsiz olarak
yapilmaktadir. Yabanci para piyasasi islemleri ise spot, forward, opsiyon ve swap

olmak lizere dort cesittir.

e Spot islemler: Yapilan sozlesme ile birlikte alim-satim1 yapilan dovizlerin iki is

giinii icinde teslimi gerektiren islemlerdir.



e Forward islemler: Dovizlerin gelecekteki bir tarihte teslimi sartiyla bugiinden

yapilan s6zlesmelerle alinip satildigi vadeli islemlerdir.

e Opsiyon islemler: Dovizlerin gelecek bir donemde, dnceden belirlenmis bir iglem

fiyat1 iizerinden alinmasi veya satilmasi hakkini veren islemlerdir.

e Swap islemler: Taraflarin belirledigi bir siire icinde ddeme yiikiimliiliikklerini

degis-tokus etmesi islemidir.

2.3.3 Menkul kiymet islemleri

Menkul kiymet, pazarlanabilir bor¢lanma (tahvil, bono) ve sermaye katilim araclari
(hisse senetleri) olarak tanimlanmaktadir. Ulkemiz mevzuatinda bankalar,
28.07.1981 tarihli, 2499 sayili SPK (Sermaye Piyasasi Kurulu) hiikiimlerine gore

SPK’den izin almak kosuluyla menkul kiymet ticareti yapabilmektedirler.
2.3.4 Kredi islemleri

2.3.4.1 Nakit kredi islemleri

Bankalar tarafindan kullandirilan kredilerin en biiyiik fon kaynagi mevduatlardir.
Bankalar kendilerine ait olan mevduat miisterilerinin fonlarini kredi olarak vermeleri
sebebiyle giivenilirlik ve likidite acisindan siirekli BDDK (Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu) tarafindan denetim altinda tutulmaktadir. Ulkemizdeki
bankacilik  mevzuatina gore Dbankalarin  verebilecekleri  kredi tutarlari

siirlandirilmistir ve iglem tiiriine ya da miisteriye bagh kisitlanmustir.

2.3.4.2 Gayrinakit kredi islemleri

Gayrinakit krediler banka kaynaklarindan nakit c¢ikis1 gerektirmeyen, miisteri
(lehdar) lehine {iigiincii sahislara karsi (muhatap) verilen bir garanti taahhiidiidiir.
Gayrinakit krediyi kullanan (lehdar) miisterinin, kredinin muhatabina karsi
yiikiimliiliiklerini tam olarak yerine getirmemesi halinde, bankanin s6z konusu
gayrinakit kredi tutarim1 muhataba nakit olarak 6demesi esasina dayanir. S6z konusu
kredi tiirli gayrinakit olmasina ragmen, lehdarm taahhiitlerini yerine getirmemesi
durumunda kolayca nakit krediye doniisebilen bir kredi tiirii olmasi sebebiyle
bankalar tarafindan nakit kredi bagvurusu islemlerine tabi olup, miisteriden gerekli
teminatlar alinir. Gayrinakit krediler, kredinin vadesi doluncaya dek, miisterisinin

yiikiimliiklerini yerine getirdigi siirece nakit ¢ikis1 gerektirmemektedir. Ayrica nakit
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cikisin gerektirmeyen bir islem olmasi sebebiyle banka bilancosunun disindaki nazim
hesaplarda (tek diizen muhasebe hesap planinda 900’li hesaplar) takip edilmektedir.
Miisterinin taahhiidii yerine getirmeyip de gayrinakit kredinin muhatab1 tarafindan
tazmin edilmesi durumunda bankanin bilango aktifinde nakit kredi alacagina

doniismektedir (Ispir, 1995).

2.4 Diinya Bankacilik Tarihi

Bankacilik tarthi ¢ok eski olmakla birlikte, bankacihigin gelisimi, ticari
faaliyetlerdeki degisim, faiz karsiligi bor¢ vermenin yasallasmasi ile milletlerin

kiiltiir diizeylerinin gelisimine bagli olmus ve paralellik géstermistir (Sayit, 2001).

Glinlimiizde oldukca yaygin olarak gerceklestirilen bankacilik islemlerinin ilkini
Siimer ve Babilliler’in yaptiklar1 bilinmektedir. Siimerler'de M.O. 3500 yilinda
kurulan “Maket” bilinen ilk bankadir. Diinya bankacilik tarihinin gelisimi kronolojik

sirada asagida sunulmustur.

e M.O. 3500 — Siimer ve Babil’de mabetlerde rahiplerin bor¢ verdigine dair
bankacilik belgeleri bulunmustur.

e M.0O. 2000 — Eshunnanca Krallig1 ilk bankacilik yasalarini diizenlemis, faiz

oranmi % 20 olarak hiikkme baglamistir.

¢ Hamurabi yasalari, kredi verme, mevduat toplama, komisyon iglemlerini hitkkme

baglamis, kredi senetleri killere 2 niisha olarak yazilmustir.

e Antik ve Orta Cag — Yunanhlar, Romalilar ve Misirlilar bankacilig1 gelistirmis,
eski Misir’da faiz smirlanirken, Eski Yunan’da bankacilik denetimlerine

baslanmustir.
e 1609 — ilk modern banka (Amsterdam Bankas1) kurulmustur.
e 1637 — Venedik Bankas1 kurulmus, ¢ek ve banknot kullanim1 baslamistir.

e 1640 - Ingiltere’de kral tarafindan tiiccarlarin altinina el konulmasiyla birlikte,

altinlar “goldsmith” denen tiiccarlara sertifika karsilig1 verilmeye baslanmistir.

* 1694 — Ingiltere’de Fransa ile yapilan savagmn finansmani icin ingiltere Bankasi

(ilk merkez bankasi1) kurulmustur.
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Bankacilik ilk caglardan giiniimiize kadar cok onemli gelismeler kaydetmistir. 13.
yiizyildan itibaren gelismeye baslayan bankacilik sistemi asil gelisimini Istanbul'un
fethinden sonra yasamistir. 17. yiizy1l baslarindan itibaren ise modern anlamda
bankalar kurulmaya baslamistir. 1609'da Hollanda'da Amsterdam Bankasi ve
Ingiltere'de, bir merkez bankasi islevi goren ingiltere Bankas1 1694'de kurulmustur.
Amerika'da modern bankacilik, 1782'de “Bank of North America”’nin kurulmasiyla
baslamistir. 1791 yilinda, hem 6zel banka hem de merkez bankasi niteligi tasiyan
“Bank of the United States” kurulmustur. Bugiinkii merkez bankasi olan FED
(Federeal Reserve System) ise 1913 yilinda kurulmustur (Ozdemir, 2005).

2.5 Tiirkiye Bankacilik Tarihi

Tiirkiye'de bankaciligin tarihsel gelisimi Sekil 2.1’deki gibi alti donemde incelenir.
e (Osmanli donemi,

¢ 1932 yilina kadar olan ulusal bankalar donemi,

e 1933-1944 kamu bankalar1 donemi,

e 1945°den — 1960-1980 aras1 planl1 doneme kadar olan 6zel bankalar donemi,

e 1960-1980 planli donem,

e 1980 sonrasi disa acilma ve serbestlik donemi.

Ozel Amach Devlet
Osmanlh Donemi Bankalarinin Kuruldugu Planh Donem
Bankacihk Dionem (1933-1944) (1960-1980)
Ulusal Bankalar Ozel Bankalarin Serbestlesme
Donemi (1923- Gelistigi Donem ve Disa Acilma
1932) (1945-1959) Donemi (1980

Sonrasi)

Sekil 2.1 : Tiirkiye bankacilik tarihi.
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2.5.1 Osmanh doneminde bankacilik

Osmanli Imparatorlugu’nda tanzimat donemine kadar bankacilik alaninda herhangi
bir faaliyete rastlanmamaktadir. Faiz karsiligi bor¢ verme islemleri gayrimiislimler
tarafindan yapilmakta iken Tiirkler daha cok askerlik ve yoneticilik gibi islerle
ugrasnuslardi (Ozdemir, 2005).

On sekizinci yiizyilin ikinci yarisinda Ingiltere’de baglayan sanayi atilimi ve bunun
tiretim alaninda yarattig1 genislemenin zamanla tiim Avrupa’ya yayilmast Avrupa’da
kredi faaliyetlerini koriiklemis ve Avrupa’da merkez bankalar1 kurulmaya

baslanmustir.

Osmanli Imparatorlugu uzun dénemler boyunca halktan toplanan vergi oranlarini
yiikselterek, 0©zellikle reform donemlerinde artan giderlerini karsilamayi
basarabilmistir. Ancak 1853 yili sonlarinda Ruslar ile yapilan Kirim Savasi’ni
finanse etmek lizere, yabanci piyasalardan yapilan uzun vadeli dis bor¢lanma, Rum
ve Ermeni bankerlerden alman krediler sonucu bozulan gelir-gider dengesi Osmanli

Imparatorlugu’nda banka kurma ihtiyacini dogurmustur.

Osmanli Imparatorlugu’nda ilk banka kurma girisimi Ingilizler tarafindan 1836
yilinda dile getirilmis, daha sonra 1840 yilinda “General Bank of Constantinople”
adiyla bagka bir teklif getirildiyse de gergeklestirilememistir (Akgii¢, 1992).

Yabancilarin  girisimleri yaninda Osmanli  yOnetiminde devletin ihtiyaclar:
cercevesinde bir devlet bankasi kurma fikri olusmustur. Osmanli yOnetiminin
cabalariyla kurulan ilk banka Haziran 1849 tarihinde faaliyete gecen “Dersaadet
(Istanbul) Bankas1” olmustur. Ancak 1853 yilinda, bazi tiiccarlarla gercek ticarete
dayanmadan yapilan islemler sonucu bankanin itibarmin sarsilmasi neticesinde
faaliyetlerine son verilmistir. Bir devlet bankas1 kurulma islemlerine 1856 yilinda hiz
verilmistir, ancak Ingiliz ve Fransiz sermaye temsilcileri ile yapilan goriismeler
sonucu banka yOonetimin ve genel miidiiriin tebaast gibi konulardaki anlagmazliklar
caligmalar1 aksatmistir. 1863 yilinda yonetim erkinin Londra ve Paris komitelerinde
toplanmak iizere, Istanbul'un, genel miidiir ve idari konseyin yonetecegi merkez sube

olmasi kararlastirilarak “Osmanli Bankast” kurulmustur (Bayraktar, 2002).
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2.5.2 Ulusal bankalar donemi (1923-1932)

1923 yilinda toplanan Izmir iktisat Kongresinde alman kararlar dogrultusunda
devletcilik politikas1 geregi ekonomide temel sektorleri desteklemek ve finanse
etmek amaciyla 1924 yilinda Tiirkiye Is Bankasi, 1925 yilinda Smai ve Maadin
Bankas1 ve 1927 yilinda Emlak ve Eytam Bankas: kurulmustur. Bu bankalardan
Tiirkiye Is Bankasi’nin ticari krediler, Sinai ve Maadin Bankas1’nin endiistri kredileri
ve Emlak ve Eytam Bankasi’nin konut kredileri iizerine yogunlagmalari

Ongorilmiigtiir.

[zmir Iktisat Kongresi'nde alnan kararlar geregi, tarim sektoriine daha fazla kredi
verilmesi amaciyla, resmi olarak 15 Agustos 1888’de kurulan Ziraat Bankasi'nin
sermayesi 1924 yilinda artirilmig, bankaya tarimsal kredi vermenin yaninda her tiirli
bankacilik faaliyetinde bulunabilme yetkisi verilmis ve bankanin statiisii anonim

sirket olarak degistirilmistir (Ozdemir, 2005).

2.5.3 Ozel amach devlet bankalarinin kuruldugu donem (1933-1944)

Bankacilik sisteminde iktisadi devletcilik stratejisinin benimsendigi séz konusu
donemde, Siimerbank (1933), Belediyeler Bankasi (1933), Etibank (1935),
Denizbank (1937) ve Halk Bankasi ve Halk Sandiklar1 (1938), sanayi isletmelerin
kurulmasi ve isletilmesine finansman destegi saglanmasi amaciyla, devlet tarafindan
0zel amach banka statiisiiyle kurulmustur. Siimerbank, 6zellikle tekstil alaninda
cesitli sanayi tesisleri kurulmasmi, Etibank ise maden yataklarini ve enerji
kaynaklarini isletecek isletmeleri kurmak ve finansman destegi saglamak amaciyla
kurulmuslardir. Bu donemde, hem devlet igletmelerinin finansman ihtiyacinda hem
de II. Diinya Savasi nedeniyle savunma harcamalarindaki artislar sebebiyle,
hiikkiimetin bankacilik sektoriinden kredi talepleri artmis ve uzun vadeli i¢

bor¢lanmalar gerceklestirilmistir.

2.5.4 Ozel bankalarmm gelistigi donem (1945-1959)

1940’11 yillarda ¢ok partili siyasi hayata gecis ve 0Ozel sermayenin giiclenmesi
sebebiyle 0zel bankalarin gelisimi i¢in zemin olusmus ve 1945-1959 doneminde 30

adet 0zel banka kurulmustur (Sayit, 2001).

Genel olarak 6zel sektore ve piyasa ekonomisine énem verilen bu donemde, getirisi

fazla olmamas1 sebebiyle Ozel sektorce yapilmayan yatirimlarin devlet tarafindan
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tesvik edilmesi ve gerceklestirilmesi politikast siirdiiriilmiistiir. 1945-1959 yillar1
arasinda yatirimlarin, modern isletmelerin, milli gelir ve niifusun hizla artmasi,
ekonomide para ve kredi ihtiyacinin artmasina neden olmustur. Bankacilik
sektoriiniin gelisimi hiz kazanmustir. Yapi ve Kredi Bankasi (1944), Garanti Bankas1
(1946), Akbank (1948), Pamukbank (1955) ve Tiirkiye Smai Kalkinma Bankasi
(1950) bu donemde kurulmustur. Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi, II. Diinya savasi
sonrasi yabanci iilkelerden ve uluslararasi finans kuruluslarindan kredi alma
olanaklarinin arttig1 bir ortamda kurulmustur. Banka, 1925 yilinda kurulan Tiirkiye
Sinai ve Maadin Bankasi’ndan sonra kurulan ilk kalkinma bankasidir. 1958 yilinda
7129 sayil1 Bankalar Kanunu’na gore, bankalar arasinda dayanigmanin saglanmasi ve
haksiz rekabetin Onlenmesi amaciyla tiizel kisilik statiisiinde olan TBB (Tiirkiye

Bankalar Birligi) kurulmustur.

2.5.5 Planh donem (1960-1980)

1960’larda ekonomide planli doneme gecis sonrasi bes yillik planlari ¢ercevesinde
cesitli sektorleri desteklemek amaciyla yatirim ve kalkinma bankalar1 kurulmustur

(Sayit, 2001).

Bu donemde yeni yabanci bankalar ve bazi1 6zel durumlar disinda yeni ticaret bankasi
kurulmasina izin verilmemistir. Boylece smirli olan sektdr kaynaklariin, rekabet
ortaminda, mevcut bankalar araciligiyla, planlarda belirtilen sekilde dagiliminin
saglanmasina imkan saglanmistir. Ayrica bu donemde 5'i kalkinma ve 2'si ticaret
olmak iizere toplam 7 yeni banka kurulmustur. Bu donemde kurulan kalkinma
bankalari, T.C. Turizm Bankasi1 (1962), Sinai Yatinm ve Kredi Bankasi (1963),
Devlet Yatirim Bankas1 (1964), Tiirkiye Maden Bankasi (1968) ve Devlet Sanayi ve
Is¢i Yatirim Bankasi (1976), bu donemde kurulan ticaret bankalar1 ise Amerikan-
Tiirk Dis Ticaret Bankas1 (1964) ve Arap-Tiirk Bankas1 (1977)'dir.

Smai Yatirim ve Kredi Bankasi, kalkinma planlarinda 6ngoriilen alanlarda yatirim
yapmak i¢in gerekli kredilerin, 6zel kesim tasarruflar1 ve yabanci sermaye istirakleri
aracilifiyla saglanmasi amaciyla kurulan bir 6zel sektor bankasidir. S6z konusu
donemde kurulan Amerikan-Tiirk Dis Ticaret Bankas1 ve Arap Tiirk Bankasi, Tiirk
bankacilik sektoriiniin uluslararast bankacilik konusundaki ilk 6rnekleri olmuslardir.

Amerikan-Tiirk Dis Ticaret Bankasi, Amerikan ve Italyan sermayesinin istiraki ile
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dis ticaretin finansmanmin saglanmasi amaciyla kurulmus olup, Cumhuriyet

doneminde yabanci sermaye istiraki ile kurulan ilk bankadir.

Bu donemin 6zelliklerinden birisi, 6zel ticaret bankalarmin biiyiik boliimiiniin birer
holding bankas1 haline doniismesi olmustur. Diinyada da yaygin olan, bir sanayi veya
ticaret sermayesi grubunun bir bankanin sermayesinin onemli boliimiiniin sahibi
olmas1 anlamina gelen holding bankacilifi, o donem 0Ozel sektdr yatirimlarini

hizlandiracag diisiincesiyle devlet tarafindan tesvik edilmistir (Ozdemir, 2005).

2.5.6 Serbestlesme ve disa acilma donemi (1980 sonrasi)

1980’1i yillara kisith mali araglar ve siki devlet kontroliinde gelisen bankacilik
sektorii bu donemden itibaren liberallesmeye baslamistir. S6z konusu durum siki bir

bankacilik denetimini ciddi olarak giindeme getirmistir.

Tirk bankacilik sisteminin daha verimli caligmasi ve rekabetin tesvik edilmesi
amaciyla 1980’lerde yasal, yapisal ve kurumsal degisiklikler ve gelismeler
yasanmistir. Faiz oranlar1 ve doviz kurlar1 serbest birakilmig, bankacilik sistemine
yeni girislere olanak taninmis, yabanci bankalarin Tiirkiye’ye gelmesini tesvik edici

cesitli diizenlemeler yapilmigtir.

1980 yilinda 43 olan banka sayisi, 1993 yilinda TCMB dahil 71’e ulagmistir. 1986
yilinda, bankacilik sisteminin diizenlenmesi amaciyla ‘“Bankalararas1 Para Piyasas1”
kurulmus, aym yil icinde “Tekdiizen Hesap Prensipleri” ve standart raporlama

sistemi olusturulmustur (Sayit, 2001).

1990 yilinda Merkez Bankasi para programi uygulamasina baglamistir. Ayrica
yapilan yasal diizenlemelerle, serbest bolgelerde kiy1 bankacilig1 ve diger bankacilik
islemlerini yapmak iizere banka kurulmasi ve yabanci bankalarmin sube a¢cmasini

miimkiin kilan yasal diizenlemeler yapilmustir.

1 Nisan 1992 tarihinde bankalararas1 EFT (Elektronik Fon Transferi) sistemi

faaliyete ge¢cmistir.

1993 yili sonlarinda uygulanan ekonomik politikalar ve bunlara bagli olarak
uluslararasi derecelendirme kuruluslarinin iilkemizin kredi notunu diisiirmesi kriz
ortaminit hazirlamistir. Yasanan bu gelismeler ve asir1 degerlenen TL'de devaliiasyon
beklentisi 1994 baslarindaki krize yol agmistir. Hazine ihalelerinin iptali sebebiyle

piyasada kalan TL dovize yonelmistir ve kurlarda hizli bir artisa sebep olmustur. Bu
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artis ise acik pozisyonu olan bankalar1 zor durumda birakmistir. 1990 yilinda 1.8
milyar dolar olan bankacilik sektoriiniin ag¢ik pozisyonu, 1993 sonunda 4.8 milyar

dolara ulagmustir.

Do6viz kurunda yasanan ani yiikselisler kur riski tasiyan bankalarin kambiyo
zararlarmin biiyiimesine ve bazilarinin ise kapanmasina yol agmistir. Marmarabank

TYT Bank ve Impexbank bu donemde kapanmustir.

S0z konusu gelismeler, 1994 yilinda TL cinsinden mali araglardan ka¢milmasina ve
mali sistemin kiiciilmesine neden olmustur. 1994 yilinda bankacilik sisteminin
toplam aktifleri 68.6 milyar dolardan 51.6 milyar dolara, 6zkaynaklar1 ise 6.6 milyar

dolardan 4.3 milyar dolara kii¢iilmiistiir.

1996-1998 doneminde ekonomide yapisal Onlemlerin alinamamasi ve buna baglh
olarak biiyilyen kamu aciklarinin finansmani, bankacilik sektoriiniin - agik
pozisyonlarmi tekrar artirarak, kamu kagitlarin1 almalarmi ve kolay kazang

saglamalarin tesvik etmistir.

1996'da 4.9 milyar dolar olan agik pozisyon, 1997'de 9.7 milyar dolara, 1998'de de
11.7 milyar dolara ytikselmistir. 1999 yilinda 13.2 milyar, 2000 yil1 sonunda da 17.3
milyar dolara ¢ikan agik pozisyon tutar1 Haziran 2000 itibariyle 19.2 milyar dolara
ulagmistir. Bankacilik sektoriiniin yaratti@i agik pozisyon riski 2000 ve 2001'deki
krizlerde ve bankalarin TMSF (Tasarruf Mevduat1 Sigorta Fonu) 'ye devrinde 6nemli

rol oynamigstir.

Bankacilik kesiminin piyasa risklerine karsi duyarliligmin cok yiiksek oldugu soz
konusu déonemde Kasim 2000 tarihinde yasanan kriz sonucu faiz oranlarinin 6nemli
Olciide yiikselmesi Ozellikle yiiksek tutarda gecelik bor¢lanma ihtiyaci olan kamu

bankalariyla TSMF kapsamindaki bankalarin mali yapilarin1 bozmustur.

2001 Subat aymdaki olumsuz gelismeler, uygulanan program ve kur c¢apasina olan
giivenin kaybolmasina, doviz talebinin artmasina sebep olmustur. Ortaya c¢ikan
likidite sikisiklig1 ve asir1 diizeydeki giinliik likidite ihtiyaclar1 nedeniyle édemeler
sistemi kilitlenmis ve uygulanmakta olan doviz kuru sistemi terk edilerek Tiirk Lirasi

dalgalanmaya birakilmistir.

Onemli gelismelerin yasandig1 finansal ortamda bazen yiiksek getiriler elde edilmis,

bazen de krizler yasanmustir. Ulkemiz bankacilik sektoriinde Haziran 2000 tarihinde
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81 olan banka sayis1t Haziran 2001 tarihinde 74 e diigsmiistiir. 7687 sube sayisindan
7542 sube sayisina gerilemistir (Ozdemir, 2005).

2.6 Tiirkiye’de Bankacilik Faaliyetleri

Ulkemizde bankacilik, 19. yiizyila kadar uzanan koklii bir bankacilik gelenegine

sahiptir ve dzellikle son 20 yilda hizh bir gelisim gostermistir.

Tirk bankacilik sisteminde, bankalarin kurulus amaclarima gore degisen ve
kanunlarla sekillenen farkli faaliyet alanlar1 ve sermaye yapilar1 s6z konusudur. Tiirk
bankacilik sisteminde bankalar bir ¢ok kritere gore siniflandirilabilir. Fon
kaynaklarma gore; mevduat bankalar1 ve kalkinma ve yatirim bankalar1 olarak
ayrilirken, sermayelerine gore ise bankalar 6zel ve kamu sermayeli bankalar olarak
ayrilir. Ornek olarak, kalkinma ve yatirmm bankalarinmn faaliyet alanlariyla, zel
sermayeli ticari bankalarin faaliyet alanlar1 tamamen farklidir. Bankacilik sisteminde
faaliyet gosteren bankalarla ilgili s6z konusu farklhilik yasal cercevenin de farkli
olmasina neden olmaktadir. Genel olarak, Tiirkiye’de bankacilik faaliyetleri;
Bankalar Kanunu, TCMB Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu, Bor¢lar Hukuku,
Tiirk Ticaret Kanunu, Medeni Kanun, Kiymetli Evrak Kanunu, Icra Iflas Kanunu,
Vergi Kanunlari, TCMB ve T.C. Basbakanlik Hazine ve Dis Ticaret Miistesarligi,
Bankacilik Genel Miidiirliigii’niin ¢ikardigi genelgeler cercevesinde yapilmaktadir.

Tiirk bankacilik sisteminin profesyonellesmesiyle birlikte kurulan TBB sektorde

Oonemli bir diizenleyici konumundadir.

TBB, 5411 sayii Bankacilik Kanununun 79. maddesi hiikiimlerine gore merkez
Ankara olmak tizere 1958 yilinda kurulmustur. Birligin yOnetim merkezi ise
Istanbul’da bulunmaktadir. Birligin amac1; bankacilik mesleginin gelismesi, bankalar
arasindaki dayanigmanin temini ve haksiz rekabetin kaldirilmas: amaciyla gerekli

kararlarin alinmasi ve uygulanmasidir (Sakar, 2000).

TKBB (Tiirkiye Katilim Bankalar1 Birligi) ise 5411 sayili Bankacilik Kanununun 79.
maddesi hiikiimleri geregince kurulmus tiizel kisilige haiz bir meslek kurulusudur.
Birligin amaci, serbest piyasa ekonomisi ve rekabet ilkeleri ¢ergevesinde, bankacilik
ilke ve kurallar1 dogrultusunda katilim bankalarinin hak ve menfaatlerini savunmak,
bankacilik sisteminin biiyiimesi, rekabetci bir ortamin yaratilmasi ve haksiz rekabetin

Oonlenmesi i¢in gerekli kararlar1 almak, uygulamak ve uygulanmasini talep etmektir.
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Birlige iiye bankalar; Albaraka Tiirk Katilim Bankasi A.S., Bank Asya Katilim
Bankas1 A.S., Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A.S. ve Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1
A.S.dir (Url-3)

2.6.1 Banka ve sube sayisi

TBB (Tiirkiye Bankalar Birligi) giincel verilerine gore, Aralik 2008 itibariyle
tilkemizde faaliyet gOsteren banka sayis1 49°dur. Mevduat bankalar1 sayis1 32,
kalkinma ve yatirim bankalar1 sayis1 13 ile katilim bankalar1 sayis1 4'diir. TBB’ye
iye olan mevduat banka ve sube sayilar1 Cizelge 2.1’de sunulmustur (TBB, 2008b).

Cizelge 2.1 : Bankacilik sisteminde TBB’ye iiye banka ve sube sayist.

Arahk 2007 Eyliil 2008 Aralik 2008
Banka Sube | Banka | Sube | Banka | Sube
Mevduat Bankalar 33 7.570 33 8.489 32 8.742
Kamu Bankalan 3 2.203 3 2.393 3 2.417
Ozel Bankalar 11 3.625 11 4.145 11 4.290
Fondaki Bankalar 1 1 1 1 1 1
Yabanci Bankalar 18 1.741 18 1.950 17 2.034
Kalkinma ve Yatirim 13 48 13 55 13 49
Bankalan
Toplam 46 7.618 46 8.544 45 8.791

TKBB’ye iiye olan mevduat bankalarinin Aralik 2008 tarihi itibariyle banka ve sube
sayis1 Cizelge 2.2’de sunulmustur (Url-3).

Cizelge 2.2 : TKBB'ye iiye katilim bankalar1 ve sube sayisi.

Aralik 2008
Banka Sube
Katihm Bankalan 4 530
Albaraka Tiirk 1 100
Bank Asya 1 143
Kuveyt Tiirk 1 113
Tiirkiye Finans 1 174

2.6.2 iller itibariyle banka ve sube sayisina gore bankacilik hizmetleri

Aralik 2007 tarihi itibariyle Istanbul, 2.264 sube ve yiizde 30 pay ile en ¢ok subeye
sahip olan ildir. Sadece kalkinma ve yatirim bankalarii kapsayan sube basina niifus

bilgileri Cizelge 2.3’de sunulmustur.
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Cizelge 2.3 : Sube basina niifus (kisi).

2000 2007
Istanbul 4.481 5.554
Mugla 5.299 5.634
Ankara 5915 5.964
Tiirkiye Ortalamasi 8.658 9.327
Van 29.966 32.656
Sanhurfa 28.560 40.082
Mus 32.214 45.057

2007 verilerine gore, kisi basma en yiiksek mevduat ortalama 14.275 TL ile
Ankara’dadir. Bu ili 11.469 TL ile Istanbul ve 5.388 TL ile Izmir izlemektedir.
Sadece kalkinma ve yatirim bankalarini kapsayan kisi basimma mevduat bilgileri

Cizelge 2.4’de sunulmustur.

Cizelge 2.4 : Kisi basina mevduat (TL).

2000 2007

Ankara 3.321 14.275

Istanbul 2.875 11.469

Izmir 1.125 5.388

Tiirkiye Ortalamasi 944 4.695
Siirt 57 305
Hakkari 58 295
Sirnak 59 257

Kisi basina en yiiksek kredi ortalama 7.979 TL ile Istanbul’dadir. Bu ili 6.131 TL ile
Ankara ve 3.911 TL ile Antalya izlemektedir. Kisi basina kredinin en diisiik oldugu
il, ortalama 244 TL ile Mus’tur. Sirnak’ta kisi basma kredi 255 TL, Hakkari’de ise
259 TL’dir. Sadece kalkinma ve yatirim bankalarmi kapsayan kisi basma kredi
bilgileri Cizelge 2.5’de sunulmustur.

Cizelge 2.5 : Kisi basina kredi (TL).

2000 2007
Istanbul 1.019 7.979
Ankara 1.189 6.131
Antalya 263 3911
Tiirkiye Ortalamasi 423 3.254
Hakkari 22 259
Sirnak 17 255
Mus 43 244

Tiirkiye genelinde 2007 yil sonu itibariyle ortalama olarak kisi basimna 4.695 TL
mevduat ile 3.254 TL kredi diismektedir. Ortalama olarak, her 9.327 kisiye bir banka
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subesi diismektedir. Sube basina diisen mevduat oranlar1 karsilastirildiginda ise 2007
yil1 itibariyle Ankara 85.133.000 TL ile ilk sirada yer almaktadir. Sadece kalkinma
ve yatirnm bankalar1 kapsayan sube basina kredi bilgileri Cizelge 2.6’da

sunulmustur (Url-4).

Cizelge 2.6 : Sube basina mevduat (bin TL).

2000 2007

Ankara 19.646 85.133

Istanbul 12.879 63.696

Eskisehir 5.948 44.052

Tiirkiye Ortalamasi 8.173 43.789
Siirt 1.248 8.069

Hakkari 1.697 6.600

Sirnak 1.144 5.926

2.6.3 Banka personeli

Aralik 2008 itibariyle, mevduat bankalar1 ile kalkinma ve yatirnm bankalarinda
calisan personel sayist son bir yilda 13.062 kisi (yiizde 8 oraninda), Temmuz-Eyliil
2008 donemine gore ise 1.171 (ylizde 0.7 oraninda) kisi artarak 171.596’ya
ulasmistir. Aralik 2008 donemi itibariyle, banka calisanlarinin yiizde 25’1 kamusal
sermayeli mevduat bankalari, ylizde 48’1 6zel sermayeli mevduat bankalari, yilizde
24’1l yabanci sermayeli mevduat bankalar1 ve yiizde 3’ ise kalkinma ve yatirim
bankalar1 tarafindan istihdam edilmektedir. TBB iiye bankalarda calisan personel

sayis1 bilgisi Cizelge 2.7°de sunulmustur.

Cizelge 2.7 : Bankacilik sisteminde calisan sayilar1 (TBB’ye iiye bankalar).

Aralk Eyliil Arahk
2007 2008 2008
Mevduat Bankalar 153.212 165.087 166.325
Kamu Bankalan 41.056 41.607 43.333
Ozel Bankalar 75.124 82.531 82.158
Fondaki Bankalar 325 272 267
Yabanc Bankalar 36.707 40.677 40.567
Kalkinma ve Yatirim Bankalar 5.322 5.338 5.271
Toplam 158.534 170.425 171.596

Aralik 2008 donemi itibariyle, bankacilik sektoriinde c¢alisanlarin yiizde 1’1
ilkogretim, yiizde 25’1 orta ogretim, yiizde 70’1 yiiksek 0gretim kurumlari mezunu,
yiizde 4’1 ise yiiksek lisans ve doktora yapmis olanlardan olusmaktadir. TBB iiye

bankalarda calisan personelin 6grenim durumu bilgisi Cizelge 2.8’de sunulmustur.
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Cizelge 2.8 : Banka personeli 6grenim durumu (TBB’ye iiye bankalar).

. Orta Yiiksek Yiiksek
Ilkokulu PV . .
e . Ogretim Ogretim Lisans ve
Bitirmis
Kurumlarim | Kurumlarimm Doktora Toplam
Olanlar eeea e e
Bitirmis Bitirmis Yapms
Olanlar Olanlar Olanlar
Mevduat Bankalari 2.285 40.747 116.646 6.647 166.325
Kamu Bankalari 797 13.403 27.327 1.806 43.333
Ozel Bankalar 763 16.800 61.664 2.931 82.158
Fondaki Bankalar 20 133 106 8 267
Yabana Bankalar 705 10.411 27.549 1.902 40.567
Kalkinma ve Yatirim 439 1.051 3.265 516 5.271
Bankalari
Toplam 2.724 41.798 119.911 7.163 171.596

Aralik 2008 donemi itibariyle bankacilik sektoriinde calisanlarm yilizde 49’u

kadinlardan olugmaktadir. Bu oran kamusal sermayeli mevduat bankalarinda yiizde

37, ozel sermayeli mevduat bankalarinda yiizde 54, yabanci bankalarda yiizde 54,

kalkinma ve yatirim bankalarinda ise yiizde 32 diizeyindedir. TBB iiye bankalarda

calisan personelin cinsiyet bilgisi Cizelge 2.9’da sunulmustur (TBB, 2008b).

Cizelge 2.9 : Cinsiyet dagilimina gore banka calisanlar1 (TBB’ye iiye bankalar).

Aralik 2007 Eyliil 2008 Aralik 2008

Erkek | Kadin | Toplam | Erkek | Kadin | Toplam | Erkek | Kadin | Toplam
Mevduat | ., 235 | 75 480 | 153.212 | 82.464 | 82.623 | 165.087 | 83.235 | 83.090 | 166.325
Bankalar
Kamu 26.085 | 14.971 | 41.056 | 26.086 | 15.521 | 41.607 | 27.087 | 16.246 | 43.333
Bankalar
Ozel 34.465 | 40.659 | 75.124 | 37.563 | 44.968 | 82.531 | 37.471 | 44.687 | 82.158
Bankalar
Fondaki 198 127 325 169 103 272 167 100 267
Bankalar
Yabana 16.984 | 19.723 | 36.707 | 18.646 | 22.031 | 40.677 | 18.510 | 22.057 | 40.567
Bankalar
Kalkinma
ve Yatrrm | 3.618 | 1.704 | 5322 | 3.612 | 1.726 | 5.338 | 3.591 | 1.680 | 5.271
Bankalar
Toplam 81.350 | 77.184 | 158.534 | 86.076 | 84.349 | 170.425 | 86.826 | 84.770 | 171.596

TKBB’ye iiye bankalarda calisan personel sayis1 bilgisi Cizelge 2.10’da sunulmustur.

Cizelge 2.10 : Katilim bankalar1 personel sayis1 (TKBB’ye iiye bankalar).

Arahk 2008
Banka Personel
Katilim bankalan 4 11.032
Albaraka Tiirk 1 1.796
Bank Asya 1 3.806
Kuveyt Tiirk 1 2.245
Tiirkiye Finans 1 3.185
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2.6.4 Mevduatin gelisimi

Toplam yurtici mevduat, 2006 yil sonu itibariyle 286,3 milyar TL (203,7 milyar
dolar) diizeyinde gerceklesmistir. Ayn1 donem itibariyle toplam mevduat ise 311,5
milyar TL (221,6 milyar dolar) olmustur. Toplam mevduatin gayri safi milli hasilaya
oram1 2002 yilinda yiizde 54, 2005 yilinda yiizde 48, 2006 yilinda ise yiizde 54
olmustur. Tasarruf mevduati 110.602 milyon TL diizeyinde olugmustur. Ticari
mevduat 31.346 milyon TL, DTH (Do6viz Tevdiat Hesab1)’nin TL karsiliklar1 ise
104.616 milyon TL olmustur. Bolgeler itibariyle, toplam mevduat i¢inde en yiiksek
payr yiizde 45 ile Istanbul almustir. Bu bolgeyi yiizde 18 ile Bati Anadolu
izlemektedir. Buna karsilik, Kuzeydogu Anadolu bdlgesi yiizde 0,7 ile mevduatta en
diisik paya sahip olan bolgedir. Ortadogu Anadolu bdlgesinin payr yiizde 0,9

diizeyindedir.

2.6.5 Kredilerin gelisimi

Toplam yurti¢i kredi stogu, 2006 sonu itibariyle 182 milyar TL’ye (129,5 milyar
dolar) ulagmistir. Ayn1 donem itibariyle toplam kredi stogu ise 217,3 milyar TL
(154,6 milyar dolar) olmustur. Toplam kredi stokunun gayri safi milli hasilaya orani
2002 yilinda yiizde 19, 2005 yilinda yiizde 31 ve 2006 yilinda yiizde 38 olmustur.
Yurti¢i kredi stogu bilgisi Cizelge 2.11°de sunulmustur (TBB, 2007).

Cizelge 2.11 : Yurtici kredi stogunun bolgelere gore dagilimu.

2002 (%) 2005 (%) 2006 (%)

Istanbul 50,6 41,3 44,7

Bati Marmara 1,2 2,5 2,8
Ege 7,6 10,9 11,1

Dogu Marmara 6,7 9,7 6,9
Bat1 Anadolu 17,6 13,1 14,0
Akdeniz 5.4 8,2 8,5

Orta Anadolu 1,3 2,3 2,6
Bat1 Karadeniz 1,4 2,9 3,2
Dogu Karadeniz 3,4 2,6 1,7
Kuzeydogu Anadolu 0,3 0,8 0,8
Ortadogu Anadolu 0,4 1,0 1,1
Giineydogu Anadolu 1,2 2,6 2,7
Toplam 100 100 100

30.09.2008 tarihi itibariyle {iilkemizde faaliyetlerini siirdiiren bankalarm aktif

biiytikliiklerine gore siralanmais listesi Cizelge 2.12°de sunulmustur (Url-4).
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Cizelge 2.12 : 30.09.2008 itibariyle aktif biiyiikliiklerine gére banka siralamasi.

Toplam Toplam | Toplam Net Donem
Aktifler | Krediler | Mevduat |  Toplam Kar/Zarar1
(Milyon (Milyon | (Milyon | Ozkaynaklar (Milyon
Banka TL) TL) TL) (Milyon TL) TL)
1 | Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankast A.S. 92.338 28.345 75.980 6.730 1.641
2 | Tiirkiye Is Bankasi A.S. 92.042 45.749 56.067 9.826 1.310
3 | Akbank T.A.S. 82.503 45.075 48.463 11.154 1.493
4 | Turkiye Garanti Bankasi A.S. 78.994 46.494 48.050 8.753 1.401
5 | Yapt ve Kredi Bankasi A.S. 59.360 36.206 38.427 5.893 1.005
6 | Tiirkiye Vakiflar Bankas: T.A.O. 49.983 30.212 35.927 5.537 569
7 | Tiirkiye Halk Bankasi A.S. 47.684 24.397 37.587 4.316 910
8 | Finans Bank A.S. 24.580 17.338 15.928 2.794 308
9 | Denizbank A.S. 17.513 12.693 9.394 1.956 177
10 | ING Bank A.S. 16.491 11.626 11.193 1.632 110
11 | Turk Ekonomi Bankast A.S. 14.613 9.179 9.321 1.399 155
12 | HSBC Bank A.S. 13.507 10.161 8.335 2.260 253
13 | Fortis Bank A.S. 10.643 7.106 4.673 1.797 162
14 | Sekerbank T.A.S. 7.867 4.759 5.607 927 123
15 | iller Bankast 6.723 4.798 0 4.977 240
16 | Tiirkiye Siai Kalkinma Bankast A.S. 5.189 2.873 0 741 101
17 | Citibank A.S. 4.850 2.323 3.674 756 77
18 | Tiirk Eximbank 4.425 3.674 0 2.832 259
19 | Anadolubank A.S. 3.229 2219 1.881 491 69
20 | Tekstil Bankast A.S. 3.219 2.281 1.647 448 11
21 | Alternatif Bank A.S. 3.168 2.510 2.027 374 55
22 | Eurobank Tekfen A.S. 3.151 1.113 1.517 273 17
23 | IMKB Takas ve Saklama Bankasi A.S. 1.722 14 0 262 35
24 | BankPozitif Kredi ve Kalkinma Bankas1 A.S. 1.498 1.067 0 456 22
25 | ABN AMRO Bank N.V. 1.249 548 576 175 17
26 | Millennium Bank A.S. 1.145 802 927 149 5
27 | Deutsche Bank A.S. 1.098 156 250 317 14
28 | Turkland Bank A.S. 991 743 537 206 1
29 | Tiirkiye Kalkinma Bankas1 A.S. 946 509 0 478 31
30 | Birlesik Fon Bankasi A.S. 787 16 34 636 57
31 | Turkish Bank A.S. 729 191 389 156 13
32 | Arap Tiirk Bankasi A.S. 722 289 78 280 25
33 | Société Générale (SA) 446 84 65 44 -14
34 | WestLB AG 433 18 30 117 12
35 | JPMorgan Chase Bank N.A. 323 0 179 134 6
36 | Bank Mellat 258 133 59 50 9
37 | Calyon Yatirim Bankasi Tiirk A.S. 180 58 0 40 -1
38 | Aktif Yatirim Bankasi A.S. 157 107 0 63 1
39 | Nurol Yatirrm Bankast A.S. 147 83 0 47 2
40 | GSD Yatirim Bankasi A.S. 135 109 0 62 7
41 | Diler Yatirim Bankasi A.S. 128 22 0 71 4
42 | Habib Bank Limited 84 18 11 35 3
43 | Merrill Lynch Yatirim Bank A.S. 71 0 0 37 -4
44 | Adabank A.S. 49 0 7 41 2
45 | Unicredit Banca di Roma S.p.A. 34 0 0 34 3
46 | Taib Yatirnm Bank A.S. 28 0 0 20 -2
655.434 356.096 418.839 79.778 10.691

Toplam
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2.7 Tiirkiye’de Finansal Piyasalar

Ulkemizde bankacilik faaliyetlerini diizenleyen temel kanunlar; 19.10.2005 Tarih ve
5411 Sayilh Bankacilik Kanunu ile 18.06.1999 Tarih ve 4389 Sayili Bankalar

Kanunu’dur.

Ulkemizde ozellikle 2001 yili sonrasi gerceklesen olumlu gelisme ve biiyiimeye
ragmen finansal sektor heniiz biiylime asamasindadir. Gelismis iilkeler ile
karsilastirildiginda finansal sektor kiiciik ve sigdir. Ulkemizde finansal sektoriin
yeterince gelisememesinin sebepleri; diisiik gelire bagh olarak diisiik tasarruf diizeyi,
finansal araglarm ve hizmetlerin yiiksek oranda vergilendirilmesi nedeniyle finansal

aktiflere olan talebin diisiik diizeyde kalmasi olarak siralanabilir.

Geleneksel olarak finansal sektor, bankacilik sistemi agirhikli bir paya sahiptir.
Bankacilik sistemi toplam aktiflerinin finansal sistemdeki kurumlarin toplam aktifleri
icindeki pay1 yiizde 90 civarindadir. Finans sistemini agirhikli olarak bankacilik
sistemi olusturmakla birlikte son donemde banka dis1 finansal kurumlarin sayisinda
ve biiyiikliigiinde artig vardir. Finansal sistemde faaliyet gosteren banka dis1 baslica
kurumlar sOyledir; 6zel finans kurumlari, sigorta sirketleri, leasing sirketleri,
faktoring sirketleri, tiiketici finansman sirketleri, sermaye piyasasinda islem yapan

arac1 kurumlar, gayrimenkul yatirim fonlar1 ve 6zel emeklilik fonlaridir (TBB, 2005).

Tiirkiye bankacilik sisteminin toplam aktifleri Haziran 2008 itibariyle 633 milyar TL
(519 milyar dolar) olmustur. Haziran 2008 itibariyle toplam aktiflerin gayri safi milli

hasilaya orani Sekil 2.2°de sunulmustur.

milyar dolar yuzde
550 -

500
450 |
400 A
350
300 A
250
200 -
150 4
100 4

02 03 04 05 06 O/ o072 073 07/4 081 082

R 7. Aktifler (sol eksen) o T Aklifler/Gs yih ‘

Sekil 2.2 : Bankacilik sektoriindeki toplam aktiflerin GSMH’ye oran.
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Haziran 2008 itibariyle 2007 sonuna gore, toplam aktifler mevduat bankalarinda %
13, kalkinma ve yatirim bankalarinda ise % 9 oraninda artmugtir. Ayni dénem
itibariyle, banka gruplarmin toplam aktif, kredi ve mevduat i¢cindeki paylarinda bir
degisiklik olmamistir. Haziran 2008 itibariyle bankacilik sektorii toplam aktif
biiytikligii Cizelge 2.13’de sunulmustur.

Haziran 2008 itibariyle 2007 sonuna gore kredilerin toplam aktiflere oram1 3 puan
artisla. % 53’e, mevduatin krediye doniisme orani, ise 4 puan artarak % 83’e
yiikkselmistir. Haziran 2008 itibariyle, bu oran kamu bankalarinda % 52, ozel
bankalarda % 92 ve yabanci sermayeli bankalarda % 111 olmustur. Toplam aktiflerin
% 51’1, kaynaklarm ise % 79’u 1 yildan daha kisa vadelidir. Sektor 6zkaynaklari,
Aralik 2008’e gore onemli degisme gostermemis ve Haziran 2008 itibariyle 74,1
milyar TL (60,8 milyar dolar) olmustur.

Cizelge 2.13 : Tiirkiye bankacilik sektorii aktif biiytikliigii-Haziran 2008.

. . Aralik 2007- Yiizde
Milyon Milyon . <
TL USD Haziran 2008 | Degisme
(TL) (USD)
Mevduat Bankalar 612.516 502.639 13 7
Kamu Bankalan 183.842 150.863 12 7
Ozel Bankalar 331.302 | 271.871 13 7
Fondaki Bankalar 776 637 -8 -12
Yabanc Bankalar 96.595 79.267 15 9
Kalkinma ve
Yatirnm Bankalan 20.488 16.813 ? 3
Toplam 633.003 519.451 13 7

Bankalarm tiirlerine gore sektordeki mevduat ve kredi paylar1 tablosu ise Cizelge

2.14’de sunulmustur (TBB, 2008a).

Cizelge 2.14 : Bankalarin tiirlerine gore sektor paylar.

Toplam Mevduat | Toplam Krediler
(%) (%)
Arahk | Haziran | Arahk | Haziran
2007 2008 2007 2008
Mevduat Bankalar 100 100 96 96
Kamu Bankalan 36 36 23 23
Ozel Bankalar 50 50 55 55
Fondaki Bankalar 0 0 0 0
Yabanc Bankalar 14 14 18 18
Kalkinma ve Yatirim - - 4 4
Bankalan
Toplam 100 100 100 100
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2.7.1 Bankacilikta gozetim ve denetim

5411 sayili Bankacilik Kanunu geregi, Tiirk bankacilik sektorii ile ilgili her tiirli
diizenleme yapma ve denetim yetkisi BDDK’ye aittir. 31 Agustos 2000 tarihinde
faaliyete gecen BDDK ile daha once Hazine Miistesarhigi ve TCMB arasinda
dagilmis bulunan, bankacilik gézetim ve denetimiyle ilgili yetki ve sorumluluklar tek

bir kurumda toplanmustir.

BDDK; bankalarin, yabanci banka temsilciliklerinin, banka dig1 mali kuruluslarin
(faktoring, finansal kiralama ve finansman sirketleri) ve varlik yonetim sirketlerinin
kurulug ve faaliyet izinlerinin verilmesinden, bu kuruluslarin diizenlenmesi ile
denetlenmesinden sorumludur. BDDK’nin amaci, tasarruf sahiplerinin haklarini ve
bankalarin diizenli ve emin bir sekilde c¢alismasmi tehlikeye sokabilecek ve
ekonomide zararlar dogurabilecek her tiirlii islem ve uygulamalar1 onlemek, kredi
sisteminin etkin bir sekilde caliymasini saglamak amaciyla gerekli karar ve tedbirleri

almak ve uygulamaktir (Url-5).

Ayrica bankalarin faaliyetlerinin mevzuata, ana sozlesmeye, i¢ diizenlemelere ve
bankacilik ilkelerine uygunlugunu denetlemek amaciyla yeterli sayida miifettis

bulundurmalar1 5411 sayili Bankacilik Kanununun 32. maddesine gore zorunludur.

Ulkemizde tasarruf mevduatlarmin korunmasma iliskin ilk yasal diizenleme ise
30.05.1933 tarih ve 2243 sayili Mevduati Koruma Kanunu’dur. S6z konusu kanuna
gore bankalarin topladiklar1 mevduatlarin bir kismini zorunlu mevduat karsiligi
olarak TCMB nezdinde bulundurmalar1 bu tutarlarin ticiincii kisiler tarafindan haciz
edilemeyecegi hiikiim altma almmustir. S6z konusu mevzuatta yillar itibariyle
yapilan degisikliklerle, 1960 yilinda “Bankalar Tasfiye Fonu” adi ile bir fon
kurulmustur. 22.07.1983 tarihinde ise fonun adi degistirilerek TMSF kurulmustur.
1983 yilindan itibaren tiizel kisiligi haiz olan fonun idare ve temsili dnce TCMB,
sonra BDDK tarafindan yerine getirilmistir. 12.12.2003 tarihinde ise fonun karar
organinin “Fon Kurulu” oldugu, fonun genel yonetim ve temsili ile Fon Kurulu’nca
alman kararlarin yiiriitiilmesinin Fon Kurulu Bagkanmna ait oldugu hiikme

baglanmustir.

5411 Sayili Bankacilik Kanunu’na gore; bankalar nezdindeki tasarruf mevduati ve
gercek kisilere ait katilim fonlarmi sigorta etmek, bu sigortaya tabi olacak tutarlar:

Merkez Bankasi, kurul ve Hazine Miistesarligi’nin olumlu goriisiinii almak suretiyle
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belirlemek, BDDK tarafindan faaliyet izni kaldirilan bankalarin yOnetim ve
denetimini devralarak iflas-tasfiye islemlerini gergeklestirmek ve alacaklarinin
takibini yapmak TMSF’'nin ana gorevleri arasindadir. Ulkemiz mevzuatma gore
Tiirkiye'de faaliyet goOsteren, mevduat ve katilim fonu kabuliine yetkili yerli ve
yabanci tiim kredi kuruluslar1 ile merkezi yurt disinda bulunan kredi kuruluslarinin
Tiirkiye'deki subelerinde bulunan mevduat ve katilim fonlar1 sigorta sistemine
dahildir. S6z konusu tasarruf mevduati ve katilim fonuna iligkin sigorta primleri ilgili
kredi kurulusu tarafindan TMSF'ye 6denir. Ayrica 5411 sayili Bankacilik Kanunu’na
gore; “TMSF, 3346 sayili Kamu Iktisadi Tesebbiisleri ile Fonlarin Tiirkiye Biiyiik
Millet Meclisi Tarafindan Denetlenmesinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun, 2886
sayili Devlet Thale Kanunu ile 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu hiikiimlerine tabi
degildir ve fonun mallar1 devlet mali1 hiikkmiindedir. Fonun mal, hak ve alacaklar1

haczedilemez ve rehin edilemez”.

Tiirkiye'de faaliyet gosteren bir kredi kurulusunun yurti¢i subelerinde gercek kisiler
adina acilmis olan ve yalnizca cek keside edilmesi disinda ticari islemlere konu
olmayan Tiirk Lirasi, doviz ve kiymetli maden cinsinden tasarruf mevduati
hesaplarmin anaparalar1 ile bu hesaplara iliskin faiz toplaminim, katilma hesaplar1
birim hesap degerleri ve 6zel cari hesaplarin 50 bin TL'ye kadar olan kismi sigorta

kapsamindadir (Url-6).

28



3. KREDi KAVRAMI

3.1 Kredi Kavram

Kredi kelimesi Latince kokenli olup; giivenmek, inanmak, anlamina gelmektedir.
Kredi; sozliik anlami itibariyle sayginlik ve giiven anlaminda olup, genel olarak
herhangi birine 0diing para vermek veya almacak bir mal ya da hizmetin yerine
getirilmesine kefalet etmek, garanti vermek, bedelini daha sonra almak kaydiyla bir

mal ya da hizmeti vermek olarak tanimlanmaktadir.

Kredi; bir kimsenin ya da bir kurumun bor¢ 0deme konusunda bagskalarinda

uyandirdigi giiven ve itibardir (Biiylik Larousse, 1986).

Kredi en basit anlamiyla, herhangi bir kiginin ya da isletmenin kendisine ait olmayan
bir hakki ya da olanagi, daha sonra geri vermek iizere, belirli bir siire ic¢in

kendisininmig gibi kullanabilmesini saglamaktir.

Kredi; iktisadi bakimdan ise mevcut para ile gelecekte ele gececek paranin
miibadelesi olarak tanimlanabilir. Kredi, kredi verenin bugiin mal ve hizmet satin
almaktan vazgecerek, gelecekte mal ve hizmet satin almasini, kredi alanin ise
gelecekte mal ve hizmet almaktan vazgecerek, bugiin mal ve hizmet satin almasini

miimkiin kilan bir sistemdir.

Tarihte ilk finansal aracilarin tapmaklar ve ilk bankacilarin rahipler oldugu
soylenmektedir. ilk caglarda insanlarin varhklarm hirsizlardan ve diismanlardan
korumak amaciyla tapmaklara emanet etmeleri, giiniimiiz bankacilik hizmetlerinin
temeli olarak yorumlanabilmektedir. Yine o donemlerde Odiing tohumluga, cift
hayvanma ve hatta ticaret sermayesine ihtiya¢ duyanlar rahiplere basvurmuslardir

(Buyiikkiirkeii, 1992).

Bankacilik mevzuati agisindan kredi, bir bankanin gercek veya tiizel kisilere, yasalar,
genel banka stratejisi ve kaynaklarini géz Oniinde bulundurarak teminat karsiligi
veya teminatsiz olarak para veya kefalet vermek amaciyla tahsis edilen limit olarak

tanimlanir (Yiicel, 2003).
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Kredi, bir bankanin belirli bir faiz ya da komisyon karsiliginda, belirli bir vade ve
geri alinma sartiyla, miisterisine 0diing para vermesi veya miisterisinin yapacagi
herhangi bir isi ya da 6deyecegi borcu garanti ederek kendi ticari itibarini ortaya

koymasidir.

Bankacilik sektoriinde bir kredinin her zaman icin, kismen veya tamamen geri
0denmeme olasilig1 bulunmaktadir. Bu nedenle kredi kavrami ¢ogu zaman ozellikle
bankacilik literatiiriinde risk kavramiyla ayn1 anlamda kullanilmakla birlikte aslinda
iki kavram arasinda 6nemli bir farklilik bulunmaktadir. Kredi; bir kimsenin bagka bir
kisi nezdinde sayginlhigimi ifade ederken, risk; verilen para veya kefalet nedeniyle

ileride zarara ugrama olasiligin1 ifade etmektedir (Seker, 2000).

3.2 Plasman Kavram

Plasman kavrami, bankacilik literatiiriinde risk tasiyan alacak islemleri anlaminda

kullanilmaktadir. Bankalarin genellikle bes tiir plasmanlar1 bulunmaktadir:

¢ Bankalararasi Plasman: Bankalarin birbirlerine verdikleri genellikle likiditeyi

destekleyen, gecelik TL ve YP kredileridir.

e Menkul Degerler Portfoyii: Bankalarin sahip olduklar1 Hazine bonusu, DIBS

(Devlet I¢c Bor¢lanma Senedi), Eurobond gibi kagitlar1 kapsamaktadir.

e Kurumsal Krediler: Kurumsal nitelikli sahis ve kisilere tahsis edilen ¢cogunlukla

iretim ve ticaretin finansman1 amaciyla verilen nakit ve gayrinakit kredilerdir.

e Ticari Krediler: Ticari nitelikli sahis ve kisilere tahsis edilen ¢cogunlukla iiretim

ve ticaretin finansmani amaciyla verilen nakit ve gayrinakit kredilerdir.

e Bireysel Krediler: Gergcek kisilerin ¢esitli ihtiyaglarini karsilamak iizere tahsis

edilen kredilerdir. Oto, gayrimenkul ve ihtiya¢ olmak iizere {li¢ ana tiirii

bulunmaktadir.

Bankalarin plasman yapilar1 banka {iist yonetimlerinin politikalar1 dogrultusunda
verdikleri kararlara gore degismektedir. Banka politikas: olarak aktif yapilarmin likit
kalmasina 6nem veren bankalar bankalararas1 plasmana agirlik verirken, vade riski
tasimak istemeyen bankalar kisa vadeli, miisteri riskini minimize etmek isteyen

bankalar ise devlet bor¢ kagitlarina ya da kredibilitesi yiiksek kurumsal miisterilere
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yonelmektedir. Miisteri riskini alabilen bankalar ise kar marj1 daha yiiksek olan riskli

miisteri gruplariyla calisirlar (Sakar,2008).

3.3 Kredinin Unsurlar
Kredinin genel olarak dort temel unsuru bulunmaktadir; zaman, giiven, risk ve verim.

3.3.1 Zaman unsuru

Belirli bir vade sonunda, bankalar tarafindan 6diin¢g verilen paranin iade edilmesi
veya verilen garantinin yerine getirilmesi s6z konusu oldugundan kredide zaman
unsuru ¢ok Onemlidir. Kredinin vadesinin uzunluguna bagli olarak risk diizeyi

degismektedir. Gelecegin belirsizligi nedeniyle vade uzadikca risk artmaktadir.

3.3.2 Giiven unsuru

Bankanm verdigi kredi, teminat veya kefalet belirli bir siire sonra geri alinmak
kosulunu tasidigindan, taraflar arasinda giivenin bulunmasi gereklidir. Kredi
verilecek kisinin veya kurumun banka nezdinde sayginligi ve giivenilirligi olmalidir.

Giiven kredinin en temel unsurudur.

3.3.3 Risk unsuru

Bankacilikta risk; odiing verilen paranin tahsiline ve verilen garantiye konu
taahhiidiin yerine getirilmesine kadar meydana gelebilecek tehlikelerin tamamina
verilen isimdir. S0z konusu tehlikeler genellikle kredinin zamaninda geri
o0denmemesi, kredi miisterisinin GKS (Genel Kredi Sozlesmesi)’de belirtilen sartlara
uymamasi ve taahhiitlerini yerine getirmemesi seklinde olugsmaktadir. Kredilerde risk
unsurunu minimize etmek ve kontrol altina almak amaciyla kredi miisterisinin
finansal durumu ve 6deme imkanlar1 yakindan izlenmeli ve risklerin gerceklesmesi
durumunda ise kullanilmak {iizere kolay likidite edilebilecek teminatlar almmasi

gerekir.

3.3.4 Verim unsuru

Kredi faiz ve komisyon gelirleri bankanin en 6nemli gelir kalemi olup, bu sebeple
krediyi veren bankanin, kredi islemlerinden dolay1 verim saglayip, kar elde etmesi
gerekir. Aksi halde, mevduat sahiplerine karsi olan sorumluluklarini yerine getirmesi

ve ortaklarina kar dagitmasi da miimkiin olmayacaktir.
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Faiz, nakit kredinin iicretidir ve kredi olarak verilen paranin kullanim iicreti olarak
diisiiniilebilmektedir. Komisyon ise kredi verenin kredi acilis1 dolayisiyla giristigi
bazi tesebbiislerin neden oldugu masraflarin veya kredi tutarinin miisteri icin tahsis
edilmesinin karsiligini olusturur. Komisyon, nakit kredilerde faize ek olarak
alinmakta, gayrinakit kredilerde ise bankanin iistlendigi risklere karsilik, kredinin asli
gelirini olusturmaktadir (Avci, 2001).

3.4 Kredinin Ekonomideki Fonksiyonlar1 ve Yararlan

Finansal sistem ve iiretim sektorlerine fon aktarilmasi bankalarin en temel faaliyetleri
olan krediler araciligiyla olur. Kredinin ekonomideki yeri bashica iki grupta

incelenebilir.

e Tasarruf sahipleri, tasarruf ettikleri kaynaklar1 genellikle mevduat olarak
bankalara yatirir ve bir getiri talep ederler. Bankalar da bu kaynakla girisimcilere
sagladig1 krediler vasitasiyla tasarruflar1 atil konumdan kurtarip ekonomiye
kazandirmis olurlar. Boylece iilkedeki ekonomik faaliyetler artar, saglanan

fonlarla tiretim maliyetleri diiser ve kar marjlar: artar.

e Kredi kullanan kisi, kurum ve kuruluslar ise ihtiyag duyulan sermayenin
birikimini beklemeden, kisa siirede minimum risk ve masrafla kaynak saglamis

olurlar (Sayit, 2001).

Gelismis bir finansal sistemde araci kurumlar; fon saglayan ve fona ihtiyaci olan kisi
ve kurumlara, vade, miktar ve risk ayarlamalarim1 yaparak mevcut fonlar1 en verimli

sekilde kullanmak suretiyle tahsis etmek i¢in cesitli finansal araclar gelistirirler.

Finansal araci olarak bankalar, bu finansal sistem i¢cinde asagida belirtilen noktalara

azami sekilde dikkat ederek kredi tahsisi yaparlar.

3.4.1 Risk paylasim

Bankalar tarafindan verilen kredilerde en biiyiik risk, saglanan fonun geri ddenmeme
riskidir. Bu riski en diisiik seviyeye indirmek ve kredinin herhangi bir sebepten
dolayr 6denmeme durumunda zarar1 azaltmak igin bankalar, bir kisiye yiiklii
miktarda bor¢ vermek yerine, fazla sayida kisi ve kuruma bor¢ vermeyi tercih
ederler. Bagka bir deyisle, banka tek bir kisiye bor¢ verirken yiiklendigi riske kars1
cok biiyiik getiri talep ederek bor¢clanmanin maliyetini yiikseltir, halbuki daha diisiik
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tutarlarla daha fazla kisiye fon saglamak hem kredi tahsis maliyetini diisiirecek hem

de banka ag¢isindan riskin dagilimini saglayacaktir.

3.4.2 Uzmanlasma

Kredi alan bir kisinin borcunu 6deyebilip ddeyemeyeceginin incelemesi konusunda
kisinin finansal durumunu en iyi sekilde degerlendirebilmesi ve kredinin sorunlu hale
diismesi durumunda el konulmak iizere teminatlar1 goz Oniinde bulundurmalidir.
Bankalar s6z konusu durumu krediyi tahsis ederken ve 6deme donemi boyunca takip
edebilecek konularinda uzmanlasmis kisiler calistirarak dogru kredi kararlar1 verirler

ve bu sekilde kredinin geri ddonmeme riskini en alt diizeye indirmeyi amaclarlar.

3.4.3 Etkinlik ve fonlarin dagihm siireci

Ekonomilerde tasarruf eden kisilerin fonlarinin ihtiya¢ duyan kisi ve kuruluslara
transfer edilmesi siirecine fonlarin dagilimi denilmektedir. Fonlarin etkin dagilmasi
ve kullanilmasi, ekonomiye kazandirilmas: ise ekonomik kalkinma ve biiyiimeyi

olumlu etkilemektedir.

Finansal sistemde, sisteme duyulan giivenle paralel olmakla birlikte, kisiler
tarafindan tasarruf edilen ekonomik atil ve daginik fonlar (sermaye ve tasarruflar),
kredi seklinde paraya ihtiya¢ duyanlara aktarilabilmektedir. Boylece s6z konusu
fonlar, iilke ekonomisinin gelismesi yOniinde degerlendirilmis ve ekonomik
faaliyetlere hiz verilmis olur. Kredi sermaye birikimi artar. Girisimciler ve
yatirnmcilar ihtiya¢ duyduklar1 sermayeyi, kredi yoluyla tasarruf sahiplerinden

saglamis olurlar (Avci, 2001).

3.5 Kredilendirmenin Temel ilkeleri

Bankalarca verilmis olan kredinin vadesinde sorunsuz olarak geri doniisiiniin
saglanmas1 icin kredilendirme siirecinde ve kredi kullandirim siirecinde bazi
hususlarm goz Oniinde bulundurulmas: gerekmektedir. S6z konusu prensiplerden

bazilar1 sunlardir.

3.5.1 Kredinin olumlu projeye baglanmasi

Kredi, teminata degil yapilacak ise verilmelidir. Teminatlar eksiksiz ve yeterli

niteliklere sahip sekilde alimmalidir, ancak kredinin sorunsuz sekilde geri
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Odenebilecegi deger yaratabilen olumlu bir iste kullanilmasi, kredinin geri
O0denebilmesi agisindan en biiyiik teminattir. Bir projenin kullanimina tahsis edilen
kredilerde  kredinin  sorunsuz olarak geri dOniisiiniin  saglanmasi igin,
kredilendirilecek proje iyi tetkik edilmeli ve olumlu projelerin finansmani i¢in kredi

tahsis edilmelidir.

3.5.2 Emniyet ilkesi

Emniyet ilkesi, kredinin saglamligi ve teminatlarmin yeterli tutarda ve yeterli
ozelliklere sahip olarak alinmis olmasini ifade eder. Kredinin emniyetinin saglanmasi
icin:

e Kredi verilmeden oOnce firmanin mali tablolarimin analizinin ve piyasa

istihbaratinin gerektigi sekilde yapilmasi,

e Verilen kredinin teminatlarmi alinmasida gerekli sartlarinin tam olarak dikkate

alinmis olmas,

¢ Kredinin miimkiin olabilen en kisa zamanda geri 6denebilmesi i¢in kisa vadeli
projelerin finansmaninda kullandirilmasi1 ve c¢ok sayida firma ile cesitli is

kollarina dagitilarak riskin azaltilmasi,

e Verilen kredinin kredi alan tarafindan, belirtilen amacina uygun olarak
kullandirilip, kullandirilmadigmin  izlenmesi ve kredinin finansmaninda
kullanildig: isin yakindan takip edilmesi gerekmektedir.

3.5.3 Seyyaliyet ilkesi

Kredinin, ongoriilen vadede geri donmesi, is mevsimlerine uygun olarak ve hareketli
bir sekilde kullandirilmasi, donuk birakilmamasi ilkesine seyyaliyet denir. Kredinin

seyyaliyetinin saglanabilmesi icin:
¢ Kredinin 6nceden belirlenen vade sonlarinda tasfiyesinin saglanmasi,
¢ Kredinin belirlenen amacma ve ig mevsimlerine uygun olarak kullandirilmasi,

¢ Kredinin teminati olarak miimkiin oldugu 6l¢iide, kolay nakite doniistiiriilebilen
hareketli teminatlar olarak adlandirilan cek, senet, ihracat vesaiki, nakit blokaji,

hazine bonosu ve devlet tahvili gibi kiymetlerin alinmasi,
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¢ Kredinin teminati olan senetlerin gergek bir ticari islemden kaynaklanmasi,
satilan bir malin veya verilen bir hizmetin karsiligi olmasi ve teminatlarin

vadeleri ile kredinin vadesinin uyumlu olmasi,

e Kredi riskin dagilmas: i¢cin tek firmaya yiiklii miktarda kredi verilmesinden

ziyade ¢ok sayida firmaya diisiik tutarda kredi verilmesi gerekmektedir.

3.5.4 Verimlilik prensibi

Bankalarin kar amagh ticari kurumlar olmasi sebebiyle tahsis edilen krediden en iist
diizeyde verim almak amactir. Kredilerde verimlilik prensibi, kar marj1 daha yiiksek
olan kredilerin kullandirilmasina oncelik verilmesi ve kullandirilan kredilerden faiz

yanmda komisyon gelirlerin saglanmasini ifade eder (Avci, 2001).

3.5.5 Kredi dagihminin uygunlugu ilkesi

Bankalar tarafindan verilen kredinin gerek sektor, gerek miisteri, gerekse kredi tiirii
bakimindan homojen dagilis olmasi gerekmektedir. Boylelikle kredi saglayan
kurulus acisindan riskin bir sektore bir miisteri ya da kredi tiirtine baghlig1 azalir ve

kredinin geri doniis riski azalmis olur.

3.5.6 Teminatlarin saglamhg ilkesi

Kredi tahsisinde, kredinin geri Odenebilirligi kadar 6nemli bir diger husus da
kredinin teminatlaridir. Kredinin sorunlu hale gelmesi ve geri doniis imkan1 azaldig:
durumlarda alinan teminatlarin kredi tutarini, birikmis faiz ve masraflari
karsilayabilecek diizeyde olmas1 gerekmektedir. Ayrica alinan teminatlarin likiditesi
yiiksek, kolay nakide cevrilebilir olmast ©Onemlidir. Kredi teminatlarinin degerinin
dogru saptanmasi, Ornegin s6z konusu teminat bir gayrimenkul ise ekspertiz
raporunun lisansli firmalar tarafindan yapilmasi ve olas1 deger diisiislerine kars: kredi

tutarmin tizerinde marjl teminat alinmalidir (Sakar,2008).

3.6 Kredilerin Simniflandirilmasi

Krediler, tiirleri acgisindan ¢ok c¢esitli  smiflara ayrilabilir.  Kredilerin
smiflandirilmasinda, kredinin vadesi, kullanim amaci, kullanildig1 sektor, kullanim

alani, teminat gibi kriterler dikkate alinabilmektedir.
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3.6.1 Niteliklerine gore krediler

Nakit Krediler: bankanin nakit olarak verdigi odiin¢ paralar1 ifade eder. Nakit
kredi karsiliginda banka, miisterisinden faiz ve kredinin tiiriine gore faizle birlikte

komisyon tahsil eder.

Gayrinakit Krediler: Bu tiir kredilerde banka tarafindan tahsis edilen, nakit para

olmayip bankanin itibaridir. Alinan borcun 6denmesi veya taahhiit edilen bir isin
zamaninda ve tam olarak yerine getirilmesi konusunda banka garanti verir. Borg
zamaninda ddenmez veya is yapilmazsa banka, alacaklinin veya isi yaptiranin

ugradigi zarar1 tazmin etmekle yiikiimlii olmaktadir.

3.6.2 Teminatlarna gore krediler

Acik Krediler: Kredi miisterisinin sadece imzasi karsiliginda verilen, baska

herhangi bir teminat aranmayan kredilerdir.

Teminath Krediler: Kredi miisterisinin imzasinin yaninda baska sahsi ve maddi

teminatlar da alinan kredilerdir.

3.6.3 Kullamlan sektore gore krediler

Ozel Sektor Kredileri,

Kamu Sektori Kredileri.

3.6.4 Kullamldiklan alanlara gore krediler

Tarmm Kredileri,

Sanayi Kredileri,
Turizm Kredileri,
Ticaret Kredileri,

fhracat Kredileri.

3.6.5 Kaynaklarn acisindan krediler

Banka Kaynagindan Kullandirilan Krediler,
Sendikasyon Kredileri,

TCMB Kaynakl Krediler,

36



TC Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Kaynakli Krediler,
Eximbank Kaynakli Krediler,

Yurtici ve Yurtdisi Kaynaklh Krediler (Avci, 2001).

3.6.6 Vadelerine gore krediler

Vadesiz Krediler: Banka tarafindan talep edildiginde geri 6denmesi gereken ve

vade tasimayan kredilerdir.

Kisa Vadeli Krediler: Vadesi bir yila kadar olan kredilerdir.

Orta Vadeli Krediler: 12 ay ile 5 yil aras1 vadeli kredilerdir.

Uzun Vadeli Krediler: 5 yildan fazla vadeli kredilerdir.

3.6.7 Kullanim amaclarina gore krediler

Ihtisas Kredileri: Belirli bir uzmanlik alanina verilen kredilerdir. Konut kredisi,

ithracat ve kiigiik esnaf kredileridir.

Proje Finansman Kredileri: Belirli bir projenin finansmani amaciyla tahsis edilen

kredilerdir.

Isletme Sermayesi Finansman Kredileri: Firmalarin kisa siireli isletme sermayesi

ve nakit aciklarmi karsilamak amaciyla verilen kredilerdir. Bu tiir krediler

genellikle kisa vadeli kredilerdir.

Yatirim ve Tevsi Kredileri: Yeni yatirimlarin ve ilave yatirimlarin finansmani

icin verilen kredilerdir. Bu tiir krediler genellikle uzun vadeli kredilerdir ve geri

0deme kaynagi isletmenin gelirleridir.

Diger Krediler: Yukaridaki kredi tiirlerine girmeyen diger tiir kredilerdir.

Giinlimiizde bankalar tarafindan cok kullanilmamakla birlikte, vadesi heniiz
gelmemis senetlerin vadesine kadar gececek giinlere ait faiz ve masraflar
diisiilerek vadesinde tahsil edilmek iizere bankaya verilmesiyle uygulanan

iskonto istira kredileri gibi.

3.6.8 Kullanim sekillerine gore krediler

Bir Defalik Krediler: Bir projenin finansmami amaciyla kullandirilan ve proje

sonunda iptal edilen kredilerdir.
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e Rotatif Krediler: Genellikle isletme sermayesinin veya nakit agiklarimin

finansmani amaciyla kullandirilan kredilerdir. Belirli zaman araliklariyla faiz ve
vergi masraflarn  6dendigi, belirlenen limiti asmadigr siirece serbestce
kullanilabilen kredilerdir. Taraflardan birinin istedigi zaman kredinin
kapatilmasin1 talep edebilecegi bu tiir kredilerde karsi taraf cagriya uymak

zorundadir.

e Spot Krediler: Banka ile miisteri arasinda yapilan bir anlagmaya istinaden vade,
faiz ve odeme tarihleri kesinlestirilen ve taraflardan sadece birinin talebi ile
kapanamayan kredilerdir. Ara faiz veya anapara 0demeli olabilecegi gibi tiim
anapara ve faizin vade sonunda tek seferde odendigi tiirleri de mevcuttur

(Sakar,2008).

3.7 Isletmelerde Kredi Gereksiniminin Nedenleri

Ticari isletmeler faaliyetlerini siirdiirebilmek i¢in ¢ok ¢esitli amaglarla finansman
ihtiyac1 duyarlar. Ozellikle iilkemizde, isletme sermayelerinin yetersiz olmasi ve
yeterince yeni kaynak yaratilamamasi, finansman ihtiyacin1 doguran en Onemli

nedenlerin baginda gelmektedir.

Bir isletmenin hizli biiyiimesi finansman ihtiyacina yol acabilir. Hizla biiyliyen bir
isletme yeterli Ol¢lide kaynak yaratamiyorsa bir siire sonra finansmana ihtiyag

duyacaktir.

Ayrica isletme sermayesini azaltan en onemli nedenlerden birisi de, isletmenin zarar
etmesidir. Isletme zarar etmese bile kar orani yetersiz ve diisiik ise yeterli miktarda
isletme kaynag1 yaratamayabilir. Yeterli miktarda kaynak yaratilamamasi da zaman
icinde isletme sermayesinin yetersiz seviyelere diismesine ve isletmenin finansman

ithtiyacinin dogmasina neden olmaktadir.

Isletmenin agir1 6lciide kar dagitimi yapmasi veya ortaklar tarafindan isletmeden
biiytik olciide kiymet cekilmesi, isletme sermayesinin yetersiz kalmasina neden
olabilmektedir. Isletme sermayesinin yetersiz kalmasi ise, isletme kapasitesinin
yeterli kullanilamamasi ve is hacminin daralmasmna yol a¢cmakta, bu durum da

isletmenin verimlilik ve karliligini1 olumsuz etkilemektedir.

Isletmeler tarafindan yapilan sabit kiymet yatirimlarmimn getirisi isletmeye orta ve

uzun vadede donmektedir. Bu tiir yatirimlar orta ve uzun vadeli fonlardan degil, kisa
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vadeli fonlarla karsilanmissa, isletmede finansman ihtiyaci olusabilmektedir. Ayrica
mevsimlik hareketler ve mevcut bir borcun 6denmesi isletmeler i¢in finansman

ithtiyaci dogurabilmektedir (Seker, 2000).

3.8 Bankalarda Tipik Kredilendirme Siireci

Bankalarda tipik kredilendirme siireci, potansiyel kredi miisterisi ile yapilan ilk
goriismeyle baslayip, kredinin anapara, faiz ve tiim komisyon 6demelerinin yapilarak
ve teminatlarin serbest birakilip kredi iliskisinin tasfiye edilmesiyle sona eren bir

stirectir (Sakar,2008).

S6z konusu siire¢ bankalar arasinda kiiciik farkliliklar gosterebilmekle birlikte genel

olarak Sekil 3.1°deki gibi 6zetlenebilir.

Miisteri »| Bilgi Mali Tablo Temini
Talebi Toplama

A
Kredi Alt | Kredi Teklifi |« Istihbarat ve Mali Analiz
Komitesi

|

Yonetim Kurulu

Kabul veya Red

— e o ® K

v

Bilgilendirme ve
Teminatlandirma

Riske Girig

|

Takip Siireci (Risk ve Teminat Takibi)

A

A4

Riskin Tasfiyesi ve Teminat Coziimii

Sekil 3.1 : Bankalardaki genel kredilendirme siireci.

Bankalarda kredilendirme siireci daha fazla detaylandirilarak su asamalarda

incelenebilir:
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Miisteri ile iliskiye Gecme Siireci: Bankanin pazarlama yetkilileri tarafindan

bankanin genel kredi politikalar1 ¢ercevesinde potansiyel kredi miisterileriyle

gorisiiliip, ihtiyaglar: ve sartlar: belirlenir.

Kredilendirme Islemleri Hakkinda Bilgi Toplama Siireci: Kredi talebi olan firma

yetkilileri ile goriiserek, tahsis, geri O0deme takvimi, fiyat ve teminatlar

konusunda goriismeler yapilarak bilgiler toplanir.

Mali Analiz ve Istihbarat Cahsmalari: S6z konusu asamada firmanin mali

tablolar1 ve piyasa itibar1 hakkinda istihbarat yapilir.

Fiyatlandirma Siireci: Kredi teklifi icin banka tarafindan fiyatlandirma yapilir, bu

siirecte gerceklestirilen islem sirasinda sadece faiz geliri ve bunun yaninda

olusacak her tiirlii kar ve masraf dikkate almarak fiyatlandirma yapilir.

Genel Miidiirliik/Bolge Miidiirliigiinden Onay Alinma Siireci: Kredi miisterisi ile

saglanan mutabakat sonucunda, bankanin belirledigi genel kriterler cergevesinde
sube yetkisinde ise belgelendirme yapilip kredi tahsis edilir, Bolge Miidiirliigi
veya Genel Midiirliik yetkisinde ise gerekli evraklar ile s6z konusu birimlere

bilgi verilip onay veya red islemleri yapilir.

Anlasma Siireci: Banka tarafindan belirlenen kredi kosullar1 kredi miisterisine

aktarildiktan sonra karsilikli anlagsmaya varilirsa yazili ve sozIlii on anlagma

yapilir.

Belgelendirme Siireci: Varilan anlagsma sonrasinda miisteriden yetki belgeleri,
ticaret sicil gazetesi, oda kaydi, imza sirkiileri, genel kredi sézlesmesi, rehin
sozlesmeleri, varsa teminata verilecek maddi varliklarin teslimi gibi
belgelendirme islemleri sonrast kredi islemleri tamamlanrr ve kredi

kullanilabilecek hale gelir.

Kullandirim Siireci: Kullandirilan kredi nakit kredi ise miisteriye 6deme yapilan,

gayrinakit ise gerekli belge diizenlenerek ilgili makama teslim edilen siirectir.

Krediler izleme Siireci: Kredi, vadesi i¢inde yakindan takip edilir, faiz ve

komisyon 6demeleri geciken krediler 6zel takibe almir. Gayrinakit kredilerde ise
miisterinin taahhiidiinii yerine getirip getirmedigi hakkinda belli periyotlarda

bilgi temin edilir.
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Riskin Tasfiyesi Siireci: Nakit kredilerde vadesi geldiginde tiim birikmis borg

faiz ve komisyonlari ile birlikte 6denip kredi kapatilarak tasfiye edilir. Gayrinakit
kredilerde ise krediye konu olan garanti evraki iade edilir ve banka riski tasfiye
edilir.

Teminatlarin Iadesi Siireci: Kredinin riskinin tamaminin tiim ek odemelerle

birlikte tasfiye edilmesinden sonra kredi icin alinmis olan rehin sézlesmeleri ve

rehinli tiim varliklar iade edilir.

Kredinin Iptali Siireci: Miisterinin kredi borcunun tamamini ddemesini miiteakip,

banka ile miisteri arasindaki kredi iligkisi tamamlanip, miisteri icin tahsis edilen

kredi limiti iptal edilir (Sakar,2008).

Bankalarin kredi kullandirimi sonrasi herhangi bir agamada miisteriye imzalatilan

GKS dikkate alinarak kredi borcunun kapatilmas: amaciyla krediyi geri ¢agirabilir.

3.9 Kredi Degerlendirmesi

Kredi tahsisinde en 6nemli nokta krediyi alan firmanin kredibilitesinin Olciilmesi,

kredinin yiikiimliiliiklerini yerine getirip getiremeyeceginin degerlendirilmesidir. S6z

konusu degerlendirme genel itibariyle siibjektif bu durumdur.

Kredi alanin bor¢lanma kapasitesi ve geri 6demede kullanilacak kaynaklar1 temel

alan bir siniflandirmada ise asagidaki temel unsurlar kullanilmaktadir.

Karakter: Kredi bor¢lusunun piyasa itibari, ddeme ahlaki ve bor¢larmi diizenli
0deme aligkanlhigi Ozelliklerini kapsamaktadir. Miisterinin kredi karakteri
firmanin diisebilecegi olas1 bir zor durumda kullandig1r krediyi ddemek ig¢in
gosterecegi cabanin diizeyi ile siibjektif olarak olciiliir. Kredi talep eden firmanin
kredi karakterinin yetersiz olmast durumunda, banka ac¢isindan olumsuz bir

izlenim olugmakta ve ilgili kredi talebi reddedilmektedir.

Kapasite: Firmanm gerceklestirmekte oldugu projelerden dogan taahhiitlerini
karsilayip, karsilamayacagmi ve bunun i¢in gerekli fonlarin firmanin nakit akisi
ile karsilanip karsilanamayacagini gosteren bir degerlendirme kriteridir. Bu
kriterle firmanin net nakit akis1 ve firmanin projelerindeki karlilik durumu

incelenebilmektedir.
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e Kapital: Sermaye firmanm finansal kaynaklarmin giiclinii gostermektedir.
Firmanm taahbhiitlerini yerine getirebilirliginin analizinde 6nemli kriterlerden biri
de sermayedir. Firma ortaklarinin firmaya koydugu degeri ifade etmektedir, bu
degerin biiyiikliigli ve ne derece etkin kullanildigi, kredi tahsis karar1 asamasinda
cok onemli bir bakis acisi vermektedir. Sermaye, firmanin olas1 tasfiyesi
durumunda tiim alacaklilara bor¢lar1 6dendikten sonra firma hesaplarindan en son
cikacak deger olmasi sebebiyle, sermaye tutarinin biiyiikliigli bankalar acisindan

istenen bir durumdur.

e Karsilik: Firmanin, kredi veren bankaya kredinin 6denememesi durumunda
kullanilabilmek {izere garanti olarak gosterdigi degerleri ifade eder. Maddi veya
kefalet giivenceleri kredinin karsilig1 olabilmektedir. Kredi degerlendirmelerinde
teminat tek basma kredi degerliligini ifade den bir faktdr olmamakla birlikte,
karar siirecinde etkili bir yan kriterdir (Avct, 2001).
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4. INSAAT SEKTORU VE BANKACILIK

Insaat firmalarinmn isleyis yapilar1 itibariyle bankalardan talep ettigi bankacilik
hizmetleri ¢esitli farkliliklar gostermektedir. S6z konusu hizmetler, kredisiz iglemler

ve krediler olarak iki grupta incelenebilir.

4.1 Insaat Sektoriine Yonelik Kredisiz Islemler

S6z konusu kapsamdaki bankacilik iglemleri firmanin kredibilitesine bakilmaksizin
ve herhangi bir kredi analizi olmadan yapilan islemlerdir ve banka agisindan
herhangi bir kredi riski tagimaz. Kredisiz islem tiirlerinin bazi 6rnekleri asagida

srralanmuigtir.

4.1.1 Cek 6deme ve tahsilat islemleri

Insaat firmalar1 satin aldiklari malzeme, hizmet alimlarinda ve malzeme, hizmet
satiglarinda siklikla cek kullanirlar. S6z konusu ceklerin tahsil islemleri bankalar
araciligiyla yapilmaktadir. Insaat islerindeki tahsilat tutarlarmin biiyiikliigii dikkate

alindiginda bankalar acisindan ciddi komisyon tutarlar1 s6z konusu olmaktadir.

4.1.2 Hakedis tahsilatlar ve taseron odemeleri

Isveren firmalar, taahhiit firmalarina yaptiklari hakedis ©demelerini bankalar
aracilifiyla havale yoluyla gerceklestirirler. Aym1 zamanda taahhiit firmalar1 da
tageronlara yaptiklar1 6demeleri ayn1 yolla gerceklestirirler. S6z konusu durum da
bankalar agisindan ciddi bir nakit akis1 ve kaynak olusturmaktadir, tutarlarin biiyiik
olmasi sebebiyle bu tutarlarin kisa bir siire bile bankada kalmasi banka icin vadesiz

mevduat potansiyeli agcisindan ciddi bir gelir kaynagi olusturmaktadir.

4.1.3 Vergi odemeleri

Insaat firmalarinmn faaliyetleri sonucu ortaya cikan vergi yiikiimliiliikleri genellikle
bankalar araciligi ile 6denmektedir. S6z konusu durum bankalar agisindan ciddi

tutarda nakit akist olusturmaktadir.
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4.1.4 Kredisiz ithalat islemleri

Insaat firmalarinin faaliyetlerini gerceklestirmek amaciyla yurtdisindan ithal edilecek
malzeme ve makineler icin bankalar arasinda uluslararasi para transfer islemleri
gergeklestirilir. Alimlar pesin gerceklestirilip herhangi bir kredi (akreditif vs.) soz
konusu olmasa da yiiksek tutarh bir bankacilik islemi s6z konusudur.

4.1.5 Referans mektubu islemleri

Taahhiit firmalar1 ihale dosyalarinda finansal yeterliliginin bir gostergesi olarak
bankalardaki limit ve risk durumlarini gosteren resmi bir belgeyi ihale makamina
sunarlar. S6z konusu belge bankalardan temin edilmekte olup referans mektubu adi
verilir.

4.1.6 Doviz islemleri

Insaat firmalari, yurtdisindan satin aldiklar1 malzeme ve makineler icin yurtdisina
doviz ve yurtdigindan kazandiklar1 dovizleri yurticine transfer etmek suretiyle birgok
doviz islemi gerceklestirirler. Bu transfer islemlerini, doviz alim ve satim islemlerini
ve kur riskini azaltmak icin cesitli forward islemlerini bankalar araciligi ile

gerceklestirirler (Bodur, 2001).

4.2 insaat Sektoriine Yonelik Banka Kredileri

Genel itibariyle ingaat firmalarinin kullandig1 krediler iki boliimde incelenebilir:
e Nakit Krediler,

e (Gayrinakit Krediler.

4.2.1 Nakit krediler

Nakit krediler, talep eden miisterilere faiz ve komisyon karsilig1 bor¢ para verilmesi
seklinde tanimlanir. Bu tiir krediler genellikle firmalarin kisa vadeli finansman

ithtiyaglarmi karsilamak amaciyla tahsis edilir.

4.2.1.1 Kisa vadeli isletme kredileri

Acik Kredi: Firmanin sadece kredibilitesine giivenilerek imza karsiliginda acilir.

Sahsi veya maddi bir giivence alinmaz, bu tiir krediler daha 6nce banka ile sorunsuz
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kredi iliskisi icinde olan ve banka ac¢isindan giivenilirligi olduk¢a yiiksek firmalara

tahsis edilir.

Kefalet Karsiligi Kredi: Kredi talebinde bulunan firmanin ortaklarinin ve bunlarin

yam sira, bagka giivenilir kisiliklerin de kredinin ddenmesi konusunda kefaletlerinin
alindig1 kredi tiirtine verilen isimdir. Krediye kefalet veren tiim kisiler miiteselsilen

kefil olurlar ve kredinin 6denmesinden de birinci derecede sorumlu tutulurlar.

Senetler Karsilig1 Kredi: Kredi talebinde bulunan firmanin ticari islemleri sonucunda

ortaya ¢ikan alacak senetlerini bankaya rehin vermek suretiyle kullandigi kredi
tiirtine verilen isimdir. Bu sekilde kredi bor¢lusu firma alacaklarini1 bankaya rehin
vererek kredi kullanmis olur. Ancak senetlerin gercek bir ticari islemden dogan
senetler olmasi, vadelerinin kredi vadesiyle uyumlu olmasi, senet bor¢lusunun 6deme
giicliniin de arastirilmasi, senetlerin dagilimimin homojen olmasi teminatin saglamligi

bakimindan énem tasimaktadir.

Ticari Mal Karsilig1 Kredi: Firmanin yahut ortaklarimin sahip oldugu ticari mallarin

bankaya kullanilacak kredi karsiliginda giivence olarak gosterilmesi ve malin

bankaya rehin edilmesi karsiliginda kullandirilan kredilere verilen isimdir.

Hisse Senedi ve Tahviller Karsiligi Kredi: Borsada islem goren hisse senedi ve
tahvillerin bankaya rehin verilmesi karsiligi kullanilan kredi tiiriidiir. S6z konusu
kredilerde hisse senetlerinin degerinin siirekli degiskenlik gostermesi sebebiyle
banka tarafindan genellikle belirli bir marj konularak kredi tutarmin iizerinde bir

degere sahip hisse senetleri kabul edilmektedir.

Mevduat Karsiligi Kredi: Kullanilacak kredi karsiliginda bankada nakit mevduat

bulundurmak suretiyle kullanilan kredilerdir. S6z konusu durum, grup sirketleri
arasinda fon fazlasi olanin mevduatini bankaya rehin vermesi suretiyle fon a¢ig1 olan
sirkete kredi saglanmasi seklinde gerceklesebilir. Mevduat karsiligi kredi kullanimi
kaynagi bulundugu halde firmaya faiz ve komisyon yiikii getirebilecegi gibi vergi
avantaji da saglayabilmektedir. Firmalar faiz ve komisyon giderlerinin, kendi
kaynaklarini kullanmalar1 durumunda olusabilecek vergi yiikiimliiliiglinden az olmasi

durumunda mevduat karsilig1 kredi kullanabilmektedirler.

Degerli Maden Rehni Karsiligi Kredi: Firmalarin portfoylerinde bulundurduklar:

altin, gibi degerli madenleri rehin vermeleri karsiliginda kullanilan kredidir.
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Ipotek Karsihigi Kredi: Kredi kullanacak olan firmalarm ya da iigiincii sahislarin

gayrimenkullerinin teminat olarak sayilarak kullandirilan kredilerdir. Kredinin
0denmemesi durumunda, gayrimenkul icra yoluyla satilir ve satistan elde edilen
kaynak icerisinden banka kendine olan borcu tahsil edip kalan tutar1 bor¢luya iade
eder. Ipotek tesisinde gayrimenkulun iizerinde baska bir ipotek olmamasi veya
tapuda kayithh gayrimenkule ait serhlerin yer almamasi durumu banka acisindan

onem arz etmektedir.

Ticari Isletme Rehni Karsiigi Kredi: Ticari isletme rehininin kapsami firmanin

ticaret unvani, isletme adi, isletme tesislerinden olusmaktadir. Firmalarin
faaliyetlerini siirdiirdiikleri ticari faaliyet ortamlarini bankalara teminat olarak
gostererek kullandiklar1 kredidir. Bu tiir rehinlerin ticaret sicil kayitlarina islenmesi

gerekmektedir.

Alacagin Temliki Karsiligi Krediler: Kredi kullanacak firmalarin 3. sahislardan

gelecek donem alacaklarmin temligi karsiligi kullandirilan kredilerdir. Bu tiir
teminatlarda, firmanin alacakli oldugu kurumun 6deme giiciine ve alacagin hangi
islemlerden dogduguna dikkat edilmektedir. Alacagm gercek bir ticari faaliyetten

dogmus olmas1 6nem arz etmektedir.

Iskonto-istira Kredileri: Heniiz vadesi gelmemis bir alacak senedinin vadesine kadar

gececek doneme ait faiz ve diger masraflar diisiilerek vadesinde tahsil edilmek tizere
banka tarafindan satin alinmas1 seklinde tahsis edilen kredi tiiriidiir.
4.2.1.2 Orta ve uzun vadeli krediler

Vadesi bir yildan bes yila kadar olan krediler orta, bes yildan daha uzun vadeli
krediler ise uzun vadeli olarak kabul edilmektedir. Bu krediler firmalar tarafindan

genellikle su amaclar dogrultusunda kullanilirlar:

Sabit Sermaye Yatirimlarimin Finansmani: Kurulu tesislerin kapasitesini arttirmak ya

da yeni tesis kurulumu amaciyla kullanilabilmektedir. Bu tiir krediler orta veya uzun

vadeli olmal1 ve belirli bir geri 6demesiz donemi kapsamalidirlar.

Net isletme Sermayesini Arttirmak: Firmanin is hacminin genislemesi, hammadde
fiyatlarimin ve iscilik tcretlerinin yiikselmesi gibi nedenlerle artan net isletme

sermayesi ihtiyaclarmi karsilamak amaciyla orta vadeli kredi kullamilabilir. Net
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isletme sermayesi artirimi amaciyla talep edilen krediler, isletme kredileri olarak

tanimlanmaktadirlar.

Refinansman: Bir firma mevcut kredi borcunu kapatmak amaciyla orta vadeli yeni
bir kredi kullanmasit durumuna refinansman denir. S6z konusu islem ile eski bir
borcun yerine yeni bir bor¢ gelmis olmakla birlikte yeni borg, siire, faiz orani, ddeme
kosullar1 yoniinden eski alinmis borca kiyasla daha avantajli ise, firma tarafindan
tercih edilen bir durumdur. S6z konusu durum firma agisindan anhk likiditeyi
artirmak suretiyle olumlu olmakla birlikte, banka acisindan da tahsili riske
girebilecek bir alacagi, giincel durumdan daha yiiksek bir faiz oraniyla ileriki

doneme tagimasi acisindan avantajhdir.

4.2.1.3 Doviz, dovize endeksli ve prefinansman kredileri

Doviz Kredileri: Tiirkiye'de kullanilan doviz kredileri bankalar tarafindan ithalat

yapan firmalara doviz kazandirici islemlerine yonelik isletme sermayesi ihtiyaglarii
karsilamak {izere doviz cinsinden verilen kredilerdir. Tiirkiye'deki firmalarin
yurtdisindan kredi temin etmeleri ve bu kredileri bankalar aracilig: ile kullanmalari,

yurtdisindan temin edilen doviz kredileri olarak tanimlanir.

Dovize Endeksli Krediler: Bankalar tarafindan talep eden tiim sirketlere firmanin

ithalat ve ihracat islemleri ile iliskili olup olmamasina bakilmaksizin verilen, TL
karsilikli doviz kredileridir. S6z konusu krediler genellikle bankalarin yurtdisi
subelerinden tahsis edilerek doviz cinsinden olup giincel kurdan TL karsiligi

hesaplanip firma hesabina alacak kaydedilir.

Prefinansman Kredileri: Ihracat islemler ile ilgili mal ve hizmet alimmin

finansmaninda kullanilmak iizere, firmalarca yurtdisindaki uluslararast finans
kuruluslarindan saglanip, Tiirkiye'deki bankalar aracilig: ile yurda getirilerek Tiirk
Lirasi’na cevrilerek kullanilan kredilerdir. Bu tiir krediler, mal ve hizmet ihraci
sonrast ihracat bedelleri ile yurda getirilerek Tiirk Lirasi’na c¢evrilmis ihracat

bedelleri ile kapatilir.

4.2.1.4 Sendikasyon kredileri

Birden fazla kreditor kurulusun bir araya gelerek, benzer kosullarla, ortak
dokiimantasyon kullanilarak biiyiik miktarda kredi ihtiyaci olan firmalara sagladig:

kredilere sendikasyon kredileri denir.
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Sendikasyon kredilerinde ana amaclardan biri krediden dogan riskin kreditorler
arasinda paylasilmasidir. Bir diger amag¢ ise tek bir kreditér kurulusun tek basina
finanse edemeyecegi kadar biiyiik fonlarin olusturulabilmesidir. Kredi talebinde
bulunan firmanin talebi tek bir kreditoriin saglayabilecegi kredi limitini asan bir
tutarda ise, kreditor bu krediye katilmalar1 icin baska kredi veren kisi ve kuruluslara
cagr1 yapar. Katilimcilarin c¢agriyr kabul etmeleri halinde birbirlerinden farkl
miktarlarla krediye katilmalar1 miimkiindiir, sendikasyon kredilerinde her bir kreditor
kendi paymdan sorumludur ve digerinin taahhiidiinii yerine getirme yiikiimliiligti
yoktur. Sendikasyon kredileri, nakit olabilecegi gibi gayrinakit olarak da tahsis
edilebilir. Gayrinakit sendikasyonlar, proje bedeli yiiksek, bir banka tarafindan
saglanmas1 zor olan teminat mektuplarinin saglanmasi i¢in kurulur (Avei, 2001).
Sendikasyon kredileri genellikle 1-2 yil vadeli olmaktadir. Genellikle kredibilitesi
yilksek firmalar i¢in tahsis edilir. Firmalara uluslararast bor¢lanma imkani
saglayabilmektedir. Ancak birden cok bankanin bir araya gelerek ortak bir sistem ve
sartlar ortaya koymasi gerektiginden firma acisindan hem zaman kaybi hem de

yiiksek komisyon masraflar1 ortaya ¢ikabilmektedir (Bodur, 2001).

4.2.2 Gayrinakit krediler

Gayrinakit krediler, direkt firmalara bor¢ verilmeyen ancak {iigiincii taraflara giivence
verilmek suretiyle tahsis edilen, bankadan nakit cikis1 gerektirmeyen kredilerdir.
Insaat firmalar1 tarafindan en cok kullamilan gayrinakit kredi tiirii teminat

mektuplaridir. Gayrinakit kredileri tiirlere ayirrmak miimkiindiir.
e Teminat Mektuplari,
e Harici Garantiler,

e Ithalat islemlerine Yonelik Gayrinakit Krediler.

4.2.2.1 Teminat mektuplar

Teminat mektubu; resmi bir daireye, bir kurulusa veya herhangi bir kimseye hitaben
verilen, belirli bir isin belirlenen sartlar dahilinde yerine getirilecegi, aksi takdirde,
taahhiidii veren taraf tarafindan tazminat olarak édenmesi gereken tutarin, mektubu
veren banka tarafindan defaten (bir kerede) ve nakden ©denecegini belirten bir

garanti sdzlesmesidir (Avci, 2001).
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Teminat mektubu Tiirk Ticaret Kanunu’nun 557. maddesinde yapilan tanima gore
hisse senedi, tahvil veya kambiyo senedi (bono, ¢ek, police) gibi kiymetli evrak
niteliginde olmadigindan, muhatabm borcu nedeniyle mektubun kendisinin haczi

miimkiin degildir, kiymetli evrak (bono, cek, poligce) gibi devir veya ciro edilemez.

Teminat mektuplarmin tazmin talebinin dogrudan muhatap tarafindan yapilmasi
gereklidir. Muhatap disinda {ciincii sahislarin  yapacaklar1 tazmin taleplerine

bankalar uymak zorunda degildir (Reisoglu, 2002).

Teminat mektubunun muhatabi, mektup metninde yer alan taahhiitlerin yerine
getirilmedigi gerekgesiyle mektubun paraya cevrilmesini yazili olarak istedigi
takdirde banka, herhangi bir kosul ileri siirmeden mektubu paraya cevirmek
zorundadir. Bu sebeple bankalar tarafindan teminat mektubu verilirken de nakit kredi
prosediirii uygulanarak firma ve proje incelemeleri eksiksiz olarak yapilmaktadir.
Bankanm yazili olarak yapilan teminat mektubu tazmin bagvurusu sonrasi, mektup
bedelini muhataba 6demesini durduracak tek yasal yol, mahkeme karariyla mektup

izerine ihtiyati tedbir konmus olmasidir (Url-7).

Taahhiit islerinde igveren idareye verilen teminatlar, bankalarca verilen teminat
mektuplarinda yogunlagsmaktadir. Bu nedenle mali yapilar1 gii¢clii ingaat firmalar:
dahi teminat mektubu kredisine ihtiya¢ duymaktadir. Teminat mektuplar1 ingaat

firmalarinin ¢ok sik kullandig1 bir kredi tiirii olmasi1 sebebiyle detaylar1 agiklanmistir:

e Teminat Mektuplarinin Taraflari:

a) Garanti Veren (Banka): Teminat mektubunu diizenleyen taraftir. Lehdar ile
muhatap arasinda varilan anlagsma cercevesinde lehdarin borg¢larii veya isin
yapilacagini garanti eder. Muhatabin, teminat mektubunda adi gecen is ile ilgili
yiikiimliiliikklerin yerine getirilmedigini ve zararmin teminat mektubu ile tazmin
edilmesini yazili olarak talep etmesi halinde, garanti edilen tutar1 tazminat olarak

oder.

b) Garanti Alan (Muhatap): Teminat mektubunun verildigi, teminat mektubu

giivencesi ile is yaptirmak isteyen kisi ya da kurulustur.

¢) Lehdar: Teminat mektubunda belirtilen isi teminat mektubu muhatabi aralarinda

varilan anlagma sartlarinda tamamlamay: taahhiit eden gercek veya tiizel kisidir.
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d) Garanti Veren (Kontrgaran): Teminat mektubunun tazmini halinde, bankanin
tazmin edilen tutar1 geri almak i¢in bagvurdugu, lehdara kefil olan gercek veya tiizel
kisilere kontrgaran denilmektedir. Teminat mektubu tahsis islemlerinde lehdardan
kontrgaranti alinmasi, mektubun tazmin edilme olasiligina karsi bankalarmn sik
basvurdugu bir yontemdir. S6z konusu yontem bankalara teminat mektubunun
tazmini durumunda bu tutar1 geri almak amaciyla kontrgarana basvurma hakki

tanimaktadir.

e Teminat Mektubu Tirleri:

Teminat mektuplari siiresi agisindan, limit ve sekil agisindan iige ayrilir.

a) Siire Ac¢isindan Teminat Mektuplar:: Teminat mektuplar: siire agisindan vadeli

olup olmamasina gore ikiye ayrilir:

Vadesiz Teminat Mektuplar:: Acik bir sekilde iizerinde bir vade veya gecerlilik
stiresi belirtilmeyen teminat mektuplar1 vadesiz olarak nitelendirilir. Vadesiz teminat
mektuplar siiresiz olarak yiirtirliikkte kalirlar. Banka agisindan teminat mektubu iade
edilene kadar risk tasimasi sebebiyle bankalar agisindan riskli bir durumdur. Vadesiz

teminat mektubu iade edilinceye kadar bankanin sorumlulugu devam etmektedir.

Vadeli Teminat Mektuplar:: Teminat mektubu metninde “is bu teminat mektubu ...
tarihine kadar gecerlidir” seklinde bir ibare bulunan teminat mektuplar1 vadeli
teminat mektubu olarak adlandirilir. Vadeli teminat mektuplarinda bankanim teminat
mektubu yiikiimliiliigli mektubun iade olmamasi durumunda, vade sonunda sona
ermekte veya muhatabin riskin vade i¢inde dogdugunu ispat etmesi kosulu ile on yil

devam etmektedir.

b) Limit Acismndan Teminat Mektuplari: Teminat mektuplar1 tazmin durumunda
bankay1r 0deme taahhiidii altinda biraktiklar1 miktarm belirli bir limite dahil olup

olmamalar1 durumuna gore ikiye ayrilir.

Limit i¢ci mektuplar: Teminat mektubunun tahsisi sirasinda banka tarafindan garanti
edilen tutarin agikca belirtildigi mektuplardir. Limitli teminat mektuplarinda
bankanin ne kadar risk iistlendigi kesin olarak belirlidir ve tazmin talep edilmesi
halinde bankanin 6deyecegi paranin iist limiti mektup metninde kesin bir sekilde yer

alir.
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Limit dis1 mektuplar: Bu tip teminat mektuplarinin iizerinde belirli bir tutar
belirtilmekle birlikte, mektubun diizenlendigi tarihten itibaren hesaplanacak faiz ve
gecikme cezalarmin da 6denecegi garanti edildiginden, tazmin durumunda bankanin

o0demekle yiikiimlii oldugu iist limit belirli degildir.

c) Sekil Agisindan Teminat Mektuplar: Sekil acisindan teminat mektuplar1 5’e

ayrilir.

Gecici Teminat Mektuplari: Firmalar tarafindan bir ihaleye katilmak amaciyla ihale
makamina hitaben verilen teminat mektuplardir. Isveren tarafindan ihaleye katilacak
olan tiim firmalardan talep edilen gecici teminat mektuplar: istemesindeki amaci,
thaleye yeterli kaynaga sahip ciddi firmalarin girebilmesi ve ihaleyi kazanan
firmanin vazgecip isi birakmasi halinde Ongoriilen tazminat ile, yeniden ihaleye
cikarilmas: durumunda ugradigi zararin karsilanabilmesidir. Her ihalede sabit
olmamakla birlikte ihaleyi diizenleyen kurumlar, taahhiit firmalarindan genellikle
ihale konusu olan isin tahmini bedelinin %3'ii oraninda gecici teminat mektubu alir.

Gecici teminat mektuplari thalenin kazanilamamas1 durumunda lehdara iade edilir.

Kesin Teminat Mektuplar:: Lehdarin mektupta belirlenen yiikiimliiliigiinii yerine
getirecegini garanti etmek lizere bankalar tarafindan verilen garanti s6zlesmeleridir.
Insaat firmalarmin ihaleyi kazandiktan sonra isverene hitaben verdikleri kesin
teminat mektuplari, mektubu veren bankanin miisterisinin ihale ile ilgili sartname
hiikiimlerine gore vermek zorunda oldugu kismen veya tamamen yerine getirmedigi
durumda kesin teminat tutarini, idarenin ilk yazili talebi iizerine nakden ve talep
tarthinden Odeme tarihine kadar gecen giinlere ait kanuni faiziyle birlikte
O0deyecegini taahhiit ve beyan etmektedir. Kesin teminat mektuplar1 lehdar taahhiit
tamamlayincaya kadar aynen ve hicbir tenzilata tabi tutulmaksizin gegerliliklerini
korurlar. Tiim ihalelerde sabit olmamakla birlikte isveren kurumlar, taahhiit
firmalarindan genellikle ihale konusu olan isin tahmini bedelinin %6's1 oraninda

kesin teminat mektubu alir.

Avans Teminat Mektuplart: Taahhiit islerinde genellikle masrafli bir hazirlik evresi
gerekli oldugundan ihale makamlar1 yiikleniciye sonraki donem hakedislerinden
kesilmek iizere avans tahsis edebilmektedir. Firma taahhiidiinii kismen veya
tamamen yerine getirmedigi ve igveren verdigi avansi hakedislerden kesemedigi

durumlarda igveren, miiteahhidin borclu kaldigi miktar1 garanti altina almak ister.
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S0z konusu avansin garanti altina alinmasi amaciyla yiikleniciden teminat talep

edilen teminat mektuplarma avans teminat mektubu denir.

Referans Mektuplarr: Isveren idare tarafindan ihaleye girecek olan firmalarin
bankalar nezdindeki kredibilitesi limitleri ve riskleri firmalarm ihale yeterlilikleri
acisindan Onem tasimaktadir. Referans mektuplar1 firmalarin birlikte c¢alistiklar:
bankasmdan igveren idareye sunulmak ilizere temin ettigi, bankasi tarafindan tahsis
edilmis olan nakit ve gayrinakit kredi limitleri ve risklerini gdsteren bir mektuptur.
S6z konusu belge 2886 Sayili Devlet fhale Kanunu ile 4734 Sayili Kamu Ihale

Kanununa tabi islerin ihalesi asamasinda isveren tarafindan talep edilen bir belgedir.

Ihtiyat Kesintisi Teminat Mektuplari: Insaat taahhiit islerinde genellikle isveren,
yiiklenicinin taahhiidiinii yerine getirmeme olasiligma kars: kendini giivence altina
almak {lizere tedbir amacl, hakedislerden belirli oranda ihtiyat kesintisi yapar.
Teminat kesintileri ig tamamlanincaya kadar yapilir ve isin gecici kabulii ile yapilan
kesintiler miiteahhide ddenir. Yiiklenici, isverene soz konusu kesinti toplami kadar
tutarda bir teminat mektubu vermek suretiyle s6z konusu kesinti tutarlarini kullanma

olanagina kavusmaktadir.

Diger Teminat Mektuplari: Cesitli amaglarla bankalar tarafindan diizenlenen teminat

mektuplart bulunmaktadir. S6z konusu mektuplar asagida siralanmustir.
Mahkemelere veya Icra Dairelerine Hitaben Verilen Teminat Mektuplari,
Vergi Dairelerine Hitaben Verilen Teminat Mektuplari,

Giimriiklere Hitaben Verilen Teminat Mektuplari,

Mal Alimi I¢in Verilen Teminat Mektuplar,

Serbest Konulu Teminat Mektuplari; kosullari, kapsami ve metninin taraflar arasinda

serbestce belirlendigi teminat mektuplaridir.

e Teminat Mektuplarinin Tazmini:

Bir banka tarafindan verilen teminat mektubu, muhatap tarafindan yapilan yazili
talep sonrasi, mektup metninde yazili olan tutar lehdarin rizasi olup olmadigina
bakilmaksizin, derhal banka tarafindan nakit olarak 6denir. Teminat bedeli muhataba
o0dendikten sonra, lehdar ve garanti veren kontrgaranlara riicu edilerek tahsiline

calisilir.
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Bankanmm muhatabin yazili bagvurusu lizerine teminat mektubunu Odeme
yiikiimliiliigii, teminat mektubunun iadesi veya vadesiz teminat mektuplarinda zaman
asimina ugramasina, vadeli teminat mektuplarinda ise mektup vadesinin sona ermesi
veya muhatabin riskin vade i¢inde dogdugunu ispat etmesi kosulu ile on yil sonuna

kadar devam etmektedir.

4.2.2.2 Harici garantiler

Yurtdis1 miiteahhitlik hizmetlerinde, yabanci igverenler genellikle kendi iilkesindeki
bir bankanin teminat mektubunu kabul ederler, bu sebeple firmalar miisterisi
bulunduklar1 yerel bankalardan yurtdisindaki bankalara hitaben garantdr olmalarmi

ve teminat mektubu hazirlamalarini talep ederler.

Bu sekilde banka kendi miisterisi i¢in harici garanti vererek, yurtdisindaki bankanin
bir teminat mektubu diizenlemesini talep eder. S6z konusu banka da, yerel igvereni
muhatap kabul ederek yiiklenici lehine bir teminat mektubu diizenler. Bu islemde
banka kendi miisterisinin yurtdisinda taahhiitlerini yerine getirebilmesi icin

yurtdisindaki bir bankaya harici garanti vermis olur (Avci, 2001).

4.3 Insaat Sektoriiniin Kredilendirilmesinde Risk Faktorii

4.3.1 Risk tanimi

Risk, genel olarak daha onceden belirlenmis kriterler ¢cercevesinde hedeflenen bir
sonuca ulasamama veya kismen ulasabilme olasiligidir. Risk, gelecek ile ilgili bir

tanim olup olusabilecek potansiyel tehdit ve tehlikeleri tanimlar.

Risk, bir belirsizligin sonucu olarak bir hasar veya kayba ugrama olasilig1 veya
gecikme olasilig1 olarak veya, zarar verici bir aktiviteye acik olma potansiyeli olarak
tanimlanabilir. Risk olgusu gelecekle ilgili bir olasiligin tanimidir ve genellikle
olumsuz olarak algilanmasma ragmen riskin kendisi degil, riskin gerceklesmesi

durumunda ortaya ¢ikan kayip, tehlike, zarar gibi durumlar olumsuzluk yaratir.

Risk kavrami, zaman zaman belirli hedeflere ulasim konusunda performans arttirici
etkiye sahip olabilmektedir. Bu sebeple riskin etkileri iki farkli bi¢cimde

tanimlanabilmektedir.
e Riskin olumlu etkileri; firsatlar,

¢ Riskin olumsuz etkileri; tehditler (Aydin, 2002).
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4.3.2 Bankacilik sektorii acisindan risk

Bankalar acisindan risk, 08 Subat 2001 tarihli resmi gazetede yayimnlanan “Bankalarin
Ic Denetim ve Risk Yonetimi Sistemleri Hakkinda Yonetmelik” de “Bir isleme
iligkin parasal kaybm ortaya ¢ikmasi veya bir giderin ya da zararin vuku bulmasi
nedeniyle ekonomik faydanin azalmasi ihtimali” olarak tanimlanmstir (Ic Denetim

ve Risk Yonetmeligi, 2001).

Kredi Riski: Bankacilik sektoriiniin ana islevi kredi vermek olmasi sebebiyle, karsi
karsiya kaldig1 en eski ve bilinen bankacilik riski de kredi riskidir. Bagka bir degisle
bankalarin maruz kaldigi en biiyiikk risk tahsis edilen kredinin geri ddenmeme
riskidir. Kredi kavram itibariyle karsilikli iyi niyet iligkisine dayanan bir aligveris
olmasi sebebiyle daima krediye konu olan borcun ddenmeme veya taahhiidiin yerine
getirilmemesi tehlikesi vardir. Borcun ©Odenmemesi veya taahhiidiin yerine
getirilmemesi, kredide risk unsurunu dogurmaktadir. Risk unsuru taraflarin
taahhiitlerini veya borclarin1 zamaninda yerine getirip getirmemesi oraninda artar ya

da azalir (Avci, 2001).

Piyasa Riski: Bir bankanm, finansal piyasalarda olusan faiz ve doviz kurlari

degisimleri sonucu zarar etme riskine piyasa riski ad1 verilir.

Operasyonel Risk: Bir bankanin tam ya da verimli olarak calismayan i¢ sistemleri,

operasyonlari, elemanlar1 ya da dis etkenler nedeniyle ortaya c¢ikabilecek zarara

ugrama riskine operasyonel risk denir.

Bir bankanin maruz kaldig: kredi, piyasa ve operasyonel risklerin 6lciilebilmesi icin
birden ¢ok yontem bulunmaktadir. Bankalarin risk yonetimi boliimleri tarafindan s6z
konusu riskler siirekli Olciilmek suretiyle bankanin riskleri kabul edilebilir

seviyelerde tutulmaya calisir (Teker ve dig., 2005).

4.3.3 Bankacilik sektorii acisindan risk kisitlamalar

Ulkemiz bankacilik mevzuatma gore, bankalarm iistlenebilecegi kredi riski ile ilgili
iki onemli kisitlama bulunmaktadir. Bunlardan ilki Bankalar Kanunu ile getirilen

kisitlama digeri ise sermaye yeterlilik rasyosu ile getirilen kisitlamalardir.

Bankalar Kanunundaki Kisitlamalar: Bankalar Kanunun 50 ve 54. maddeleri

(19.10.2005 tarih ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu) bankalarin kullandirabilecekleri

kredilere smirlamalar getirmektedir. 50. madde, bir bankanin ortak, yOnetici ve
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mensuplarina kullandirabilecegi kredileri kisitlarken, 54. madde bir bankanin
birbirleriyle dogrudan veya dolayli sermaye iliskisi icinde olan miisterilere
O0zkaynaklarinin %25’inden fazla kredi verilmesini yasaklamaktadir. Ayrica soz
konusu madde bir bankanin 6zkaynaklarinin %10’unu asan kredileri “biiytik kredi”
olarak kabul etmekte ve bu tiir kredilerinin toplamimin 6zkaynaklarm 8 katini
gecmesine izin vermemektedir. Bir banka, sermayesinin %10 ve daha fazlasina sahip
oldugu istiraklerine ve bunlarin ayr1 ayr1 veya birlikte sermayelerinin %25’ inden
fazlasma sahip olduklar1 ortakliklara verecegi kredilerin toplami banka

0zkaynaklarinin 2 katin1 asamaz.

Sermaye Yeterlilik Rasyosu Kisitlamasi: Sermaye yeterlilik rasyosu Ocak 2008’e

kadar gecerli olan Basel I kriterlerine uygun olarak “Sermaye Yeterlilik Rasyosu
Yonetmeligi” (31 Ocak 2002 tarih ve 24657 no’lu Resmi Gazete’de ve 1 Mart 2003
tarih ve 25.035 no’lu Resmi Gazete’de degisiklikleri yaymlanan Bankalarin Sermaye
Yeterliliginin Olgiilmesine ve Degerlendirilmesine Iliskin Yonetmelik) dikkate
alinarak hesaplanmaktadir. S6z konusu yonetmelik riskleri teminat tiirlerine gore 4
kategoride siniflandirmis olup, bu smniflarin risk agirhiklarma gore kredi riski

karsiliginda asgari %8 oraninda sermaye bulundurulmasini gerektirmektedir.

a) %0 Risk Agirlikli Aktifler, Gayrinakit Krediler ve Yiikiimliiliikler: TL ve Yabanci
Para Kasa, Yoldaki Paralar, Altin Deposu, TCMB Serbest Hesaplari, TCMB

Araciligiyla Yapilan Bankalar Arasi Plasman Hesaplari, Mevduat Munzam
Kargiliklari, Muhtelif Alacaklar, Kredilerden Dolay1 Edinilmek Zorunda Kalman
Sabit Kiymetler, Ters Repo Islemlerinden Alacaklar, Nakit, Mevduat, Hazine ve
TCMB’ye Verilen Krediler, Hazine Bonosu, DIBS ve Eurobond karsiliginda verilen
nakit ve gayrinakit krediler, OECD iilkelerinin Merkez Bankalar1 ya da Hazineleri
tarafindan verilen kefalet ya da bu kurumlarin ¢ikardigi menkul kiymetlerin rehni
karsiliginda verilen nakit ve gayrinakit krediler ve %0 agirlikli kredilerin reeskontlar1
%0 risk agirhginda olmalar1 sebebiyle karsiliginda sermaye bulundurmayi

gerektirmezler.

b) %20 Risk Agirlikli Aktifler, Gayrinakit Krediler ve Yikiimliliikler: OECD

(Organisation for Economic Co-operation and Development) iilkeleri bankalari
tarafindan satin alman banka c¢ekleri, Yurti¢ci Bankalar hesaplari, OECD iilkeleri
bankalarin kars1 teminatlar1 (kontrgaranti) karsilifinda verilen nakit ve gayrinakit

krediler, %?20 risk agirligina sahip oldugu icin 100 TL’lik plasman nakit oldugunda
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1,60 TL tutarinda, gayrinakit oldugunda 0,80 TL tutarinda sermaye bulundurmak

gerektirir.

c) %50 Risk Agirlikli Aktifler, Gayrinakit Krediler ve Yiikiimliiliikler: Tkamet

amaciyla kullandirilan  gayrimenkuller ile belediye sinirlart icerisindeki
gayrimenkullerin 1. derece ipoteklerinin tamami ile 2. ve 3. derece ipoteklerin
serbest dereceden faydalanma hakki olmasi kosuluyla 2/3’i hesaba katilmak
kaydiyla, bu tiir ipotekler karsiliginda verilen nakit ve gayrinakit krediler %50 risk
agirligina sahip olduklar: icin 100 TL’lik plasman nakit oldugunda 4 TL tutarinda,

gayrinakit oldugunda 2 TL tutarinda sermaye bulundurmayi gerektirmektedir.

d) %100 Risk Agirlikli Aktifler, Gayrinakit Krediler ve Yiikumliilukler: Yukaridaki

kategorilerin disinda kalan tiim diger kategoriler (¢ek, senet, kefalet karsilig1 vb.
krediler de dahil olmak iizere) %100 risk agirligina sahip kabul edilmekte ve
karsiiginda %8 oraninda sermaye bulundurulmasi gerekmektedir. Ornek olarak bu
tiir kredilerde 100 TL plasman nakit oldugunda 8 TL tutarinda; gayrinakit oldugunda
4 TL tutarinda sermaye bulundurmay1 gerektirir (Sakar,2008).

Asagidaki kredi iglemleri s6z konusu sinirlamalara tabi degildir:
e Karsilig1 nakit olan krediler,

e Hazine, Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 ve Toplu Konut Idaresi Bagkanlhi: ile
yapilan islemler ile bu kurumlarca ¢ikarilan ya da 6denmesi garanti edilen bono

ve tahviller karsilig1 yapilan islemler,
e Merkez Bankasi ile bu banka nezdinde piyasalardaki yapilan islemler,
¢ Bankalarin kendi aralarindaki islemler,

¢ Diger bankalarin kendi kredi sinirlar1 dahilindeki karsilikli garantileri ile verilen
gayrinakit krediler,

e Kredilerde kur degisikliginin dogurdugu artiglar ile vadesi gecmis kredilere
tahakkuk ettirilen faiz ve diger unsurlar.

Bankalar, ticaret amaciyla gayrimenkul alim ve satiminda bulunamaz ve GYO

(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1) hari¢c olmak {izere gayrimenkul ticareti yapan

ortakliklara katilamaz ve bu konuda is yapan gercek ve tiizel kisilere kredi agamazlar

(Avcy, 2001).
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4.3.4 Bankacilik sektorii acisindan risk onlemleri

Bankacilik sektoriinde risk olusumundan once alinabilecek risk onlemleri 3 kisimda

incelenebilmektedir.

Risk olugsmadan 6nce alinabilecek 6nleyici ve caydirici 6nlemler,

Risk olustuktan sonra ancak sorunlu hale gelmeden 6nce alinabilecek 6nlemler,
Risk sorunlu hale geldikten sonra alinabilecek onlemler.

Bankalarin  kredi verme istahlar1 genel ekonomik durumla dogrudan
iliskilendirilebilir. Genel ekonomik durumun olumlu oldugu refah donemlerinde,
bankalar ekonomik kosullarin yarattig1 iyimserligin de etkisiyle kolay ve cesur kredi

dagitabilmektedirler.

Ayrica bankalar s6z konusu durumda bankalararasi rekabetin de etkisiyle kredi
stireclerindeki kabul esiklerini asagiya cekerek kredilerin geri 6denme riskini goz
ard1 edebilmektedirler. Bankalar, zaman zaman goz ardi edilebilen bu riskle karsi
karsiya kalmamak amaciyla kredi tahsisi oncesi gerekli seciciligi gostererek dogru
miisteriye dogru fiyat, dogru vadede ve dogru miktarda plasman saglamaya
caligmaktadirlar. S6z konusu riskle karsi karsiya kalmamak icin bankalar, kredi
tahsis siirecini dogru yonlendirmek ve gerektiginde yatirimeilara danigmanlik

hizmeti verebilmektedirler.

Kredi tahsis siirecini dogru yonetmek ve ileriki donemde ortaya cikabilecek olasi
risklerin ortadan kaldirilmasi i¢in asagida swralanan hususlara kredi saglayan kurum

tarafindan dikkat edilip, uygulanmasi1 6nem arz etmektedir.

e Kredi tahsis siireci zaman smirlamasina tabi tutulmalidir. Bankalar ile potansiyel
kredi miisterileri arasinda siklikla soruna sebep olan miisteri inceleme ve kredi
tahsis siirecinin miimkiin olabildigince hizli tamamlanip, sonuclandirilmas: 6nem

tasimaktadir.

¢ Makro diizeyde bankanin stratejik kredi politikalar1 olusturulmalidir. Bankanin
risk yonetimi politikalar1 olusturulmali ve o yonde hareket edilmelidir. Ornegin,
bankanin kurumsal miisterilere ya da bireysel miisterilere yonelik plasman

yapacagi, hangi risk grubundaki miisterilerle calisacagi 6nceden belirlenmelidir.

e Banka tarafindan tahsis edilen kredinin, firma tarafindan bankaya belirtilen

faaliyetlerinin finansmaninda kullanilmas1 amaci1 dismnda kullanilmamasina
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dikkat edilmelidir. Giiniimiizde bankalar s6z konusu kontrolii 6zellikle proje
finansman kredilerinde yapilan harcamalarm belgelerini (fatura, makbuz, hakedis
faturalar1 vs.) kontrolii seklinde gerceklestirebilmektedir. Bankalar tarafindan
tahsis edilen kredi kullandirimlarinda riskin kullanim yonii siki bir sekilde
kontrol edilmelidir, bankalarin s6z konusu kredileri tasarruf miisterilerinin 6diing
verdigi kaynaklar1 kullandig1 ve bankanin kendisi diginda bir kuruma ya da kisiye

ait kaynag tahsis ettigi unutulmamalidir.

Kredi tahsis siirecinin kurumsallastirilmas1 ve kredi dosyalarinmn hazirlanmasi
sirasinda vazgecilmeyecek kurallar benimsenmelidir. Ornegin kredi miisterisinin
mali tablolar1 iizerinde analiz yaparken gerekli diizenlemeler yapilip kayit digilik
varsa goz Oniinde bulundurulmalidir. Ayrica yapilan analizlere ek olarak 6zellikle
kisa ve orta vadeli donemlerde firmanin fon akisim gosteren nakit akim tablolar:
hazirlanmalidir. S0z konusu tablo kredi limitinin vadesinin ve ©6demesiz
doneminin tespitinde onemli faydalar saglayabilmektedir. Ayrica kredi tahsis ve
o0deme siireclerini kapsayacak sekilde etkin bir istihbarat siireci olusturulmali ve

kredi miisterisinin piyasa itibar1 siirekli olarak yakindan takip edilmelidir.

Teminatlandirma siireci dogru yonetilmelidir. Kredi siirecinde teminatlandirmanin

asil amaci teminatin degerinin en yiiksek olmasi degil, herhangi bir olumsuz

durumda teminat yapisinin, ¢abuk nakde doniisebilen ve minimum deger kaybina

ugramast muhtemel teminatlardan olugsmasidir. Teminat konusunda dikkat edilmesi

gereken bir diger onemli husus ise, teminat yapisinin krediyi kullanan kurumlarin

aktifleri kadar kurumlarin sahibi olan gercek kisilerin mal varliklarmi da

kapsamasidir. S6z konusu durum teminatin caydiriciligi olarak adlandirilmakta olup,

krediyi kullanan firmalarin sahipleri, maddi degeri ¢ok yiiksek olmasa da kendilerine

ait prestiji yiiksek kisisel mallara kars1 daha hassas davranabilmektedirler.

Belgelendirme siirecinde dikkatli ve hassas davranmilmalidir. Kredinin
kullandirimi 6ncesi banka ile firma banka arasinda imzalanmasi gereken
belgelerin eksik, imzasiz, tarihsiz ve onaysiz olmasi kredinin geri 6demelerinde
yasanabilecek bir olumsuzluk olmasi durumunda (kredinin takip siirecinde)
sikint1 olusturabilecektir. Kredilendirme siireci 6ncesi her tiirlii belge tamamlanip
karsilikli olarak imza altina alinmalidir. Ornegin; GKS, kredi kullandirim
talimati, kredi talep eden sirketin ana sozlesmesi, vergi levhasi, vergi dairesi

onayli mali tablolari, ticaret sicil gazetesi, ticaret odasi kaydi, sirket
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temsilcilerinin ve varsa kefillerin imza sirkiileri, ipotek karsilikli kullandirilan
kredilerde ipotek belgesi, ekspertiz raporu gibi belgelerin kredi kullandirimi

oncesi tamamlanmis olmasi ¢cok onemlidir.

¢ Dosyalama kiiltiirii olugturulmahidir. Bankalarda takip siirecine giren alacaklarin
sonradan yapilan kontrollerinde en sik ortaya ¢ikan sorun dosyalama ilkelerinin
dikkate alinmamasi sonucu ortaya ¢ikan bilgi eksiklikleri ve yanls bilgilerdir.
Kredi kullanimu ile ilgili her tiirlii giincel bilgi ve belgenin yazili olarak kayit
altina alinmasi siirecin sonradan takip edilebilirligi agisindan son derece
Oonemlidir.

e Kredi kullandirilirken harcama alanlar1 denetlenmeli ve amaca aykiri
kullanimlara izin verilmemelidir. Her nakit kredide firma tarafindan bankaya
bildirilen bir kredi kullanim amaci bulunmaktadir. Amag, kredinin kullandirimi
sirasinda takip edilmeli, amag¢ disinda kullamim tespit edildiginde kredi
kullandirim1 derhal durdurulmalidir. Kredinin amag dis1 kullanimin engellenmesi,
riskin sorunlu hale gelmesinin engellenmesinin en temel ve etkili yontemidir.
Ornek olarak kredinin kullandirimmin takip edilmedigi durumda firma, bankadan
saglanan nakit krediyle baska bir bankanmm vadesi gelmis riskinin
kapatabilmektedir. S6z konusu durum ise bankalar tarafindan genellikle kabul

edilemeyecek bir durumdur.

Ayrica bir proje finansman kredisi tahsisi s6z konusu oldugunda dikkat edilecek
diger noktalar ise belirli araliklarla projenin takibi biitce ve is programindan sapma
durumu tespit edilip gerektiginde ek kredi tahsis edilmesi veya mevcut kredinin
vadesinin degistirilmesi, teminat degerlerinin siklikla kontrolii, firmanin bagimsiz
kuruluglarca yapilan derecelendirme notlar1 takibi, miisterinin piyasa itibarmin, mali
tablolarinin ve diger bankalarla olan kredi iliskisinin siklikla kontrol edilmesidir

(Sakar, 2008).

4.3.5 Insaat sektorii ozellikleri

Insaat sektorii, yapist itibariyle 200°den fazla alt sektore is yaratmasi ve harekete

gecirme 0zelligi sebebiyle “lokomotif sektdr” olarak tanimlanmaktadir.

Diinya smai istthdamimin yaklasik yiizde 30’unu insaat sektorii tarafindan
karsilandig1 tahmin edilmektedir. Ayrica, ingaat sektoril icinde degerlendirilebilen

insaat malzemeleri de sanayinin yiizde 10'unu olusturmaktadir.
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Insaat sektoriiniin GSMH icindeki dogrudan pay: ortalama yiizde 6 iken, dogrudan

ve dolayli olarak etkiledigi sektorlerle beraber bu oran yiizde 30'a kadar ¢ikmaktadir
(Kilig, 2008).

Insaat sektorii, kendine 6zgii birgok 6zelligi olan farkl bir sektordiir.

Her bir insaat projesinin tipi, yeri ve kosullar: (toprak, iklim, ulagim, isci, enerji

olanaklar1) farkli oldugundan, iiretim metotlar1 da farklidir.

Bir¢ok sektorle i¢ ice olmasi sebebiyle iiretim ve maliyet tahminleri bir¢ok farkl

degiskene bagh olarak daima risk unsuru igerir.
Insaat faaliyetleri agik alanda yapildig: icin iiretim yeri dis etkilere maruzdur.
Insaat sektoriinde iiretim yeri gezici, iiriin sabittir.

Cogunlukla iiretim yerinin igletme merkezinden uzakta ve dagmik olmasi,

yonetimin etkinligini azaltip, risk ve maliyeti artirabilmektedir.

Insaat-taahhiit sektoriinde iiretim, yiiklenicinin ihaleyi kazanmasi ile baslar ve

isin tipik Ozelliklerine gore kendi i¢inde alt tiretimlerden olusur.

Insaat-taahhiit firmalar1 genellikle ellerindeki projeler disinda uzun vadeli
faaliyet programlar1 yapamazlar. Gelecek donem planlar1 kazanabilecekleri

ihalelerle orantilidir.

Diger sektorlerden farkli olarak ingaat islerinin ¢ok biiyiikk kisminda taseron
sistemi kullanilmaktadir. S6z konusu sistem genellikle birden ¢ok taseronun

koordine edilmesi giicliigiinii dogurabilmektedir.

Genellikle ihale usulii is yapan firmalarda, kazanilamayan ihaleler dolayisiyla

bos kapasite yaratma, atil iggiicli bulundurma riski bulunmaktadir.

Sektor Ozellikleri sebebiyle resmi uygulama yerine, gayri resmi iligkiler

hakimdir.

Insaat faaliyetleri siireg itibariyle daima belirsizlikler icerir. Uretim faktorleri,
insan ve makinenin iiretkenligi, is yeri ve ¢alisma kosullari, iklim vb. etkenler

dikkate alinarak her proje i¢in ayr1 tahminler yapilir.

Insaat faaliyetlerinin uzun vadeli kesin iiretim programmimn yapilamamasi ve her

projenin spesifik Ozellikleri nedeniyle ileriye doniik iiretim planlarinin net
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saptanamamas1 nedeniyle, ge¢mis yillardaki tecriibelere gore genel giderlerin,

beklenen ciro oranlarina dagitimi olanaksizdir.

Insaat-taahhiit isleri kapsaminda, birim fiyat esasma gore yapilan ihalelerde
genellikle kesin hesap islemi uzun siirdiigiinden, yiiklenicinin kesin teminati uzun

siire igverende bagh kalir.

Ihale teklifindeki tahmini maliyet, gesitli degiskenler, olasi olumsuzluklar dikkate

almarak ve edinilen tecriibeye dayanilarak saptanir.

Insaat sektoriinde, diger imalat sektorlerinde oldugu gibi alic1 fiyati, kaliteyi ve

numuneleri bir arada gorerek inceleyerek secim yapamaz.

Insaat ihalelerinde kalite, isveren tarafinda teknik sartnamede kagit iizerinde
belirlenir, iiriinde de o kalitenin yakalanmas1 amaglanir, fiyat ise teklifler acilana

kadar bilinemez.

Geleneksel ingaat-taahhiit sektoriinde reklam kullanilmaz ve yiiklenici, igverenin

ithtiyaglarmi ve gereksinimi etkilemek olanaklarindan yoksundur.

Insaat sektoriinde agik rekabet mekanizmasi bulunmadigindan, yiiklenici ancak
maliyetlerdeki artis riskini goze alarak ihale bedellerinde indirim yapabilir. Bu

ise zaman zaman kaliteden 6diin verilmesine sebep olabilmektedir.

Firmanm tiim projelerinde her santiyesinden gorev alan cekirdek kadro disinda
kalan calisanlar, her projede yeniden isi ve yontemleri 6grenmek, ekiplere ve
yoneticilere aligmak zorundadirlar. S6z konusu 6grenme ve aligmanin yarattigi

diisiik iiretim ve yliksek maliyet riski her insaat projesinde ortaya ¢ikar.

Insaat iscisinin bilyilk cogunlugu gecici isci olarak calisir. Degisik yerlerden
gelen ve cesitli nitelikler arz eden bu tiir is¢iler ile siirekli saglikli iiretkenlik
saglanamayabilir. Ayrica genellikle tarimdan gelen bu tiir iscilerin mevsim
acisindan (hasat zamani vb.) izin istekleri, siirekli ve saglikl tiretkenligi olumsuz

etkiler.

Insaat projelerindeki cesitli belirsizlikler sebebiyle tiim durumlarin evraklar

cercevesinde yeterli detay ve kesinlikle saptama olanaksizligi, insaat islerinin bir

kisminin geleneksel olarak isin geregine gore yoruma ve yapima ag¢ik bulunmasi,

santiyelerin merkezden uzakligi, santiyede diizenlenen resmi toplanti tutanaklarmin

durum ve sorunlar1 yeterli agiklikla yansitmamast sonucu ortaya ¢ikan haberlesme

61



zorluklar1 bazi kararlarin yerinde verilmesini gerektirir. Bu durum ingaat projelerini
gayri resmi iliskilerin baskisi altina alir ve uygulamada gayri resmi iliskilerin hakim

olmasia neden olmaktadir (Kuruoglu, 2004).

4.3.6 insaat sektoriine 6zgii riskler

Insaat sektorii kendisine 6zgii yapis1 geregi iizerinde bir¢ok riski barmdirmaktadir.
Geleneksel insaat projeleri, tek disiplinli olmasina ragmen, giiniimiizde ingaat
projeleri birden ¢ok disiplinlidirler. Ornek olarak bir karayolu projesinde insaat
mithendisligi disiplini ile birlikte aydinlatma, sinyalizasyon ve trafik denetleme
kameralarinin yerlestirilmesi ile ilgili birden ¢ok disiplin birlikte caliymaktadir.
Giiniimiiz insaat projelerinin ¢ok disiplinli yapisi, projelerin gergeklestirilmesi
asamasinda farkl ekiplerin birlikte calismasi zorunlulugunu dogurmustur. Boylece
ekipler aras1 iletisimi giiclestirip, daha karmasik organizasyon yapilar:
olusturulmasin1 gerektirmektedir ve bu durum ise giiniimiiz modern ingaat
projelerinde riski arttirmaktadir. Her ¢esit projede oldugu gibi insaat projelerinin de
baslangicinda riskler maksimum diizeyde olup, projenin tipi, biiyiikliigii, 6zellikleri

belirginlestik¢e ve proje ilerledikge risk miktar: azalir (Aydin, 2002).
Insaat sektoriine ait tipik riskler genel olarak dort ana tipte incelenebilir.

e Insaat firmalarinin kendi biinyesindeki kontrol edilebilir ve minimize edilebilen
etkenler (firma biinyesinde calisanlar ya da firmanin calisma sistemi geregi

olusabilecek operasyonel riskler gibi),

e insaat firmas1 disinda baska kurum ve kuruluslarin kontroliinde olan ve bu
kurumlar ile etkilesimde bulunmay1 zorunlu kilan etkenler (igveren, kontroloriin

veya projeye finans destegi saglayan banka yetkililerinin talepleri gibi),

e Merkezi hiikkiimetin ya da yerel idarelerin karar ve tutumlarma baglh olan etkenler
(imar uygulamalarinda, imar planlarinda, imar kanununda veya vergi oraninda

yapilan degisiklikler gibi),
e Kontrol diginda olan etkenler (hava durumu gibi).

Insaat projelerinin uygulanmasinda meydana gelebilecek risklerin baglica kaynaklar1

ise asagidaki sekilde siralanabilir.

¢ Enflasyonun asir1 yiikselmesi,
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e Ongoriilemeyen, imalat1 olumsuz etkileyebilecek kadar zorlu zemin kosullari,
e Ongoriilemeyen, imalat1 olumsuz etkileyebilecek iklim kosullari,

e Imalat1 etkileyebilecek, Snemli malzemelerin santiyeye geg teslim edilmesi,

e Mimari ¢izimlerdeki yanlis boyutlu profiller gibi hatal tasarim detaylari,

¢ Gerekli tecriibesi olmayan donanimsiz ana yiiklenici ve ytiklenici se¢imi,

Alt yiikleniciler ve proje ¢izimleri arasindaki uyumsuzluk (Ugur, 2006).

¢ Proje kurulusu, organizasyon yapisi, taraflar arasindaki koordinasyon bozuklugu,

Proje ekibinin tecriibesi ve projeye hakim olamamasi,

e Santiye giivenligi ve isci sagligi,

Sozlesme tiiriine dayali riskler,

Potansiyel maliyet artislari,

Proje kapsaminda olusabilecek zehirli ve zararhh atik maddelerin bertaraf edilmesi

gerekliligi (Aydin, 2002).
Insaat sektoriinde bir riskin en 6nemli etkileri sunlar olabilir.

¢ Proje basinda biitcelenen maliyet tahminlerinden sapmalar,

Ongoriilen proje tamamlanma tarihini asma,
e Ongoriilen proje kalitesinden sapmalar,

¢ Projenin yapilis amaci c¢ercevesinde ihtiya¢ duyulan isletim gereksinimlerini

yerine getirememesi,
¢ Olas1 bir dogal afet sonucunda gayrimenkule zarar gelmesi,

Santiye sahasinda alinmayan onlemler neticesinde ¢alisanlardan birine zarar gelmesi

(Ugur, 2006).

Insaat sektoriindeki global anlamda risk cesitleri su sekilde siralanabilir.
¢ Projenin tamamlanma riski,

e Sozlesmelere bagh gerceklestirebilme riski,

o Jsletme riskleri (gelir, maliyet ve tedarik riskleri),
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e Ulke ticari riskleri,
e Ulke politik riskleri (Aydin, 2002).

Insaat sektoriiniin kredilendirilmesinde olusabilecek risk nedenlerinden baslicalar1

asagida swralanmustir.

4.3.6.1 Yiikleniciye bagh olarak olusan riskler

Insaat projesinin uygulamasini sahada gerceklestiren vyiiklenicinin, ingaat isini
taahhiit ettigi kriterlerde tamamlayabilecek yeterli bilgi ve deneyime sahip olmamasi,
mevcut makine ve ekipman kapasitesinin yetersiz, teknik ve yonetim kadrosunun

yetersiz olmasi gibi unsurlar projenin riskini arttirmaktadir.

4.3.6.2 insaat faaliyetlerinin yillara yaygin olmasi

Insaat-taahhiit isleri genellikle yillara yaygmn olmasi sebebiyle imalatlar uzun siire
devam etmektedir. Bu sebeple s6z konusu donemde malzeme ve iscilik fiyatlarinda
olusabilecek dalgalanmalar maliyetleri arttirabilmekte veya malzeme temininde
problemler yasanabilmektedir. Maliyet artist ya da projenin Ongoriilen siirede
tamamlanamama riski insaat projelerinin karsi karsiya kaldigi en biiyiikk riskler

arasmdadir.

4.3.6.3 Rekabet

Insaat sektorii piyasasinda cok sayida ve giiclii firmanin faaliyet gostermesi giiclii bir
rekabet mekanizmasini ortaya ¢ikarmakta ve firmalar taahhiit isi almak i¢in, ¢ok
diisik kar marjlariyla calismak zorunda kalmaktadirlar. S6z konusu diisiikk kar
marjlar1 zamanla projenin zarar etmesine veya projelerin tamamlanamama riskini

dogurmaktadir.

4.3.6.4 Islerin ihale yolu ile alinmasi

Insaat-taahhiit islerinin tamamina yakin bir boliimii ihale yolu ile insa edilmektedir.
Firmalar sektordeki yogun rekabet sonucu ihale bedellerinde biiyilk oranda
eksiltmeler yaparak, ya da piyasanin gelecegini dngdremeyerek insa maliyetlerine
cok yakin fiyatlar vererek is almaktadirlar. Bu durum firmanin zarar etmesine ya da

projeyi tamlayamama riskiyle karsi karsiya kalmasina sebep olmaktadir.
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4.3.6.5 islerin ahnmasinda verilen fiyatta olusan sapmalar

Insaat-taahhiit sektoriinde diger sektorlerden farkli olarak gelecek donemde olusacak
fiyatlar tahmin edilerek ihalelerde bedeller belirlenir, maliyetler hesaplanir. ingaat
sektorii girdi fiyatlarimin global piyasa kosullarina karsi duyarhi oldugu dikkate
alindiginda (insaat demiri, c¢imento vs.) maliyetlerin cok dikkatli olarak
hesaplanmasi, olasi sapmalarin fiyat verilirken dikkate almmasi gerekmektedir.
Hesaplanabilen ve hesaplanamayan kosullar sebebiyle girdi maliyetlerinde olusan
dalgalanmalar, projenin toplam maliyetinde olusabilecek sapma riskini

arttirmaktadir.

4.3.6.6 Insaat sektoriindeki muhasebe sisteminin yetersizligi

Insaat islerinin genellikle yillara yaygin projeler olmasi ve muhasebe diizeninde
kullandig1 hesaplarin diger sektorlerden farkli olmasi sebebiyle insaat muhasebesi

diger hizmet ve iiretim sektorlerinin muhasebe sistemine gore farklilik gosterir.

Ayrica ingaat firmalarinin muhasebe hesaplarinin genellikle insaat muhasebesi
konusunda yeterli deneyime sahip olmayan kisiler tarafindan yiiriitiilmesi ve yapim
islerinin merkez biirolara uzak yerlerde yapilmasi sonucu, muhasebe verilerinin
toplanmasindaki zorluklar, insaat firmalarinin muhasebe hesaplarinin karmasik ve

¢ogu zaman yanlis tutulmasi sonucunu dogurmaktadir.

Yukarida belirtilen sebeplerden dolayr insaat firmalarma ait finansal tablolarin
analizinde standart Olciilerin yanlis ve anlamsiz sonuclar vermesi ve finansal
tablolarin bazilarinin firmalar tarafindan, isin yillara yaygin olmasi sebebiyle proje
sonunda hazirlanmasi, bankalarin insaat firmalarmin kredibilitelerinin 6l¢timiinde,

proje bazli incelemeler yapmasina ve baska kriterler olugturmasina sebep olmustur.

4.3.6.7 Insaat sektoriiniin iklim kosullarindan etkilenmesi

Insaat sektoriiniin dogas1 geregi iiriin sabit iiretim yerinin gezici olmas1 sebebiyle,
ingaat faaliyetleri genellikle agik alanlarda gergeklestirilmektedir. Bu sebeple insaat
faaliyetleri iklim kosullarindan oldukca etkilenmekte olup, dogal iklim kosullari

ingaat sektoriinii yakindan etkilemektedir.
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4.3.6.8 Yurt dis1 insaat faaliyetleri

Yurt disinda insaat faaliyetlerinde bulunan firmalar1 i¢in ayrica ¢alisilan iilkenin
politik riski, hakedislerin alindigi para birimi ile hammadde ve is¢iligin temin
edildigi para biriminin farkli olmasindan dolayr kur riski, para, isci ve

hammaddelerin transfer riski gibi riskler bulunmaktadir.

4.3.6.9 Diger risk tasiyan unsurlar

Yukarida bahsi gecen riskler disinda, taahhiit isi yapan insaat firmalarinin iliskide
bulundugu isveren kisi ve kuruluslarin 6demeleri zamaninda yapamamalari,
sozlesmelerle agir sartlarin yiiklenilmesi, alinacak islerin teknik etiitlerinin yeterince
O0zenle yapilmamis olmasi gibi sebeplerden firmalar agisindan ©6nemli riskler

olusabilmektedir.
4.3.7 Insaat taahhiit firmalarmin farkhhklar

4.3.7.1 Uriin

Insaat islerinde, diger sektorlerdeki seri iiretimin aksine bir kereye mahsus ozel
tiretim s6z konusudur. Yiiklenici mevcut bir Uriinii degil, gelecege doniik is
yapabilme kabiliyetini pazarlar. Genellikle s6z konusu pazarlamayi daha Once

basariyla tamamladigi projeleri (referans projeleri) 6rnek gostererek yapar.

4.3.7.2 Fiyat

Insaat sektoriinde yapilan is fiyat1 onceden belirlenmis sabit fiyatla satisa sunulan bir
iriin degildir. Fiyat, yapilan ihale ya da taraflar arasinda yapilan miizakereler sonucu
belirlenir. Projenin yapim bedeli, Ongoriilen bir maliyetin {izerine belirli bir kar
marjinin  konulmasi sureti ile hesaplanir. Bu durumda maliyet tahmin iizerine
kurularak dikkate alnir. Insaat projelerinin emsalsiz tek bir imalat olmas1 maliyetinin

Ongoriilememe riskini arttirmaktadir.

4.3.7.3 Tsin siiresi

Insaat projelerinin genellikle yapim siirelerinin bir yildan uzun olmasi firmalarin
mali tablo analizini zorlastrmaktadir. Proje siirelerinin uzunlugu, ayrica
ongorillmeyen fiyat artiglar;, beklenmeyen politik gelismeler gibi riskleri

arttirmaktadir.

66



4.3.7.4 Isin yeri

Insaat projelerinin acik alanda insa edilmesi ve bolge kosullarma duyarli olmasi
sebebiyle proje bolgesinin cografya, iklim, jeolojik riskler her projeyi farkli olarak

etkilemekte ve riskini arttirabilmektedir.

4.3.7.5 Faaliyet dongiisii

Insaat sirketlerinde kabaca isin alim tarihi ile tamamlanmasi arasindaki siirenin
faaliyet dongiisii siiresi olarak nitelendirildigi dikkate alindiginda, faaliyet doniisiim
sliresinin saptanmasi, sirketlerin ellerindeki islerin farkli siireleri olmasi nedeni ile

cok zordur.

4.3.7.6 Ahq - isveren

Isverenin mali giicii, projenin tamamlanabilmesi agisindan son derece ©nemlidir.
Yiiklenici tarafindan yapilan imalatin hakedisinin zamaninda ve tam olarak ddenmesi

isin tamamlanmasi i¢in hayati dneme sahiptir.

4.3.7.7 Sozlesme

Insaat projelerinde insaat, gerek yap-sat faaliyetlerinde gerekse miiteahhitlik
hizmetlerinde, igverenle ya da miisteri ile imzalanan bir sézlesmeye bagh olarak
yapildigindan isin tanimi, bedeli, 6deme sekli ve tamamlanma siiresi onceden

belirlenmistir.

4.3.7.8 Finansman

Genel olarak insaat-taahhiit projelerinin finansmani, igverenden aliman avans ve
hakedislerle saglanir. Ancak, taahhiit islerinin oldukca biiyiik olabilmeleri gerekse
hakedis O0demlerindeki aksamalar ve isveren tarafindan yapilan kesintiler, taahhiit
firmalarin1 {igiincii taraflardan finansman kaynagi bulmaya zorlanmaktadir. Daha
once belirtildigi gibi, ingaat firmalarinin farkliliklari, insaat sektoriiniin bir baska ana
sektor olan sanayi sektorii ile karsilagtirmast Cizelge 4.1°de Ozetlenmistir (Avct,

2001).
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Cizelge 4.1 : Sanayi ve insaat taahhiit sektorlerinin karsilastirilmast.

SANAYI INSAAT-TAAHHUT
URUN Birbirinin ayn1 ve ¢ok sayida Tek
ALICI Genelde ¢ok sayida Her iiriin i¢in tek sayida
FIYAT Sabit, 6nceden belirlenmis Ihale yoluyla degisken
IMALAT SURESI Kisa Uzun
IMALAT YERI Genelde kapali ve tek Acik ve degisken
TEKNIK BILGI Tek tip Cesitli
MAKINE-EKIP. Sabit Mobil ve ise 6zel
FINANSMAN Uretici tarafindan Alici tarafindan
KAR TESPITI Déonemsel is bitiminde
AVANS Genelde yok Genelde var
TEMINAT KESINTISI Yok Var
URETIM TiPi Genelde devamli Siparis iizerine
ISTIHDAM Teknoloji yogun Emek yogun

4.4 insaat Sektoriinde Risk Yonetimi

Genel olarak risk yonetimi, riskleri tanimlayan, analiz eden ve verimli bir sekilde
proje amaclarina ulasmadaki riskleri azaltan ya da yok eden bir siirectir. Risk
yonetimi, zamani ve sekli tam olarak belli olmayan risklerin olas1 olumsuz etkilerini
en aza indirmek icin proje kaynaklarinmn ekonomik planlanmasi, organizasyonu,
idaresi ve kontroliidiir, amaci ise risklerin meydana getirebilecegi kayip ve zararlarin

ortadan kaldirilmasidir (Aydm, 2002).

Ulkemiz ingaat sektoriinde genel olarak risk hatali olarak algilanabilmektedir.
Firmalarimiz tarafindan genellikle risk, para kaybolma durumu olarak
algilanabilmektedir. Risk yOnetimi, bir yonetim unsuru olarak degil, planlama ile

ilgili bir sorun olarak algilanmaktadir (Ugur, 2006).

Insaat projelerinin fazla sayida is kaleminden olusmalar1 projelerdeki belirsizligi
arttirmakta ve risk degerlendirmesini daha 6nemli bir hale getirmektedir. Riskin
dogru olarak tanimlanip, degerlendirilmesi riskin dogru yonetilmesi agisindan ilk
adimi olusturmaktadir. Insaat projelerine ait tipik bir risk analizi calismasinda

bulunmasi gereken boliimler asagidaki gibi siralanabilir:
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e Riskin tanmimi,

e Riskin goriilebilecegi proje asamalari,

¢ Riskten etkilenebilecek proje elemanlari,

¢ Riskin gerceklesmesini etkileyen faktorler,
¢ Riskin diger risklerle iliskisi,

¢ Riskin goriilme olasiligi,

¢ Riskin projeye olasi etkileri.

4.4.1 Risk yonetimi siirecleri

Insaat projeleri disinda da gegerli olmak iizere, genel olarak risk yonetimi siireclerini
tam olarak birbirinden ayirmak miimkiin olmamakla birlikte, asagidaki sekilde

tanimlamak miimkiindiir:

Riskin Tammlanmasi: Projeyi etkileyebilecek muhtemel risklerin saptanmasi ve

Ozelliklerinin belirlenmesi siirecidir.

Risklerin Nitelendirilmesi: Risklerin ve riskler arasindaki iligkilerin degerlendirilerek

proje lizerindeki muhtemel sonug¢larinin tahmin edilmesi siirecidir.

Riske Kars1i Tutum Gelistirme: Firsatlar1 degerlendirmek ve tehditlere kars1 koymak

icin alinacak onlemler ve atilacak adimlarm belirlenmesi siirecidir.

Riske Karsi Tutumun Kontrolii: Projenin yiiriitiilmesi siirecince riskin olasi

degisimlerine kars1 tutumun izlenmesi siirecidir.

Yukaridaki tanimlamada ‘“risk tanimmlama” ve ‘“risk nitelendirme” siirecleri risk
analizi olarak degerlendirilebilir.

4.4.2 Riskle miicadele

Genel olarak riskle miicadelede ii¢ ana yontemden s6z edilebilir:

Riskten Kacma veya Mevcut Risklerin Azaltilmasi: Riskle miicadelede atilabilecek

ilk adim riskten kagcmmaktir. Riskler ve risk kaynaklar1 belirlenip analiz edildikten
sonra, zaman zaman proje iizerinde veya proje Ozelliklerinde yapilabilecek kiiciik

degisikliklerle risklerden kacinmak miimkiin olabilir.
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Riskin Transferi: Projedeki riskin miktarin1 degistirmeden baska bir tarafa

aktarilmasidir. Risk projeye bilfiill katilan taraflar (yiiklenici-igveren) arasinda
olabilecegi gibi 3. sahislara da transfer edilebilir. Ornegin projenin giivenligi ile ilgili

riskler bir sigorta sirketine ya da merkezi hiikiimete transfer edilebilir.

Riskin Oldugu Gibi Birakilmasi: Bazi durumlarda riskin yok edilmesi veya transfer

edilmesi riskin sebep olabilecegi zararlardan daha maliyetli olabilir. Boylesi
durumlarda riskin oldugu gibi birakilarak, olasi olumsuz etkilerinin azaltilmasi

amactyla onlemler alinarak yetinilebilir (Aydin, 2002).

4.5 Insaat Firmalarinin Kredi Talebi ve Nedenleri

Insaat firmalar1 yiiksek tutarli projeler gerceklestirmeleri nedeniyle, gerek ihalelere
katillm asamalarinda gayrinakit, gerekse imalat asamalarinda satis gelirleri ya da
hakedis gelirlerinin harcama zamanlar1 arasindaki olasi uyumsuzluklar sebebiyle

bankalar tarafindan kredilendirilme ihtiyaci hissederler.

Bankalar acisindan ise kredi talebiyle birlikte kredi degerlendirilmesi siireci baslar,
degerlendirme asamasimnin ilk adimi firmanin hangi sebeple kredi istediginin tespiti
ile baslar. Bankalar, kredi tahsisinde riski azaltmak amaciyla, verilen kredinin hangi

isler icin harcandigmi bilmek ve kontrol altinda tutup, denetlemek isterler.

Insaat firmalarinin kredi talebi ve krediyi geri ddeyebilirliginin ayrintili bir sekilde
incelenmesinden  once, yiiklenici firmanin  kredi gereksiniminin  sebebi
belirlenmelidir, ¢linkii firmalarin kredi ihtiyaclarmin bir kismi bankalar acisindan
kabul edilebilir nitelikte olmakla birlikte bir kismi, kredi verilmesi icin uygun
goriilmeyebilmektedir. Ornegin bir ingaat firmasinin kredi talebinin sebebi, gelecek
vaad eden basar1 potansiyeli yiiksek bir projeyi hayata gecirmek olabilecegi gibi,
zarar ettigi ge¢mis projelerinin borclarmi kapatmak da olabilir. Ikinci durum
genellikle bankalarin finanse etmek istemeyecegi bir durumdur. Dolayisiyla
kredilendirme i¢in firmanin kredi isteginin bankalarca hakli ve saglikli goriilebilecek

bir nedenden kaynaklanmasi gerekir.

Insaat firmalar1 ¢ok cesitli nedenlerle kredi isteginde bulunabilirler. S6z konusu

isteklerin baslicalar1 asagidaki sekilde gruplandirilabilir.
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4.5.1 Firmanin kapasitesinden fazla is iistlenmesi

Insaat firmalarmin iistlendikleri insaat projeleri genellikle cok yiiksek tutarlarda
projeler olmaktadir. Firmalar, Ozsermayeleri, makine parklar1 ve i3 yapma
kapasiteleri dahilinde is {istlenmemeleri durumunda yabanci kaynak ihtiyaci

duyabilirler.

4.5.2 insaat faaliyetlerinde karsilasilan sorunlar

Firmanm, istlendigi ingaat projesini yatirim uygulama planma uyumlu bir sekilde
yiirlitmemesi imalat siiresini arttirmasi sebebiyle maliyetleri arttirma yOniinde riski
arttiracagi gibi  hakedis gelirlerinin akigim1 aksatacagi icin firmanm kredi

gereksinimini dogurabilmektedir.

4.5.3 Para girisleri ile 6demelerin degisik zamanlarda yapilmasi

Firmanin 6demeleri, yaptig1 insaat harcamalar1 ile para girisleri, satis gelirleri
arasindaki olasi zaman uyumsuzlugu firmanin bu uyumsuzlugu kendi kaynaklari ile

finanse etmesini ya da kredi ihtiyacin1 dogurabilmektedir.

4.5.4 Hakedis 6demelerindeki gecikmeler

Insaat firmalarinin isverenlerden aldig1 hakedislerin belirlenen zaman araliklarinda
alamamasi, alacaklarin finansman icin kredi talebinde bulunmasina neden olabilir.
Ancak banka acisindan s6z konusu durumun finansmaninda hakedislerin ne zaman
alimacagmmn ve almip alinmayacaginm isverenin ddeme giiciiniin olup olmadigi

incelenmelidir.

4.5.5 Ahlnan avanslarin yetersiz kalmasi

Insaat firmalar1 kazanilan ihale sonras1 mobilizasyon ve santiye hazirliklarmi finanse
edebilmesi i¢in, genellikle isverenden avans alirlar. S6z konusu tutarm santiye
hazirliklar1 icin yeterli olmadigi durumlarda firmanin kredi talebi s6z konusu

olabilmektedir.

4.5.6 Yiiklenilen isin yapiminda makine parkinin yetersiz olmasi

Insaat firmasinim iistlendigi isin ozellikleri dikkate alindiginda mevcut makine

parkinin yetersiz ya da Ozellikleri itibariyle iistlenilen ise uygun olmamasi
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durumunda bu durumun giderilmesi amaciyla firmalar orta vadeli kredi talebinde

bulunabilmektedirler.

4.5.7 Ortak yiiklenimlere ayrilan finansman yetersizligi

Insaat firmalar1, baska firmalarla birlikte ortak girisim olarak iistlendikleri projelerde

olusan finansman ihtiyag¢larimi yabanci kaynaklarla finanse etmek isteyebilirler.

4.5.8 Firmanin kaynaklarimi baska alanlarda kullanmasi

Insaat firmasinin mevcut kaynaklarini iistlendigi proje yerine diger faaliyetlerinin,
istirak veya bagh ortagi oldugu kuruluslarin finansmaninda kullanabilir. Bu

durumunda taahhiitlerini yerine getirebilmek amaciyla kredi isteminde bulunabilir.

4.5.9 Mevcut bor¢larin 6denmesi

Firmanin gerek devam eden projesi kapsaminda gerekse daha once tamamladigi
projelere iligskin vadesi gelen bor¢larin 6denmesinde, firmanin gelecek donem nakit

akisini ongdrememesi sebebiyle yeni kredi talebinde bulunmas: gerekebilmektedir.

4.5.10 Zararin finansmani

Firmanm ihale siirecinde asir1 fiyat kirmasi, maliyetleri gercekci tahmin edememesi,
mali giicliniin ve kapasitesinin lizerinde taahhiitlerde bulunmasi veya taseronlardan
kaynaklanan gecikmeler gibi nedenlerle zarar etmesi sonucu ortaya cikan fon
acigmin kredi ile kapanmasi giindeme gelebilir. S6z konusu durum, genellikle

bankalar tarafindan sicak bakilmayacak finanse edilmeyecek bir durumdur.

4.5.11 Firmadan biiyiik olciide kiymet cekilmesi

Firmanin yarattig1 kaynaklardan daha fazla oranda kar dagitimi yapmasi veya firma
ortaklarinin kisisel ihtiyaglar: i¢in firmadan para cekmeleri, firma i¢in finansman

ithtiyaci dogurabilmektedir.

4.5.12 Firmamn yatirnmlarimi kisa vadeli borg ile gerceklestirmesi

Insaat firmalar1 gelecek donem projelerini gerceklestirmek iizere sabit kiymet
yatirimlar1 yaparlar. Sabit kiymet yatirimlar1 gelecek donemde kar getirebilecek
faaliyetler olmasi sebebiyle finansmanmin orta veya uzun vadeli kaynak ile

yapilmas1 dogru olmaktadir. Ancak s6z konusu yatirimlarin kisa vadeli finansmanla

72



yapilmasi sonucunda firmanin isletme sermayesi ihtiyaci dogarak, finansman talebi

olusabilmektedir.

4.5.13 Firmanin hizla biiyiimesi

Kontrolsiiz, asir1 ve hizla biiyiiyen firmalarda, hizla biiyliyen firma alacaklari, sabit
kiymetlerindeki artis ve faaliyetler icin gerekli olan kaynak artiglar1 cogu zaman

firmalar i¢in finansman ihtiyaci olusturabilmektedir.

4.5.14 Mevsimlik hareketler

Insaat faaliyetleri, dogas1 geregi mevsim hareketleriyle dogrudan iliskilidir. Insaat
faaliyetlerine uygun olan yaz aylarinda firmalarin finansman ihtiyaci artmakta, kis
aylarinda ise azalmaktadir. Mevsimlik hareketler 6zellikle imalatlar i¢in uygun yaz
donemlerinin gelmesi firmalar i¢in finansman ihtiyac1 dogurabilmektedir (Avci,

2001).
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S. YATIRIM

5.1 Yatirnm Kavrami ve Tanimi

Yatirim, sermayenin bir varliga baglanmasi anlaminda olup, gelecekle ilgilidir ve
belirsizlik icerir. Bununla beraber yatirim kavramu ile ilgili bir¢ok tanim yapmak
miimkiindiir. Yatirim genis olarak tasarruf edilen kaynaklarm, gelecekte iiretimde

kullanilmas1 olarak tanimlanabilir (Girit, 1993).

Yatirnm en genel tamimuyla, kar ve sermaye baglanmasi yani, kar elde etmek

amaciyla sermayenin isletme varliklarina uzun siireli olarak baglanmasidir.

Yatirimin tiikketim kavramindan temel farki, kullanilan kaynak ya da degerin, islem
sonunda tiikenmemesidir. Yatirim harcamasinin sonucunda ortaya ¢ikan yatirim, orta
ve uzun donemde fayda saglamaya devam eder. Belli bir siire boyunca, enflasyon
orani, vade uzunlugu ve gelecekteki nakit akislarinin belirsizligi faktorlerini bertaraf
edebilecek sekilde, bir gelir saglayabilmek i¢cin bugiinden ayirma islemi yatirim

olarak tanimlanabilir (Url-8).

Genel anlamda yatirim, mevcut sermaye stokunun, yani mal ve hizmet iiretiminde
kullanilan iiretim tesislerinin, belli bir donemde korunmasi ve artirilmasi icin

kullanilan kaynaklar ve stoklardaki degismelerdir.

Yatirim, belirli bir getiri elde etmek amaciyla, belirli bir zaman dilimi icin

birikimlerin yatirim amaglarina baglanmasidir.

DPT’nin tarifine gore yatirim, bir donem i¢inde iiretilen ya da ithal edilen mallardan
tiketilmeyerek ya da ihra¢ edilmeyerek gelecek doneme aktarilan kisim olarak
tanimlanabilir. Bagka bir deyisle yatirim; ekonomide mevcut olan sermaye stokunun,
yani mal ve hizmet iiretiminde kullanilan iiretim tesislerinin, belli bir donemde
korunmasi ve artirilmasi i¢in kullanilan kaynaklar ve stoklardaki degismelerdir

(Ayanoglu ve dig., 2001).
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Herhangi bir konuda yapilan harcamanin yatirim kapsaminda degerlendirilebilmesi
icin, bu harcama ile iiretim mallarina yani bir liretim isleminde kullanilacak mallara
ek yapilmasi gerekmektedir. Ornegin bir makine atdlyesi icin gerekli tezgahlarin
yapilmasi bir yatirimdir, ¢iinkii bu tezgahlar, iretimde kullanilmak {izere alinmustir.
Fakat bu atdlyenin badanali olan duvarmin yagh boya ile boyanmasi, direk iiretimle

ilgili olmadig1 i¢in yatirim sayilmaz (Kiratli, 1968).

Yatirim kavram; kisi, yatirimct kurulus, genel ekonomi, isletme ekonomisi, devlet
muhasebesi acisindan bakildiginda farkliliklar gosterebilmektedir. Ornegin; genel
ekonomi agisindan bakildiginda belirli bir donem icinde iiretilen ve ithal edilen
mallardan tiiketilmeyerek veya ihra¢ edilmeyerek gelecek doneme aktarilan kisim
yatirim olarak tanimlanir. Genel ekonomi agisindan yatirim kavrami briit ve net

yatirimlar olarak ikiye ayrilir.

Isletme acisindan yatirrm kavrami mikro agidan, isletmenin faaliyetlerini siirdiirmek,
isletmenin rekabet giiclini korumak ve gelistirmek amaciyla siirekli isletmede

bulunan araglarla ilgili yapilan harcamalar olarak tanimlanir (Usta, 2005).

Iktisadi anlamda ise yatirim, yeni iiretim iiniteleri kurmak, biiyiitmek ve yipranan,

teknolojisi eskiyen iiniteleri yenilemek i¢in gelirden ayrilan veya arttirilan kisimdir.

5.2 Yatirnm Tiirleri

Yatirrm kavramini gesitli sekillerde siniflandirmak miimkiindiir. Yatirim kavramu,
sermaye tipine gore siniflandirilabilecegi gibi, amaclarina, niteliklerine ve harcama
cesitlerine gore smiflandirilabilmektedir.

5.2.1 Sermaye tiplerine gore yatirnmlar

Dogrudan Yatinm: Girisimcinin sermaye koyup, varliklari satin alip, yOnetip,

denetledigi yatirimlara verilen isimdir.

Portfoy Yatirimi: S6z konusu tiir yatirimlarda sermayeye katilim esastir. Bu katilim

cikarilan pay senetlerinin satin alimi seklinde olmaktadir. Satin alma yeri genellikle
sermaye piyasasidir. Bu yatirimlar kiigiik tasarruflarin yatirimda kullanilmasini

sagladigindan yatirimlar: ve iilke kalkinmasini hizlandiric1 6zellik tagimaktadir.
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5.2.2 Amaclarina gore yatirnmlar

5.2.2.1 Kapasite yaratilmasi acisindan yatiromlar

o Kapasite Yaratan Yatirimlar

Yeni Kurulus Yatirimlari
Genisleme Yatirimlari

Yenileme Yatirimlari

N N N

Modernlestirme Yatirimlar1

Kapasite Yaratmayan Yatirimlar

Biitiinleme Yatirimlari

Yenilestirme Yatirimlari

Darbogaz Giderme Yatirimlari

Biiyiik Bakim ve Onarim Yatirimlari
Yan iirtinlerin Olusturulmas1 Y atirimlari

Kaliteyi Diizeltme ve Yiikseltme Yatirimlari

AN N N Y N NN

Uretim Mal olusunu Diisiiriicii Yatirimlar

5.2.2.2 Talebe uymay1 amaclayan yatirnmlar

e Yeni Uriin Uretimine Déniik Yatirimlar

o Yeni Pazar Olusturulmasina Doniik Yatirimlar

e Bir Uriiniin Yerini Alacak Yeni Uriin Uretimine Déniik Yatirimlar

5.2.2.3 Karsilikh etkilesimle olusan yatirnmlar

o Avyricalik Taninan Yatirimlar

e Rakip Yatirimlar

e Tamamlayict Yatirimlar

e Bagimsiz Yatirimlar
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5.2.2.4 Sosyal amach ve cevre korumasina doniik yatirnmlar

Sosyal bir fayda saglamak ya da cevre korumasina yonelik yapilan yatirimlara

verilen isimdir, genellikle hiikiimetler veya Belediyeler eliyle gerceklestirilir

(Giivemli, 1994).

5.2.3 Niteliklerine (6zelliklerine) gore yatirnmlar

Nitelikleri agisindan yatirimlar yediye ayrilir:

¢ FEtiit-Proje Yatirimlari

® Yeni Yatirimlar

e Tevsii (Genisletme) Yatirimlari

e idame ve Yenileme Yatirimlari

¢ Tamamlama ve Darbogaz Giderme Yatirimlari

e Modernizasyon ve lyilestirme Yatirimlari

e Arastirma ve Gelistirme Yatirimlar1 (Erkan, 1999).

5.2.4 Makro ekonomik acidan yatirnmlar

Briit Yatirnm Kavrami: Ekonomide belirli bir donem i¢inde iiretim icin kullanilan

gercek (reel) sermayeye yapilan briit eklemelere verilen isimdir. Briit yatirim

kavramu Sekil 5.1°de gosterildigi gibi siniflandirilabilir.

Briit Yatirrm

Sabit Sermaye Stok
Yatirimlari

Yatirimlari

Net
Yatirim

Yenileme
ve Idame
Yatirimlari

Tamamlama
Yatirimlari

Yeni
Yatirimlar

Sekil 5.1 : Briit yatirim ¢esitleri.
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Yenileme
ve Idame
Yatirimlari

Otonom
(Bagimsiz)
Yatirimlar

Uyarilmis
Yatirimlar




a) Sabit Sermaye Yatirimlari: Mal ve hizmet iiretimini ¢ogaltmak, 6zellikle gelecek

donemlerdeki tiiketim olanaklarmi arttirmak amaciyla, tiretilen degerlerin belli bir
donem i¢inde sermayenin arttirilmasi, diizenlenmesi, korunmasi i¢cin kullanilmasidir.

Sabit sermaye yatirimlari ii¢ grupta incelenebilmektedir.
v Yenileme ve Idame Yatirimlari,

v" Tamamlama Yatirimlari,

v" Yeni Yatirimlar.

b) Stok Yatirimlari: Belirli bir donem i¢inde stoklardaki (hammadde, yari-mamiil ve

mamul maddeler) degisim g6z Oniine alindiginda bir ekonomide, iiretim tesislerinin
korunmasiyla arttirilmas: i¢in kullamlan kaynak ve stoklardaki degisimlerin
degeridir.

¢) Net Yatirim: Uretim tesislerin biiyiitiilmesi, diizenlenmesi ve kapasite arttirilmasi

amaciyla yapilan yatirimlarla, stoklarda donem iginde olan artiglar1 kapsar. Buna
gore, her cesit yeni yatirim, tamamlama yatirimlar1 ve stok artiglari net yatirim

kapsaminda degerlendirilebilmektedir.

d) Yenileme ve idame Yatirimlari: Belirli bir donem iginde asman, eskiyen, yipranan

veya hasar goren tesislerin korunmasi igin Uretim kapasitesi ve Ozellikleri

degistirilmeden yapilan yatirimlardir.

e) Bagimsiz (Otonom) Yatirimlar: Tiiketim ve satis miktarina baghh olmaksizin

yapilan yatirimlar bagimsiz veya otonom yatirim olarak tanimlanir. Baska bir
ifadeyle toplam net yatirimdan, milli gelir seviyesinin bir fonksiyonu olarak
diigiiniilmesi miimkiin olmayan yatirimlar bagimsiz (otonom) yatirimlardir.
Gelecekteki ihtiyaclar, teknolojik gelisme ve devletin ekonomi politikas: dikkate

alinarak, yeni bir gelir kaynag1 yaratmak amaciyla yapilan yatirimlardir.

f) Uyardmis Yatirimlar: Milli gelirde meydana gelecek bir degismenin tiikketim

harcamalar1 ve satig miktarina yansimasindan etkilenerek yapilan yatirimlardir.

Ornek olarak zamanm etkisiyle eskiyen bir iiretim makinesinin yenisi ile
degistirilmesi bagimsiz bir yatirim olarak tanimlanabilir, ancak tiiketim ve satig
miktarinda olusan bir artisa yonelik olarak iiretim makinesinin yenisi ile

degistirilmesi uyarilmis bir yatirimdir (Ozerdem, 1978).
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5.2.5 Harcama cesitlerine gore yatirnm kavrami
Yatirimlar1 harcama ¢esitlerine gore 6 kola ayirmak miimkiindiir.

e Insaat Yatrimlar:: Insaat yatirimlarmi Sekil 5.2°de gosterildigi gibi 4 ana esas

kola ayirmak miimkiindiir.

Insaat Yatirimlari

Konut Konut Dis1 Diger Insaat Arazi
Binalar Isleri Diizenlemesi

Sekil 5.2 : Ingaat yatirimlari gesitleri.

a) Konut: Insanlarin barmma ihtiyacim karsilamak amaciyla insa edilen konutlar,
tiretime yonelmis bir harcama olmadigi halde yatirim kapsamu icine girer. Bunun
sebebi ise degerinin benzeri tiiketim mallarina gore ¢ok yiiksek ve dmiirlerinin uzun

olusudur.

b) Konut Dis1 Binalar: Sivil faaliyet i¢cin yapilan her tiirlii bina, okul, hastane, depo,

fabrika gibi binalarin ingaati, fabrika binasi gibi liretimde veya hastane veya okul gibi

sosyal ve egitim maksatlar1 ile kullanilacagindan yatirim kabul edilirler.

¢) Diger Insaat Isleri: Kara ve demiryollar1, kopriiler, limanlar, enerji tesisleri,

elektrik sebekeleri, spor sahalar1 gibi tesisler olup cogunlukla iiretimin artmasina

yonelik etkili olduklarindan yatirim sayilirlar.

d) Arazi Diizenlemesi: Su getirme ve liretim amagly, tarla agma gibi isler de yatirim

sayilirlar. Fakat tiikketim amaci ile yapilan 0rnegin; bir sahsm 6zel plaji icin yapilan

harcamalar yatirim kapsaminda degerlendirilmez.

Arsa alimi, bir iiretim tesisini kuracak olan kurulus veya sahis i¢in yatirim ozelligi
tastmakla beraber milli degerlere herhangi bir ek yapilmadigindan yatirim
kapsaminda degerlendirilmez. Buna karsilik denizden kurutularak elde edilen bir

arazinin yatirim sayilabilir.
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Makine ve Techizat Yatirimlari: Bir yi1ldan fazla bir zaman i¢in kullanmak iizere,

tiretim malzemeleri iiretimi veya satin alimi bu kapsama girer. Her cesit yapim

tezgahlari, enerji, 151 ve makineleri gibi araclar bu kapsamda sayilabilir.

Tamamlama Yatirimlari: Bu tip yatirimlar, calisir durumdaki bir liretim malinin

tiretkenliginin arttirilmasi i¢in yapilan harcamalardir. Yapilmis ve calisan bir
tesiste, herhangi bir nedenle eksik kalmig bir makinenin konulmasi bir
tamamlama yatirimi olarak degerlendirilebilir, ancak kapasite artirimi igin
yapilan biiylitmeler veya eski tip makinelerin verimi daha yiiksek olan yenileri ile

degistirilmesi bir tamamlama yatirimi sayilmaz.

Yenileme ve idame Yatirimlari: Calismakta olan bir tesisin yipranan veya

ekonomik Omriinii dolduran kisimlarmin degistirilmesi bir yenileme, tesisin
verimli olarak calismasini idame ettirebilmesi i¢cin yapilan isler ise idame
yatirimlar1 olarak tanimlanir. Birer Ornek verilmesi gerekirse bir isletmede
normal servislerini yaparak dmriinii dolduran bir tasitin motorunun degistirilmesi
bir yenileme, calisir durumda olan tasitin baghi bulundugu isletmenin yeni
Uriinlerini tasiyabilecek sekilde karoserisinde degistirilmesi ise bir idame

yatirimidir.

Bakim ve Onarim Yatirimlari: Halihazirda tretime devam eden tesislerin bu

caligmalarin1 devam ettirmelerini saglamak amaciyla yapilan bakim ve kiiciik
onarim harcamalar1 yatirim kapsaminda degerlendirilmemektedir. Bir ornekle
aciklanirsa; bir binada boya, badana, dam aktarma, cam degistirme gibi
harcamalar yatirim degildir. Buna ragmen biiyiik ve esasli onarim harcamalarinin
yatirim sayilir. Biiyiik ve kiiglik onarimlarin birbirinden ayrilmasi zor olmakla
beraber DPT bu konuda koydugu kistaslara gore yapilan onarim harcamasi
onartlan malin niteligini degistirip iyilestiriyorsa ve yapilan harcama, malin
kiymetine oranla 6nemli miktarda ise, yatirim kabul edilmelidir. Aksi halde bu

gibi harcamalar yatirim kabul edilemez.

Egitim yatirimlari: Bir igletmenin yeni kurulan kisminin ¢alistirilmasini 6gretmek
icin yapilacak egitim harcamalar1 yatirnm kabul edilir. Ayrica belli bir tesisin
daha iyi sartlarla veya daha ekonomik caligmasmi saglamak iizere yapilacak
arastirma harcamalar1 da bir yatirimdir. Bunlar digindaki egitim harcamalar1

yatirim sayilmaz (Kirath, 1968).
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5.3 Yatirnmin Unsurlan

Yatirim, gelecek donemlerde kazang getirecegi umulan ve gelecekte elde edilecek bir
varlik karsiliginda bir donemin varligindan vazgecilmesi siirecidir. Yatirim tanimi

dort 6nemli unsuru barindirmaktadir.
e Yatirim gelecekte elde edilmesi beklenen bir varliktir.

¢ Yatirmmin ikinci unsuru maliyettir. Yatirimin maliyeti yatirim amaciyla varliktan

vazgecilen donemin gelirleri ile karsilanacaktir.

e Yatrmmin {cilincii unsuru kazanctir. Yatwrim sonunda elde edilecek varligin

degerinin vazgecilen varligin degerinden fazla olmalidir.

¢ Yatirmmin dordiincii unsuru ise zamandir. Yatirim ve kazang elde edilmesi farkli
zaman dilimlerinde gerceklesir. Bu sebeple yatirim kavraminm en Onemli

unsurlarindan biri zaman yonetimi ve planlamasidir (Kabukcuoglu, 2005).

5.4 Yatirinm Fikrinin Olusumu

Yatirimlar, insanlarm ve igletmelerin ihtiyaclarindan dogar ve hayalle baslar. Yatirim
fikrinin yatirima doniigsmesi i¢in, fikrin yOnlendirmesi gereken bazi kriterler

bulunmaktadir. Bu kriterler ise sunlardir:

¢ Piyasadaki talep,

e Uriine ait kalite ve fiyat 6zellikleri,

o Uretim teknolojisi ve tedarik edilebilme imkant,

e Maliyet tutar1 ve finanse edilebilme imkanu.

5.5 Yatirim Siireci

Yatirim siireci, yatwrmmin Ozelliklerine gore farklhiliklar gosterir. Ancak tiim
yatirimlarda izlenen siirecin ortak olan asamalari; yatirim projesi diisiincesi, yatirim
tiirli se¢imi, yatirim projesinin hazirlanmasi, proje degerlendirme ve yatirim karari,
kesin proje, projenin uygulanmas: ile faaliyete gecis olup, sdz konusu siirecin

ayrmtilar1 Sekil 5.3’de sunulmustur.
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Yatirim Projesi
Diisiincesi

Yatirim Tiiriiniin

Secimi
Olanak Etiidii On Yapilabilirlik
Etidi
Yatirim Projesinin
Hazirlanmasi(yapilabilirlik)
Ekonomik Etiid Teknik Etiid Finansal Etiid

Proje Degerlendirme ve
Yatirim Karari

Kesin Proje

Projenin Uygulanmasi

Isletmeye Alma ve Faaliyete Gegis

Sekil 5.3 : Yatirim siireci tablosu.
1) Yatirnm Projesi Diisiincesi: Yatirimcmin ihtiyaclari dogrultusunda sekillenen,
hayal ile baglayan siirectir.

2) Yatirim Tiirii Se¢imi: Farkli yatirim planlar1 iizerine arastirmalar yapilarak en

uygun yatirim tiirii se¢ilir. En uygun yatirim tiirii secilmesi i¢in kullanilan araclardan

biri olanak etiidii ile On fizibilite etidiidiir.
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Olanak etiidiinde; iilkenin dogal kaynaklari, iiretimi etkileyebilecek diger faktorlerin
durumu, ithal malzemelerin temin edilebilirligi, iilkenin ekonomi politikalar:

degerlendirilir.

On fizibilite etiidiinde ise hukuki, teknik, finansal ve ekonomik kosullar

degerlendirilir.

3) Yatirim Projesinin Hazirlanmasi: Olanak ve on yapilabilirlik etiitleri ile se¢imi
yapilan yatirim tiirii iizerine fizibilite caliymalarinin yapildigr asamadir. Yapilabilirlik
(fizibilite) etiitleri ekonomik teknik ve finansal etiitleri kapsayan c¢aligmalardir.

Yapilabilirlik (fizibilite) etiitleri asagidaki amaclara cevap vermek tizere hazirlanir.
¢ Yatirim yapilip, yapilmayacagina kesin olarak karar vermek,
¢ Yatirmmin ne dlgekte olacagini ve yerine karar vermek,

¢ Yatrmmin finansman gereksinimini saglayacagi kurum ve kuruluslara

yapilabilirlik etiidiinii sunmak,
Projenin karsilagabilecegi giicliikleri onceden gérmek ve onlemler almak.

4) Proje Degerlendirme ve Yatirim Karari: Projenin degerlendirilip, yatirim kararinin
olumlu ya da olumsuz yonde kesinlestigi asamadir. Yapilabilirlik etiidii sonrasinda
gerekli proje degerlendirme calismalar: yapilarak, projenin uygulamasina kesin karar

verilir.

5) Kesin Proje: Gergeklestirilecek yatirimin ayrintili teknik ve kesin hesaplarmin ve
maliyetlerinin  ¢ikarildigi, almacak hammaddelerin, makinelerin maliyet ve

kapasitelerinin hesaplandig1 asamadir.

6) Projenin Uygulanmasi: Bu asama yatirim gergeklestirilmesi icin gerekli olan
hammadde ve makinelerin temininin fiziksel olarak bagsladigi ve kesin siparislerin
verildigi donemdir.

7) Faaliyete Gecis: Projenin uygulanmasinin ardindan deneme iiretime gegcilir. Eksik

ve aksakliklar1 diizeltilir ve deneme {iiretiminin tamamlanmasiyla birlikte yatirim

donemi tamamlanarak iiretim faaliyetine gecilir.
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5.6 Yatinnmlan Etkileyen Kriterler

Yatirim karar1 gelecek ile ilgili bir karardir ve yatirim siiresini ve sonrasmdaki

cevresel sartlar1 projekte etmeyi gerektirir. Bu sebepledir ki yatirim karari siirecinde

cevresel dinamikler etkilemektedir. Yatirim kararini ve yatirimcinin yatirim imkanini

etkileyen kriterler asagida sirlanmustir:

Ekonomik sartlar ve dinamizm,
Endiistrideki dinamizm,

Pazar dinamigi,

Pazarlama stratejisi,

Mali piyasalardaki dinamizm,

Iyi yetismis insan kaynag,

Devlet miidahalesinin derecesi ve olasi etkileri,
Yatirimu etkileyebilecek dogal kaynaklar,
Thracat stratejisi,

Ar-Ge kapasitesi,

Toplumdaki sosyopolitik goriis,

Ekonomik istikrar (Girit, 1993).

5.7 Yatinnm Projelerinin Unsurlar

Yatirim karar1 0zii itibariyle risk ve belirsizlik icermesi sebebiyle, yatirim kararini

olumlu ya da olumsuz etkileyebilecek ¢esitli unsurlar bulunmaktadir.

Yatinm Tutari: S6z konusu projenin gerceklestirilmesi i¢in projeye aktarilan

fonlar olup, projeden fayda elde etmeye baslanmasina kadar, gerekli olan tiim

para ¢ikislarmi kapsar.

Net Nakit Girisleri: Projenin saglayacagi toplam nakit girislerinden proje omrii

boyunca yapilacak harcamalarin cikarilmasi sonucu olusan degerlerdir. Proje

sonunda gerceklesebilecek deger olan hurda degeri fon girisi olarak kabul edilir.
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Iskonto Orani: Projenin nakit giris ve ¢ikiglarini gosteren nakit akim tablosundaki

yillara yaygin maliyetlerin belirli bir tarihe indirgenmesi i¢in kullanilan bir
rasyodur. Bagka bir deyisle yatirim i¢in kullanilan fon kaynaklarmin maliyetinin
agirlikli ortalamasi, karlilik orani, kaynak maliyeti ya da sermayenin firsat

maliyeti olarak adlandirilabilir.

Yatirimin Omrii: Projenin gerceklestirilmesi igin gerekli olan zaman dilimidir.

Yatirnmin Geri Doniis Siiresi: Paranin zaman degerini dikkate alan ve almayan

olmak {iizere iki ¢esidi olmakla birlikte en basit anlamda proje i¢in aktarilan

fonlarin, proje gelirleri ile geri 6denebilme siiresidir.

Bu ana unsurlar disinda yatirim kararmin etkileyebilecek, amortisman, hurda degeri,

vergi, isletme sermayesi ihtiyaci, enflasyon, pazar imkanlari, is giicii gibi ek unsurlar

bulunmaktadir (Kahraman, 1990).

5.8 Yatirnmlarin Ozellikleri

Her yatirnmim birbirinden ¢ok farkli olmasina ragmen bazi ortak oOzellikleri

bulunmaktadir.

Sermayenin Varhga Baglanmasi Ozelligi: Yatirimci tarafindan yatirim yapma

amactyla belirli varliklar1 satin alinir, bu varliklar dogrudan satilma amagh

olmayip tiretim faaliyetinde kullanilmak amaci tasirlar.

Avantaj ve Kazan¢ Ongoriilme Ozelligi: Her tiirlii yatrim faaliyeti, gelecege

yonelik kazang elde etme amaciyla gerceklestirilir. Yatirim karar1 alinirken,
yatiridlan  tutarla  beklenen  kazanglarin  karsilastirilmast  zorunlulugu

bulunmaktadir.

Mal oluslarin_ve Getirilerin Hesaplanmasinda Belirsizlik Ozelligi: Yatirim,

gelecege yonelik bir eylem olmasi sebebiyle belirsizlikler barindirmaktadir.
Ozellikle satis tahminleri, ekonomik kosullardaki degismeler tiiketici
aliskanliklarindaki farklhilagmalar gibi bir¢cok degiskenden etkilenip farklilik
gosterebilmektedir. Gelir kisminda oldugu gibi proje maliyeti kismmda da
belirsizliklerin fazla olmasi sebebiyle proje fizibilite (6n etiit) caligmas1 yatirim

kararlarinda 6nem kazanmaktadir (Giivemli, 1994).
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5.9 Yatirim Projelerinin Degerlendirilmesi ve Analizi

Ozellikle gelismis iilkelerde ekonomik kaynaklarin sinirh olmasi sebebiyle, mevcut
kaynaklarm “optimal kaynak kullanimi” temel ilkesi géz Oniinde bulundurularak
degerlendirilmesi ve en uygun projelere fon aktarilmasi saglanmalidir (Kabukguoglu,

2005).

Ulkemiz proje analizi ile proje degerlendirme kavramlar1 siklikla birbirine
karistirilmaktadir. Proje analizi, literatiirde yatirim kararii vermeden 6nce, planlama
asamasinda yapilan inceleme siirecine verilen isimdir. Proje degerlendirme kavrami
ise projenin uygulanip tamamlanmasindan sonraki kazanimlarini, yani projenin

performansini 6l¢cmek anlaminda kullanilir.

Yatirim projeleri, yatrmmcmin kit kaynaklari dolayisiyla birbirlerine rakip
projelerdir. Alternatif projeler arasinda se¢im yaparak yatirnm kararma ulagsma
islemine “proje analizi” denir. S6z konusu analizin temeli, bir projenin tiikettigi
kaynak (maliyet) ile {irettigi mal ve hizmetin (fayda) karsilastirilmasina
dayanmaktadir. Yatirimmin sonunda yapilan, bir sonraki projenin planlamasinda
faydalanmak amaciyla, projenin performansini 6lgme, gerceklesen gelir-giderlerin

durumunu inceleme islemine proje degerlendirme denir (Deniz, 2007).

Bir yatirnm projesinin uygulanabilir olup olmadigi, eksik ve hatali noktalarinin
tespiti, ekonomik ve fiziksel Omriiniin tespiti, geri doniis siiresi, karlilik oranin
saptanmas1 amaciyla projenin degerlendirilmesi hayati onem tasimaktadir. Yatirim
projelerinin degerlendirilmesi cesitli kisi ve kuruluslar tarafindan degisik amaclarla
yapilabilir, Ornegin yatirimci projenin yapilabilirligi, kontrolii, ortaya konulan
sermayenin giivenligi ve en yiiksek kazan¢ amacina ulasabilmek amaciyla, finansor
kuruluglar ise projeye finansman destegi verip vermeyeceklerini ve sartlarini
(finansman tutari, vadesi ve risk primini) saptamak amaciyla yaparlar (Kahraman,

1990).

Yatirim projeleri degerleme yontemlerinin temel amaci, yatirimer agisindan karli
projenin tespit edilmesidir. Bu nedenle yatirim karar1 yatirimcinin karliligi agisindan
stratejik bir karardir. S6z konusu karar Oncesi yatirimcilar ¢ok sayida alternatifi
degerlendirip, ¢ok sayida degiskeni dikkate almaktadirlar. Yapilan etiitler sonucunda

yatirimeiya en yiiksek getiriyi saglayacak proje secilir (Tiirko, 2002).
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Yatirim projeleri gelecekle ilgili oldugundan belirsizlik icermektedir. Yatirim
kararlar1 verilirken projeye iliskin belirsizlikler 6nceden incelenip, bu belirsizlikleri
risklere doniistiirerek bu risklerin projenin geneli acisindan ne dl¢iide kabul edilebilir
olduguna karar verilmelidir. Yatirim projelerinde kullanilacak olan kaynaklar smirli
olmas1 sebebiyle en az kaynak kullammiyla en yiiksek verim elde edebilmek
amaciyla yatirinm projeleri yatirnm karari oncesi dikkatle incelenmelidir. Yatirim
kararlarin1 degerlendirmek kolay olmamakla ve bir¢cok degiskene bagli olmakla
birlikte, ¢esitli degerlendirme yontemleri mevcuttur. S0z konusu yontemler; proje
cinsi ve Ozelliklerine gore degisebilen teknik degerlendirmelere ve daha genel-gecer

kurallara sahip olan iktisadi degerlendirme yontemleridir.

5.9.1 Yatirim projeleri degerlendirme yontemleri

Yatirim projeleri degerlendirme yontemleri, genellikle birden fazla yatirim arasmdan

tercih yapmak amaciyla kullanilir.

Yatirimcilar tarafindan en ¢ok yararlanilan temel degerleme yontemleri genel olarak,

paranin zaman degerini dikkate alan ve almayan yontemler olmak iizere ikiye ayrilir.
Paranin zaman degerini dikkate almayan yontemler:

Ortalama Verimlilik Yontemi,

Geri Odeme Siiresi Yontemi (ROI).

Paranin zaman degerini dikkate alan yontemler:

Net Bugiinkii Deger Yontemi (NPV),

I¢ Verimlilik Orani (IRR).

5.9.1.1 Ortalama verimlilik yontemi

S6z konusu yontem, paranin zaman degerini dikkate almaz ve net nakit akimlar1
yerine muhasebe verilerine dayali gelir kavramlarina dayanmaktadir. Yatirimlarin
ortalama verimliligini dlcen bu yontemde verim oram yiiksek projenin segilmesi

tavsiye edilir.
Toplam Net Gelir / Y1l Sayis1

Ortalama Verimlilik =

(Baslangi¢ Yatirim Tutar1 + Hurda Degeri) / 2 5.1
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5.9.1.2 Geri 6deme siiresi yontemi (return on investment)

Yontem, paranin zaman degerini dikkate almaz ve proje siiresi boyunca paranin
degerinin esit olacagi varsayilir. Amortizasyon siiresi olarak da adlandirilan geri
O0deme siiresi yontemi (paypack period) yatirilan sermayenin tekrar isletmeye
kazandirilacagr donemi bulma metodudur. Geri 0deme siiresi basitge, yatirilan

sermaye/y1llik nakit girigleri olarak ifade edilebilir.

Projeler karsilastirildiginda geri 6deme siiresi kisa olan proje tercih edilir. Yatirilan
paranin kisa siirede donmesi yatirimci agisindan tercih edilen bir durumdur. S6z
konusu yontem, yatrimin geri donmesinden sonraki donemlerde olusan nakit
akislarin1 dikkate almaz. Oldukca kaba bir degerlendirme sunan yontem, genellikle
tek basma kullamlmayip diger yontemlerle birlikte yardimci yOntem olarak

kullanilir.

Ornegin; Yatirim tutar1 20.000 TL ve nakit akimlar1 Cizelge 5.1°de gosterilen A
Projesinin geri ddeme siiresi 4 yildir (Kabukguoglu, 2005).

Cizelge 5.1 : ROI ornek cizelgesi.

YIL GELIR TUTARI (TL) | KUMULATIF (TL)
1. yil 4.000 4.000

2.y1l 6.000 10.000

3.y1l 6.000 16.000

4. yil 4.000 20.000

S.yull 4.000

6. yil 3.000

Bu yontemde gelecekte elde edilecek degerlerin belirli bir iskonto orani ile bugiine
indirgenmesi sonrasi elde edilen geri ddeme siiresine de iskonto edilmis geri 6deme
sliresi yontemi denir ve bu yolla yontem, paranin zaman degerini dikkate alan bir

yonteme doniismiis olur (Demireli ve Kurt, 2006).

Paranin zaman degerini dikkate alan iktisadi degerlendirme yOntemlerinden,
gilinlimiizde en yogun olarak kullanilan iki temel yontem net simdiki deger yontemi
ve i¢ verimlilik oramdir.

5.9.1.3 Net simdiki deger (net present value)

Projenin nakit girislerinin simdiki degeri ile nakit c¢ikislarinin simdiki degerleri

arasindaki farkin belirlenmesi esasina dayanan bir yontemdir (Usta, 2005).
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S0z konusu farkin pozitif olmasi halinde projenin yatirim yapilabilir oldugunu
belirten vurgulayan bir yOntemdir. Nakit girislerinin iskonto edilmesinde
yatirimlardan beklenen karlilik (iskonto) orani olarak belirlenir. Birden fazla
projenin degerlendirilmesi durumunda ayni iskonto oram ile iskonto edilmis nakit

akimlar1 en yiiksek olan proje tercih edilmesi uygun olmaktadir (Giivemli, 1994).

Yontem iskonto oranin dogru belirlenmesiyle anlam kazanmaktadir. Ancak yontemin
dikkate almadigi bazi noktalar vardir Ornegin; yontemde proje déonemi boyunca
iskonto oranimn sabit oldugu varsayilmaktadir. iskonto oraninimn siirekli olarak sabit
kalmas1 ekonomik dengeler dikkate alindiginda olanaksizdir (Demireli ve Kurt,
2000).

S6z konusu yontemin kullanilmasinda en Onemli husus iskonto oranin
belirlenmesidir. Belirli bir iskonto orani ile olumlu olan proje, baska bir iskonto oran1
ile olumsuz bir proje haline gelebilir. Genel olarak iskonto oranmin kullaniminda
sermaye maliyeti kullanilmaktadir. Sermaye maliyeti, yatrimin finansmaninda
kullanilan kaynaklarin agirlikli ortalama maliyetini ifade eder. Bunun disinda iskonto

orani olarak;

Beklenen oran,

Cari faiz haddi,

Devlet bor¢lanma orani,

Benzer yapiya sahip yatirimlarin ortalama karlilik orani,

Ulke enflasyon orani dikkate alinmalidir (Kabukcuoglu, 2005).

5.9.14 ig verimlilik oran1 (internal rate of return)

Bir yatirimin i¢ verimlilik orani (internal rate of return), yatirimdan saglanan nakit
girislerinin simdiki degerleri toplamini yatirilan sermayeye esitleyen faiz (iskonto)
oranidir. Bu metot, projeye ait nakit girislerini projeye ait nakit ¢ikiglar ile esitleyen
verim oraninin, diger bir ifadeyle iskonto oraninin bulunmasini saglayan ve bulunan
verim orant ile sermayenin maliyetini mukayese ederek projenin kabul veya reddine

karar veren bir metoddur.

Teorik olarak net bugiinkii deger yontemi daha fazla kabul gérmesine karsilik, i¢

verimlilik orani yontemi uygulamada yatirim karar1 asamasinda yoOneticiler
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tarafindan daha ¢ok tercih edilmektedir. I¢ verimlilik oran1 yontemi uygulamasinda,
projenin verimliligi sermaye maliyetinden biiyiikse projenin kabul edilmesi tavsiye
edilir.

S0z konusu yontemlere ek olarak kullanilan, yardimci iktisadi degerlendirme
yontemlerden bazilari ise sunlardir:

5.9.1.5 Sermaye katsayisi

Projenin yatirnm tutarmin, projenin tam kapasitede yaratacagi katma degere
boliinmesi suretiyle hesaplanir. Yatirim amacinin kisith bir sermaye ile daha fazla
katma deger yaratilmasi olmasi sebebiyle bu katsayinin diisilk olmasi proje ic¢in
olumludur.

5.9.1.6 Degerlendirme olciileri

Calisan sayis1 ve iiretim miktarini esas alan degerlendirme Olciileri asagidaki gibidir.

Kisi Basina Diisen Sermaye Yogunlugu: Projenin yatirim tutarinin, proje kapsaminda

caligan sayisina oranidir.

Birim Uretim Basma Diisen Sermaye Yogunlugu: Projenin yatirim tutarmin, proje

sonucunda ortaya cikan iiretim miktarina oranidir.

Kisi Bagina Diisen Uretim Miktari: Proje sonucunda ortaya ¢ikan iiretim miktarmin

proje kapsaminda c¢alisan sayisma oranidir. Kisi basma diisen iiretim miktari

katsayisi, ayn1 zamanda verimlilik olarak bilinmektedir.

Kisi bagmna diisen sermaye yogunlugunun ve birim iiretim basina diisen sermaye
yogunlugunun diisiik sermaye ile yiiksek miktarda is yapmak amacindan dolay1
diisiik olmasr istenir. Kisi basina diisen iiretim miktarinin, ¢alisanlarin verimliligi

acisindan fazla olmasi olumlu karsilanir.

5.9.1.7 Birikim orani

S6z konusu Olciit yaratilan katma degerin tiiketim ve tasarruf arasinda dagilimi ile
ilgilidir. Birikim Orani proje kapsaminda yaratilan katma deger ile proje kapsaminda
O0denen iicretlerin farkinin katma degere oranidir. Katma degerin iicretler disinda
kalan kisminin yeniden yatirimda kullanilabilecegi varsayildigi i¢cin bu oranin yiiksek

olmasi istenir.
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5.9.1.8 Doviz tasarrufu, doviz gelir ve kayb1

Doviz tasarrufu dig alim yerine tiretim yapacak projeler i¢cin gecerlidir. Her iilke i¢in
ve Ozellikle gelismekte olan tilkeler icin doviz geliri ve doviz tasarrufu saglayan
projelere Oncelik verilmesi gerekliliginden dolayr soz konusu kriter proje

degerlendirmesi agisindan 6nem arz etmektedir.

5.9.1.9 Katma deger

Katma deger, projenin yaratacag: iiretim faktorleri gelirlerinin toplamidir. Boylece
vergiden onceki kar finansman giderleri, iicret, aylik ve ekleri ile varsa kiralar
toplam1 katma degeri olusturur. Bu deger net katma deger olup, amortisman, dolayl
vergilerin katilmasiyla briit katma deger bulunur. Proje degerlendirme agisindan
katma degeri yiiksek olan projenin katma degeri diisiik olan projeye gore tercih

edilmelidir (Glivemli, 1994).

5.9.1.10 Fayda/maliyet oram (F/M)

Yukarida sayilan yontemlere ek olarak, genellikle kamu yatirimlarmin
degerlendirilmesinde kullanilan bir yontemdir. S6z konusu oran iki ayr1 yontemle

hesaplanir.

Karlilik indeksi olarak adlandirilan ilk yonteme gore, bir projenin omrii boyunca
nakit girislerinin belirli bir iskonto oranina gore indirgenmis bugiinkii degerlerinin
toplaminin, maliyetlerin (yatirim harcamalar1 ve diger nakit ¢ikislarr) bugiinkii

degerlerinin toplamina oranidir.

Diger yonteme gore, belirli bir iskonto oranina gore indirgenmis net nakit akimlar1
(net nakit akimi=nakit girisi-nakit ¢ikis1) toplaminin, indirgenmis yatirim toplamina
boliinmesi ile hesaplanir. S6z konusu yontemde bir projenin kabul edilmesi i¢in

oranin 1’e esit veya biiyiik olmas1 gerekmektedir (Deniz, 2007).

5.9.2 Yatirim projelerinin degerlendirilmesinde DPT bakis acisi

Devlet Planlama Tegkilati, sosyal ve Kkiiltiirel kalkinmayi gerceklestirmek icin
kalkinma planlarinin hazirlanmas: amaciyla 30 Eyliil 1960 tarihinde bagbakanliga
bagl olarak kurulmustur. DPT nin gorevi; ekonomik, sosyal, kiiltiirel politikalarin,

hedeflerin  tayininde ve ekonomik politikayr ilgilendiren faaliyetlerin
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koordinasyonunda hiikiimete damismanlik yapmak, yillik programlar ve bes yillik

kalkinma planlar1 hazirlamaktir.

DPT’ye gelen proje Onerileri “imalat sanayi yatirim projeleri hazirlama ve
degerlendirme modeli” isimli belgeye gore diizenlenir. Bu modele gore hazirlanan
yatirimcr kamu kurum ve kuruluslarinm yatirnm proje talepleri DPT tarafindan

degerlendirilir.

Imalat sanayi disindaki sektorler, bagl bulunduklar1 sektoriin yapisi ve niteliklerine
gore modelde farkliliklar olabilecegi gibi s6z konusu model DPT’nin proje
degerlendirmelerinde Onem verilen noktalar1 vurgulamasi acisindan Onemli bir
kriterdir. S6z konusu belgeye gore hazirlanan bir proje dosyasinin boliimleri asagida

sunulmustur.

A.Genel Bilgiler

1. Projenin Ad1

2. Kurulusun Adi

3. Kurulusun Yeri

4. Projenin Niteligi

5.Uygulama Dénemi

6.Projenin Sabit Yatirim Tutar1
7.1sletme Sermayesi

8.Projenin Genel Toplami
9.Uretilecek Mal ya da Hizmetler
10.Uretim

11.Finansman Kaynaklar1
12.Projenin Ekonomik Omrii
13.Projenin Planla Iliskisi
14.1sletmeye Verilecek Hukuki Sekil
15.Projeden Sorumlu Olan Kisiler

B.Pazar Etiidi
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1.Uretilmesi Diisiiniilen Mal ve Hizmetin Tanim1
2.Pazar ve Taleple Ilgili Bilgiler

3.Pazar ve Taleple Ilgili Coziimler

4. Talebin Projeksiyonu

C.Proje Kapasitesinin ve Kurulus Yerinin Secimi

1.Proje Kapasitesinin Sec¢imi
2.Kurulus Yeri Se¢cimi

D.Projenin Teknik YOnii

1.Projenin Tanimi

2. Teknik Yardim, Patent

3.Proje Oncesi Etiidler

4 Uretilmesi Diisiiniilen Mal ve Hizmetler, Yan Uriinler ve Atiklar
5.Uretim Yonetimi

6.Makine ve Donatim

7.Tesisin Yerlesme Plani

8.Insaat Isleri

9.Montaj Isleri

10.1sletmeye Temel Alinan Katsayilar
11.Isletmeye Alma

12.Yatirim Uygulama (Termin) Programi

E.Yatirim Siiresi Bilgileri

1.Yatirim Tutarinin Hesaplanmasi
2.Yatirmmin Yillara Dagilim
3.Yatirimin Finansman Kaynaklar1

F.Isletme Siiresi Bilgileri

1.Toplam Maliyet
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2.Tam Kapasiteye Ulasincaya Kadar Kapasite Kullanimi, Uretim Miktari, Birim
Maliyeti, Birim Satig Maliyeti, Birim Fabrika Satis Fiyati, Birim Toptan Satis Fiyati,
Birim Perakende Satis Fiyat: ve Birim Kar Marj

3.Yillik Gelirler, Kar ve Zarar Durumu

G.Projenin Degerlendirilmesi

1.Projenin Gelir Tablosu
2.Fonlarin Akis Tablosu
3.Projenin Rantabilitesi
3.1.Projenin Maliyetinin Indirgenmesi
3.2.Proje Gelirlerinin Indirgenmesi
3.3.Projenin Karlilig:
3.4.Projenin Geri Odeme Siiresi
3.5Basabas Noktas1
4.Diger Degerlendirme Olgiileri
4.1.Projenin Kurulusa Saglayacagi Diger Yararlar
4.2.Projenin Ulusal Ekonomiye Saglayacag1 Yararlar
4.2.1.Projenin Yaratacag1 Katma Deger
4.2.2 Projenin Istihdam Etkisi
4.2.3.Projenin Odemeler Dengesine Etkisi
4.2.4.Diger Yararlar
4.3.Projenin D1s Pazarlardaki Rekabet Giicti

4.4 Kisi Basma Yatirim, Uretim ve Net Kar (DYB, 1985).

5.9.3 Yatirim projelerinin degerlendirilmesinde AYB bakis acisi

AYB (Avrupa Yatrim Bankasi), 1958 yilinda Roma Antlagsmasi ile Avrupa
Birligi’nin dengeli biiylimesine katkida bulunup, yatirim projelerini finanse etmek ve
kredi saglamak amaciyla kurulmustur. Kurum, AB (Avrupa Birligi) 'nin uzun vadeli

krediler veren mali kurulusu statiisiindedir.
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Ulkemizde kredilendirilecek projelerin 2872 sayili Cevre Kanunu'nda ve cevre
korumaya iligkin AB mevzuatinda belirtilen cevre mevzuati kriterlerine uygun olmak

zorundadir.

Kredi notu bagimsiz bir denetim kurulusu tarafindan teyit edilen kredi notunun “A+”
veya “BBB” olan kuruluslar kurum kredilerinden yararlanabilmektedir. Kurumun
kredilendirdigi projelerde, finansman destegi genel olarak toplam yatirim maliyetinin

%50’ sini asmamaktadir (Mersin Inovasyon Forumu, 2006).

AYB, kuruldugu 1958 yilindan bu yana Avrupa Birligi’'ne iiye ve partner iilkelerdeki
projelerin desteklenmesi amaciyla 540 milyar Euro’dan fazla finansman saglamistir.

Kurum, projelerin finansmanimn iki sekilde gerceklestirmektedir.

o Miinferit Krediler (25 milyon Euro’dan daha fazla vatirim tutari olan projeler):

Altyap:1 yatirim tiirleri, enerji tiretimi ve iletim, ¢evre koruma projeleri, sanayi ve
hizmet sirketleri tarafindan yapilan yatirimlar1 kapsayan soz konusu tiirdeki
kredilerden yerel yonetimler, 6zel amacli gruplar ve benzer kamu ve 6zel sektor
sirketleri ile bankalar yararlanabilmektedir. Vadeler genellikle normal projeler i¢in 5-

12 yil, altyap1 ve enerji projeleri i¢in 15-25 yil arasidir.

o Kiiresel Krediler (25 milyon Euro’dan daha az yatirim tutari olan projeler icin):

Altyap1 projeleri, su tedarik ve sihhi tesisat projeleri, ¢evre koruma projeleri,
ozellikle kiiciik ve orta Olcekli sirketlerin yatirimlari, ileri teknoloji ve Ar-Ge
projelerini kapsayan kredi tiiriinden yerel yonetimler, kamu kuruluslari, kiiciik ve

orta olgekli girisimler yararlanabilmektedir.

Kurumun birinci sinif (AAA) kredi derecelendirilmesi, uluslararasi piyasalarda cazip
faiz oranlar1 ile orta ve uzun vadeli finansman imkani bulmasini saglamaktadir.
Sagladig1 soz konusu finansmami da uygun kosullarla yatirimcilara aktarmaktadir.
Ancak sagladig1 finansmani zamaninda ve taahhiitlerine uygun olarak geri 6demesi
verdigi kredilerin geri ddemelerinin diizenli olmasina baghdir. Bu nedenli Kurum
verdigi kredilerde secici davranip uygun projelere kredi saglamaktadir. Bu durumda

proje degerlendirmenin 6nemi one ¢ikmaktadir (Url-1).

AYB’nin proje degerlendirme ve kredilendirme siireci asagidaki sekilde genel olarak

Ozetlenebilir.
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Yatirimc: ile Banka uzmanlar1 arasinda projenin ekonomik, teknik, cevresel ve

finansal olarak incelenmesi,

AYB teknik uzmanlarinin proje degerlendirmesi,

Degerlendirme sonuglari 1g1g1nda Yonetim Kurulunun kredilendirme karari,
Kredi ve garanti anlagmalarmin yasal finansal yapisinin olusturulmasi,
Kredi siireci, yatirim ve igletme donemlerinde projenin takibi.

AYB tarafindan finanse edilen KOBI (Kiiciik ve Orta Biiyiikliikteki Isletmeler)
projeleri ve kiigiik altyapr projelerinin boyutu AYB’nin dogrudan finansmani i¢in
uygun degildir. Bu tip projelerde AYB, birlikte calistigi 400 civarinda banka ve
finansal kurumdan destek almakta ve onlar araciligi ile finansman saglamaktadir. Bu
durumlar disinda AYB’nin kredilendirme siireci genel olarak detayl olarak asagidaki

sekilde siralanabilir:

1) AYB’ve Basvuru:

S6z konusu siire¢ potansiyel miisterilerin basgvuru ile baglar, basvurunun projenin
baslangic asamasinda olmasi tercih edilir. Bu asamada AYB projenin kendi kriterleri
ile uyumunu kontrol edip, projenin destek verdigi sektorler arasinda olup olmadigini
inceler. AYB s6z konusu asamada projenin teknik, ekonomik ve cevreye etkileri
yoniinden gelistirilmesini veya degistirilmesini Onerebilir. Proje kapsaminda bazi
kural ve prosediirlerin takip edilmesini veya kredi talebinin revize edilmesini talep

edebilir.

2) Projenin incelenmesi:

Proje AYB’nin kriterlerine uyar ve finansal destegin projeye katki yapacagina karar
verilirse; kredi operasyonlar1 genel miidiirliigii tarafindan proje degerlendirme
prosediiriine  baglanir. Yonetim Komitesi proje hakkinda bilgilendirilir ve
degerlendirme icin bir degerlendirme grubu olusturulur. Kredi operasyonlar1 Genel
Miidiirliigii tarafindan projenin gergeklestirilecegi bolgeye bir ziyaret organize edilir,
projenin Ozelliklerine bagli olmakla birlikte s6z konusu ziyarete AYB’nin
temsilcileri konusunda uzman bir mithendis veya ekonomist de katilir. S6z konusu
ziyarette amag¢ projenin geceklestirildigi bolgenin Ozelliklerini yakindan tanyip,
bolge dinamiklerine hakim olabilmektir. Bu 0zellikler AYB’nin yatirim projesi

hakkinda goriislerini dogrudan etkilemektedir.
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3) Yatirimci Tarafindan Bilgi Saglanmasi:

Projenin AYB tarafindan degerlendirilebilmesi amaciyla yatirimei tarafindan bir dizi
sorularin cevaplandirilmas: talep edilir. S6z konusu sorular her projenin 0zelligine

gore degismekle birlikte asagidaki konularda detay bilgiler icerir:

¢ Kredi talep eden hakkinda genel ve yasal bilgi,

e Kredi talep eden hakkinda finansal bilgi,

¢ Projenin genel yapis1 ve teknik agiklamasi ve yatirimin detayl tahmini,
¢ Yatirmmin ¢evreye olasi etkileri hakkinda bilgi ve planlar,

¢ Projenin karliliginin hesaplanmasi pazar, satis politikas1 hakkinda bilgi.

4) Proje Degerlendirme:

Proje sahasi ziyaretini miiteakip AYB grubu tarafindan detayli bir proje
degerlendirme calismasi hazirlanir, yonetim komitesi finansman teklifini inceler,
yonetim kuruluna karar gonderir. Her proje tarafindan ilgili iiye devlete ve AB
Komisyonu’na goriigleri icin sunulur. S6z konusu kurumlarin onaylar1 finansman
calismasinin onaylanmasi i¢in On sarttir. Finansman kararinin onaylandigr nihai
merci yonetim kuruludur. Yonetim kurulu kendisine ulastirilan proje raporlar:
dogrultusunda finansman karar1 verir veya teklifi reddeder. Kurula sunulan rapor

asagidaki hususlari igerir.

AYB’nin finansmani i¢in sunulan gerek¢eler, AYB’nin finansman desteginin projeye

nasil bir katma deger yaratacagi ve projenin AB amaglarma katkisi ortaya konulur.

Projenin faaliyet gosterecegi sektorle ilgili bilgileri icerir. Pazar analizleri ile proje
hakkinda dogru, gercek¢i projeksiyonlar, iyimser ve koétiimser senaryo analizleri

kurulur.
Projenin teknik incelemesi, kapasitesi ve teknik riskleri problemleri incelenir.

Yatirim maliyeti, benzer projelerle karsilastirilmasi, enflasyon ve vergi oranlarinin

proje maliyete etkisi incelenir.

Projenin uygulama plani, ihale sartlar1 ve iiretim evrelerinde yasanabilecek olasi

sorunlar incelenir.
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Projenin  tamamlandiktan sonraki isletme devresindeki c¢esitli  risklerin

degerlendirilmesi ve isletme giderlerinin degerlendirilmesi yapilir.

Projenin omrii boyunca cevreye yaptigi etkilerin AB standartlarma, mevcut ve
Ongoriilen cevresel yasalara uygunlugu incelenir. AYB s6z konusu kriterlere
uygunluk icin proje kapsaminda cesitli modeller Onerebilir ve yatirimcinin bu

kriterlerini uygulamayi sart kosabilir.

Projenin beklenen gelir ve giderlerini iceren nakit akimi hesaplanir, gelirlerin ve
giderlerin bazi1 degiskenlere gore degisimlerinin goriilebilmesine olanak saglayan
duyarhilik ve risk analizi hazirlanarak cesitli senaryolar olusturulur. Boylece proje

girdilerinin belirli oranlarda azalmasi durumu 6ngoriilebilir.

AYB’nin projeye desteginin katma degerinin  gerekliliginin  ekonomik

degerlendirmesi ve analizi yapilir.

Potansiyel kredi borclusunun ve varsa garantoriin de detayli finansal analizleri

yapilir.

AYB Yonetim Kurulu’nun finansman talebini onaylamasmin ardindan, borg¢lu ile
finansman sozlesmesinin yapilmast asamasina gecilir. S0z konusu anlagsma
sonrasinda sozlesme kosullar1 cercevesinde (fiyatlandirma, teknik ve cevresel
kosullar) bir veya birka¢ dilimde kredi kullandirilir. Yatirim siiresince proje AYB
tarafindan finansal, teknik ve cevresel acilardan izlenir. Proje tamamlandiginda
tamamlanma raporu hazirlanir. S6z konusu rapor, yatirim siireci tamamlanmis
projenin tarafsiz olarak incelenmesi, projenin gercek sonuglar1 ile daha 6nce yapilan
projeksiyonlarin  karsilastirilmas1 ve AYB’nin proje degerlendirme siirecinin

gelistirilmesi amaciyla hazirlanir.

5.9.4 Ulkemizde yatirim projelerine kredi saglayan uluslararas: orgiitler

Proje finansmani islemlerine katilan ticari kuruluslar, projeleri ekonomik ve finansal
kriterlere gore degerlendirirler. Uluslararasi finans kuruluslar1 ve kalkinma orgiitleri
ise projelerin finansal ve ekonomik geri doniislerinin yani sira amaclarini da

inceleyip, kredi veren kurulusun global amaglarina da uygunlugunu denetlerler.

Uluslararasi kalkinma orgiitlerinin sagladigi kredi kosullar ticari bankalar ve finans
kuruluslarma goére daha uygundur. Ulkemizde 6zellikle kamu yatirim projelerinin

finansmani i¢in kredi saglayan kuruluslardan bazilar1 sunlardir:
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Diinya Bankasi: Diinya Bankasi kendine bagli bircok organizasyon ve oOrgiitler

aracilig ile proje finansmani saglamaktadir.

a) Uluslararas1 Imar ve Kalkmma Bankast: Orta gelir grubundaki gelismekte olan

tilkelere finansal kaynak ve teknik yardim saglamaktadir.

b) Uluslararas1 Kalkinma Birligi: Milli gelir seviyesi 1345 USD’m altinda olan fakir

tilkeler grubuna finansal kaynak saglamaktadir.

¢) Uluslararas1 Finans Kurumu, IFC (International Finance Corparation): Hiikiimet
garantisi olmaksizin gelismekte olan iilkelerdeki 6zel sektdre dogrudan destek

saglamaktadir.

d) Cok uluslu Yatirim Garanti Ajanst: Politik risklere karsi finansman kuruluslarina
garanti vererek yabanci sermayenin gelismekte olan iilkelere yOnlendirilmesini

saglamaktadir.

e Avrupa Yatirim Bankasi

Denizasiri Ekonomik isbirligi Fonu: Japon Hiikiimeti’nin sosyal ve ekonomik altyap1

ihtiyaci olan iilkelere uzun vadeli diisiik faizli kredi saglayan finans orgiitiidiir.

e Avrupa Konseyi Sosyal Kalkinma Fonu

Uluslararas1 Tarimsal Kalkinma Fonu: 1977 yilinda kurulan Birlesmis Milletler

Orgiitii’ne bagl uluslararasi bir finans kurumudur.

Islam Kalkinma Bankasi: 50 iiyesi bulunan kurulusun amaci iiye iilkelerde sosyal

ekonomik kalkinmay: desteklemektedir. Orgiit genellikle 5 yil1 geri 6demesiz olmak
tizere 25 ile 30 yil vadeli kredi kullandirmaktadir.

Yukaridaki belirli bash kurumlar1 disinda cesitli iilke hiikiimetleri tarafindan cesitli
krediler kullandirilmaktadir (Meder, 2003).
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6. YATIRIM BANKACILIGI

6.1 Yatinm Bankacihigi Tanim

Yatirim bankaciligy; uluslararasi finans literatiiriinde sirketlere projeye baslama veya
projenin genisleme siirecinde kurumsal krediler vermek suretiyle fon saglamada
uzmanlasan banka tiirii veya mevduat kabul etmeyen ancak menkul kiymet ihrag

eden sirketlere hizmet saglayan bir bankacilik tiirii olarak tanimlanmaktadir (Url-9).

Yatirim bankalar;, sermaye piyasasinin en Onemli kurumlarmmdandir. Mevcut
servetlerin transferi, hisse senedi ve tahvillerin tedaviiliinii, menkul kiymetlerin
yonetimi dahil sermaye olusumunun gerceklestiren, genellikle mevduat kabul
etmeyen, ticari bankacilik yapmayan ve kalkinma bankacilig1 fonksiyonunun disinda

kalan alanlarda faaliyet gosteren tiim kuruluslari igerir.

Yatirim bankaciligr sadece yatirimlara kredi veren bir bankacilik tiirii degildir. Bu
bankalar; miisterilerine her tiirlii teknik yardim, miisavirlik, mali danigmanlik ve mali
miihendislik hizmetleri sunan, kredi agan, sirket birlesmelerini ve 6zellestirmelerini
gerceklestiren, leasing, factoring islemlerini gerceklestiren, pazar arastirmasi yapan,
fon arz edenlerle fon talep eden kesimleri bir araya getiren, yerli ve yabanci

pazarlarda menkul kiymetleri pazarlayan kuruluslardir (Kiictikkocaoglu, 2009).

Yatirnm bankalar1 genel olarak, yatirimlar1 finanse etmek, sermaye piyasasinda
faaliyet gostermek, danigmanlik yapmak, portfoy yonetimi, sirket birlesmesi gibi
cesitli hizmetler vermek amaciyla kurulan kurumlardir (Condur,1994; Ddlciibas,

1998).

Yatirim bankalar: piyasada kaynak fazlasi olan kisi ve kuruluslardan, kaynak ihtiyaci
olan kisi ve kuruluslara dogru yapilacak transferlere aracilik ederler. Yatirim
bankalarinin baslica gorevi kuruluslara orta ve uzun vadeli krediler agmak, tahvil ve
hisse senetleri satin almaktir. Bu sebeple yatirim bankalar1 genelde para ve kredi
piyasanin degil sermaye piyasasinin finansal kurumlar1 olarak kabul edilir (Bolgiin,

1997).
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6.2 Yatinm Bankacilhig1 Faaliyetleri

Yatirrm Bankalarmin kurulus amaci, “Sermaye piyasalarinda faaliyet gostermek,
sermaye piyasasi araglarindan saglanan fonlarla yatirim yapmak, isletmelerin devir
ve birlesme konular1 dahil danigsmanlik hizmetleri vermek, mevduat kabulii digsindaki

bankacilik islemlerini gerceklestirmektir” (Bolgiin, 1997).
Yatirim bankaciliinin ana faaliyetleri:

e Kurumsal finansman ve yapisal finansman konularinda sirketlere Onerilerde

bulunmak,
e Halka arzlarda ve sirket devralma ve birlesmelerinde onerilerde bulunmak,

e Menkul kiymet alim satimi ve hisse senetleri, tahvil ve tiirev araglarin alim

satimina aracilik yapmak,
e Sirketler ve kamu otoritelerine bankacilik hizmeti vermek,

e Kurumsal miisterilerin karsilagabilecegi faiz ve kur risklerine karsi finansal
miithendislik tekniklerinin kullanilmasi ve kamu kagitlar1 alim satimina aracilik

yapmak,

¢ Kurumlara ve bireysel miisterilere yatirim bankaciligr hizmeti vermek olarak

Ozetlenebilir (Sen, 2004).

6.3 Yatinm Bankacihginin Islevleri

Finans sektoriinde uzmanlasmig bir boliim olan yatirim bankaciliginin temel islevi,
yatirimcilar ve sermayeye ihtiya¢ duyan kurumlar1 finansal sistem iginde bir araya
getirmektir. Yatirim bankalar1 faaliyetlerini gerceklestirirken piyasa aracisi gibi

calisirlar (Sen, 2004).

Yatirim bankaciligi sisteminin saglikli ¢alisabilmesi i¢in sermaye piyasasinin
kurulup saglikli islemesi zorunludur. Yatirim bankaciligi, sermaye piyasasinin
gelismis oldugu iilkelerde ortaya ¢ikmistir. Diinya genelinde yatirim bankaciligimin

temel islevler asagidaki ki siralanabilir.

Tasarruflarin Yatirimlara Yonelmesini Saglamak: Yatirim bankalarmin temel islevi,

sermaye birikimine katkida bulunmaktir. Yatirim bankalarinin temel gorevi, sermaye

piyasasindan saglanan fonlari, sanayi kuruluslarinin ihra¢ edecegi menkul kiymetlere
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kanalize etmektir.Yatirim bankalari, 6zel firmalarin veya kamu kuruluslarinin
faaliyetlerinin genisleyebilmesi ve tasarruflarin yatirimlara yonelerek sermaye

birikimi siirecinin hizlanmasinda etkili rol oynarlar.

Sermaye Piyasasinin Gelismesine Katkida Bulunmak: Yatirim bankalari, sermaye

piyasasinin  gelisebilmesi i¢cin gerekli uzmanlagmigs mali kurumlarin en
onemlilerindendir. Yatirim bankalar1 sermaye piyasasinda giiven unsurunu
olusturmak amaciyla menkul degerlere yatirim yapan tasarruf sahiplerini korur. Bu
sebeple yatirim bankalar1 araciligi ile ihra¢ edilmis menkul degerlere kiiciik tasarruf

sahipleri daha fazla giiven duyarlar.

Yeni Ihrac Edilecek Menkul Degerlerin Genis Halk Kitlelerine Dagilimin Saglamak:

Yatirim bankalari, ihra¢ edilen menkul degerlerin genis halk kitlelerine dagilimini

saglayarak, miilkiyetin tabana yayilmasina katkida bulunurlar.

Fon Arz ve Talep Sahiplerine Danismanlik Hizmeti Yapmak: Yatirim bankalarinin

en temel islevlerinden biri de menkul kiymet yOnetimi ve tasarruf sahibine
tasarruflarin1 yonlendirmede danigmanlik hizmeti vermektir. Ayrica gerek menkul
kiymet ihract yoluyla sermaye piyasasindan fon talep edenlere ve gerekse
tasarruflarmi menkul kiymetlere yatirarak sermaye piyasasmna fon arz etmek
isteyenlere danigmanlik yaparlar. Yatirim bankalar1 gelismekte olan iilkelerde yatirim
bankalari, sanayi sektoriinii canlandirmak, girisimcilik ruhunu desteklemek ve teknik

konularda danigsmanlik gibi gorevler yapabilmektedir.

Menkul Degerlere Yatirim Yapan Tasarruf Sahiplerinin Cikarlarini  Korumak:

Yatirim bankalar1 sermaye piyasasinda giiven unsurunu gelistirmek amaciyla,
gerektiginde yatirnm yapan tasarruf sahiplerini koruyucu islemler gerceklestirirler.
Koruyuculuk islevi ile ilgili faaliyetlerden en Onemlisi yatirim bankalarmin,
gerektiginde kendi araciliklar1 ile ihra¢ edilmis menkul degerler i¢in ikinci el
piyasasmi saglayarak, menkul degerlerin halka arzi esnasinda, tiimii piyasada
satilincaya kadar menkul degerlerin fiyat istikrarin1 koruyucu Onlemler alarak

yatirimeilart korumasidir (Kiiciikkocaoglu, 2009).
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6.4 Yatinnm Bankalarimin Fonksiyonlar:

Yatirim Bankalarinin ana fonksiyonlar genel olarak su sekilde siralanabilir:

Tasarruf sahipleriyle menkul kiymetler ihract yoluyla uzun vadeli kaynak

saglamak. Bu amacla kamu ve 6zel sektor kuruluslari arasinda aracilik yapmak,
Faaliyetleri cercevesinde sermaye piyasasinin gelismesine katki saglamak,

Menkul kiymetlerin genis halk kitlelerine dagilimini kolaylastirarak ekonomideki

degerlerin transferini saglamak,

Menkul kiymet ihra¢ eden ve tasarruflarini menkul kiymetlere yatirarak sermaye

piyasasina fon arz etmek isteyen danigmanlik yapmak,
Firmalara sermaye piyasasi vasitasiyla uzun vadeli fon saglamak,

Menkul kiymetlere yatirim yapan tasarruf sahiplerinin ¢ikarlarmi korumak, ana

para ve faiz 6demelerini garanti altina almak,

Sirket satin alma, birlesme ve dagilma islemlerine danigmanlik etmek,
Tahsisi edilecek krediler icin sendikasyonlar kurulmasi,

Her tiirlii mal ve vesaik mukabili akreditif agmak, kontrgaranti vermek,

Teminat mektuplar: vermek ve almak.

6.5 Yatinm Bankalarinin Fon Kaynaklar

Yatirim Bankalar: tarafindan gerceklestirilen faaliyetlerde kullanilan fon kaynaklar:

sunlardir:

Banka 6z sermayesi,

Ozel kanunlar ¢ercevesinde bankanin idaresine birakilan fonlar,

Sermeye piyasalarindan toplanan fonlar (Condur,1994; Dolciibas, 1998).
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6.6 Yatirnm Bankacihgimin Tarihsel Gelisimi

Diinya’da yatirim bankaciliginin gelisimi iic asama incelenebilmektedir:

Birinci Asama: Klasik yatirim bankaciligi olarak bilinen halka arza aracilik

faaliyetlerinin gerceklestirilmesidir. Bu faaliyet sirketler ve c¢esitli devlet kurumlar:
icin sermaye piyasalarinda piyasa araci arz edilerek fon toplanmasidir. Bu isleme

uluslararasi literatiirde “underwriting” adi verilir.

Ikinci Asama: Giiniimiizde de halen yatirinm bankaciliginin ana faaliyeti olan halka
arza aracilik yatirim bankaciligini tarihsel gelisimin ikinci asamasini olusturmaktadir.
Halka arza aracilik islemleri, sermaye piyasasi araclarinin alim ve satimina aracilik
etmek ve sermaye piyasalarinda, kendi fon kaynaklarini da kullanarak, piyasa yapici

olarak piyasa araglari ticaretini kapsamaktadir.

Uciinii Asama: Bu asama ise giiniimiizde endiistriyel yeniden yapilandirmanin énem

kazanmasi ile paralel olarak artan sirket birlesme ve devralma faaliyetlerine aracilik

ve danigsmanlik faaliyetlerinin yatirim bankalar1 tarafindan gerceklestirilmesidir.

Ozellikle II. Diinya Savasi sonrasinda hem halk arza araciik hem de yeniden
yapilanma faaliyetlerinde talep artisi yasanmis. Ozellikle son donemlerde,
Ozellestirmelerin  artmasi, finansal kurumlarin liberallestirilmesine  yonelik
diizenlemeler ve finansal piyasalardaki gelismeler bankalarin yatirim bankaciligi

faaliyetlerinin 6nem kazanmasini saglamistir.

Yatirim bankacilig1 faaliyetleri faiz oranlariyla son derece siki iliski ve etkilesim
icindedir. Ornek olarak Amerika’da 1980’lerde faiz oranlarinda yasanan diisiis
yatirnm bankacilig1 sektoriiniin biiylik karlar elde etmesini saglamis, bankalar
ellerinde bulunan bonolar1 gelirinden daha diisiik maliyetle degistirirken, ellerinde
bulunan tahvillerin degerlerinin artmasiyla karlar biiytimiistiir. 1994 yilinda oldugu
gibi faiz oranlarinmn yiikseldiginde ise yatirim bankalarmin diisiik fon maliyetleri ve
portfoylerindeki borclanma araclarinimn fiyat kazanci yok olmustur. S6z konusu
etkilesim yatirim bankacilig1 faaliyetlerin cesitlenmesine ve farklilagmasina sebep
olmustur. Yatirnm bankalar1 fon yoneticiligi gibi licrete dayali ve risksiz getiri

saglayan islemlerle faaliyetlerini ¢esitlendirmislerdir (Sen, 2004).
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6.7 Diinya’da Yatinnm Bankacihig:

Giiniimiizde yatinm bankaciligi sektorii ve yapisi iilkeler arasinda farklilik
gostermektedir. Bunun sebebi iilkeler arasindaki ekonomik, sosyal ve yasal
diizenlemelerin finansal sistem iizerindeki farkli etkileridir. Diinya’da yatirim
bankaciligmin en fazla gelistigi iilkeler Ingiltere ve ABD’dir. Gelismis sermaye
piyasalarina sahip iilkelerde sirketler yatirim bankalar1 ve sermaye piyasasina
dogrudan ulasabilmektedirler. Gelismekte olan iilke piyasalarinda ise sirketler yerel
aracilarla caligmaktadir. Son donemlerde bankacilik sektoriinde yasanan yogun
rekabet sonucu bircok banka yerel giiciinii global bir yatirnm bankacilig1 giiciine
cevirmek amaciyla sermaye artirmmina gitmistir. SOz konusu bankalarin
miisterilerinin global pazarlara agilmasi sonucu bankalarin da global diizeyde hizmet
vermesi geregini dogurmustur. Son donemlerde diinya capinda yasanan rekabetin bir
bagka sonucunda pek ¢ok bankanin uzmanlasma yoluna gitmesidir. Ornegin Japon
bankalar1 genellikle Eurobond ihraci ve sendikasyon kredileri alanina odaklasirken,

baz1 bankalarda sektorel bazda uzmanlasma yolunu tercih etmistir.

Gilinlimiizde diinya capinda hisse sentlerinin asir1 degerlenmesi temel faaliyetleri
mevduat toplayarak kredi vermek olan ticari bankalar1 faaliyetlerini siirdiirmek
acisindan sikintiya sokmustur. Tasarruf sahipleri, bankalarda mevduat yaratmak
yerine ¢ok daha yiiksek kazan¢ saglayan hisse senetlerini tercih etmeye
baslamiglardir. Sirketler acisindan ise hisselerini borsada satarak fon yaratmak banka
kredisi kullanmaktan daha az maliyetli olan bir islem haline gelmistir. Bu
sebeplerden dolay1 diinya ¢apinda yatirim bankaciligi son donemlerde biiyiik gelisme

gostermistir (Sen, 2004).

6.8 Tiirkiye’de Yatirnm Bankacihig:

Ulkemizde yatirnm bankalar1 tarafindan yapilan yatirim bankacihii faaliyetleri
diinyadaki diger orneklerle karsilastirildiginda cok sinirli diizeyde kalmaktadir.
Halka arza aracilik, birlesme ve devralma islemlerinde danigsmanlik islemleri yetki
belgesine sahip finansal araci kurumlar tarafindan da yapilabilmektedir. Yatirim
bankalar1 ise borsada alim satima aracilik faaliyeti yetki belgesine sahip olmamalar1
nedeniyle, finansal aract kurumlarla rekabet edememektedirler. Bu sebeple

tilkemizde finansal araci kurum faaliyetleri gelismis olmasma ragmen yatirim
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bankaciligi faaliyetlerinin gelisimi sl diizeyde kalmustir.  Ulkemizdeki
uygulamalara bakildiginda, finansal rekabet uygulamalariyla birlikte yatirim
bankalari, ticari bankalar ve sigorta sirketleri gibi mali kuruluslarin birbirlerinin
alanlarina rahathkla girebildigi goriilmektedir. Bu husus rekabetle birlikte, mali
kuruluslarin ayni tiirden kuruluslarla veya farkli tiirdeki kuruluslarla gii¢lerini

birlestirmelerine de yol agmaktadir.

Yurt dis1 uygulamalarinda oldugu gibi iilkemizde de gerekli yetki belgelerine sahip
yatirim, kalkinma bankalar1 ve araci kurumlar, hem halka ac¢ik sirketlere hem de
yaptiklar1 arastirmalar cercevesinde sirket hisse senetlerine iligkin olarak yatirim

yapan yatirimcilara yatirim tavsiyesi verebilmektedirler (Sen, 2004).

Ulkemizde yatirim bankaciliginin tarihinin, 633 sayili kanun ile 1925 yilinda kurulan
Tiirkiye Sinai Maadin Bankasi, iilkemizde kurulan ilk kalkinma bankasi ile bagladigi
kabul edilir. Tiirkiye Sinai Maadin Bankasi, donemin kosullarinda imalat sanayi ve
madencilik sektoriine kredi vermek, smai isletmeleri kurmak, kurulmus olan ve
kurulan isletmelere istirak etmek ve isletmecilik yapmak idi, banka yeterli kaynak
saglanamadigindan 1932°de Tiirkiye Sanayi ve Kredi Bankasi adina doniismiis ve

1933 yilinda Stimerbank’a devredilmistir (Bolgiin, 1997).

1950’11 yillardan itibaren ililkemizde modern anlamda kalkinma yatirim bankalari
kurulmaya baslanmistir. Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi, iilkemizde faaliyet
gosteren modern anlamdaki ilk kalkinma bankasidir. Banka, 6zel sektoriin kurulup
gelismesi i¢in mali ve teknik yardim olanaklar: saglamak ve IFC ve Diinya Bankasi

kredilerinin dagitimini iistlenmek iizere kurulmustur (Condur,1994; Délciibas, 1998).

Tiirkiye Smai Kalkinma Bankasi, yatirim projelerinin fizibilite asamasindan
baslangic tesislerin isletme asamasina kadar her noktada teknik, finansal ve
yonetimsel destegini siirdiirmiis ve bircok isletmeyi ekonomiye kazandirma
cabalarimi sitirdiirmiistiir. Karsusan (Trabzon), Baliksan (Sinop), Camsan (Ordu),
Yibitag (Yozgat), Dogusan (Erzincan), Gentas (Zonguldak) gibi kuruluslar TSKB
(Tirkiye Smmai Kalkinma Bankasi)’'nin gayretleri ile ekonomiye kazandirilan

kuruluglardan bazilaridir.

Tiirkiye Kalkinma Bankasi, 1975 yilinda Desiyab adiyla kurulmus 1988 yilinda TKB
(Turkiye Kalkinma Bankasi) A.S. olarak degistirilmistir. 1989 yilinda da T.C.
Turizm Bankas1i TKB A.S.’ye devredilmistir.
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Sinai Yatirim Kredi Bankasi, 1963 yilinda Tiirkiye’de mevcut veya kurulacak 6zel
siai tesebbiislerine yatirim ve isletme kredisi saglamak, iilkemizde menkul degerler
piyasasmin kurulup gelismesine hizmet etmek amaciyla kurulmustur. SYKB (Sinai
Yatirim Kredi Bankasi)’nin fon kaynaklari arasmnda sermaye ve benzeri fonlar

disinda dis kaynaklar ve Diinya Bankasi kredileri bulunmaktadir (Bolgiin, 1997).

1964 yilinda Kamu iktisadi Tesekkiillerinin kredi ihtiyacin1 karsilamak amaciyla
Devlet Yatirim Bankasi kurulmus, 1987 yilinda EXIMBANK (Tiirkiye ihracat ve
Kredi Bankas1) olarak yeniden diizenlenmistir. Bu sekliyle ihtisas Bankasi sekline
doniistiiriilmiistiir. 1975 yilinda DESIYAB (Devlet Sanayi Is¢i Yatirim Bankasi)
kurulmus. 1988 yilinda Tiirkiye Kalkinma Bankas1 olarak ismi degistirilmistir.

1933 yilinda Belediyeler Bankas1 kurulmus olup, 1945 yilinda Iller Bankas1 adini
almistir. Bu banka bir kalkinma bankasindan ¢ok yerel yonetimleri finanse eden 6zel
bir ihtisas bankasi1 6zellikleri gostermektedir. S6z konusu banka iilkemizin cesitli
bolgelerinde bircok altyap1 projesinin gerceklestirilmesine finans destegi saglamistir

(Condur,1994; Ddélciibas, 1998).

1980’11 yillarinda kurulan, ¢cogu yabanci sermayeli bankalar ve yabanci ortaklari
sunlardir; Tiirk Merchant Bank A.S. (Bankers Trust Co.), Yatirim Bank A.S. (Trans-
Arabian Investment Bank E.C.), Birlesik Yatirim Bankast A.S. (Dollarda Exchange
Company of Kuwait, Trade Union Insuranca Company of Bahrain), Tekfenbank
Tekfen Yatirim ve Finansman Bankasi A.S. (Banco Espanol de Credito T.S.T.
International Finance S.A), Avrupa Tiirk Yatirim Bankas1 (Banque Indosuez, Amuro
Bank, Generale Banque, Societe Generale de Belgique). Tiirkiye’de kurulu 13
kalkinma ve yatirim bankasindan 3 adedinin halka arza aracilik yetki belgesi

bulunmaktadir,

Halka arza aracilik ve yatirim danigsmanlig faaliyetlerinin az sayida yatirim bankasi
tarafindan gergeklestirilmekte olup, bu durum Tiirkiye’deki yatirim bankalarinin

diinyadaki yatirim bankalarindan farkli fonksiyonlar1 oldugunu gostermektedir.

Ulkemizde kurulu yatirim ve kalkinma bankalarmin faaliyetleri nakit ve gayrinakit
kurumsal krediler iizerine yogunlagsmaktadir. Ozellikle proje finansmani, s6z konusu
bankalarin uzmanlastigr konulardandir. Yine leasing ve factoring faaliyetleri bu
bankalarin ana faaliyet konularindandir. Finansal ortaklik, yeniden yapilandirma,

birlesme ve devralma da faaliyetleri arasindadir (Sen, 2004).
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Tiirkiye’deki yatirim bankaciligi faaliyetleri arasinda halka arz islemlerinin, sirket
devralma ve birlesmelerinin sayismnin ¢ok az olmasi, Tirkiye’de kurulu yatirim
bankalarinin borsada alim satimlara aracilik yapma yetkisinin olmamasi ve yatirim
bankalarinmn genellikle tek merkezli calisip, sube aglarmin genis olmamasi
sebepleriyle, lilkemizde gercek anlamda yatirim bankaciligi sektoriiniin gelismedigi

sOylenebilir.

Ulkemizde yatirim bankalar1 faaliyetleri incelendiginde de yatirim bankasi olarak
kurulmus olan kuruluslarin zamanla sermaye piyasasi faaliyetlerinden uzaklastig1 ve
asil faaliyet alanlarmni sirket kredileri oldugu ve gelir kaynaklarinmn da faiz
gelirlerinden  olustugu  gozlemlenebilmektedir. Bunun nedenlerinin  yasal
diizenlemeler, Tiirk sermaye piyasasinin yeterince gelismemesinden kaynaklanan asli
yatirnm bankacilig1 faaliyetlerinin azlig1 ve araci kurumlarla rekabet edilememesi
oldugu diisiiniilebilir. Ulkemizde kurulu yatirim ve kalkinma bankalarmin sermaye
piyasasindaki faaliyetlerinin cok sinirli boyutlarda kalmaktadir. Yatirim ve kalkinma
bankalarinm Tiirkiye’deki kurulus amaglar1 ve faaliyetleri gozoniine alindiginda, s6z
konusu bankalarin faaliyetlerinin, biiyiikk Olciide sirketlerin krediler vasitasiyla
finansman1 oldugu ve diinyada genel kabul gérmiis “Investment Bank™ tanimindan

uzak olduklar1 goriilmektedir (Sen, 2004).

Giintimiizde, bankalarin hisse senedi arzi ve bunlarin ikincil piyasada alim satimi
islemlerine aracilik edebilmeleri SPK’den alacaklar1 yetki belgesine baglh
bulunmaktadir. Ulkemizdeki bankalara SPK’nin verdigi yetkiler ve verilig tarihleri

Ek-B’de sunulmustur.

6.9 Yatirnm Bankacihigl ile Ticari Bankacihk Arasindaki Farklar

Kalkinma ve yatirim bankalar: ile ticari bankalar arasinda gerek finansman amaci
gerekse sekli acisindan bir cok farklilik bulunmaktadwr. Kalkinma ve yatirim
bankalar1 kurulus amaclar1 dogrultusunda orta ve uzun vadeli kaynak aktarima, ticaret
bankalar1 ise kisa siireli kaynak aktarmmi gergeklestirirler. Yatirim bankalarinin en
onemli amaclarindan biri de sirketlerin tiim yonetsel ve mali sorunlarma ¢oziim
tiretebilmektir. Ticari bankalarin amaci ise genellikle yatirim donemini tamamlamis
olan kurumlara isletme kredisi vermektir. Yatirim Bankalar1 ticari bankalarin aksine
miisteri sayilarmin ¢ok fazla olamamasi sebebiyle, az sube sayisiyla genis bir alana

hizmet verebilmektedir. Yatirnm bankalarmin, ticari bankalar gibi mevduat
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toplamazlar, bu sebeple mevduat munzam karsiliklar1 aywrmazlar. Ticari bankalar
genellikle dis kaynakli ya da mevduat toplamak suretiyle, Yatirim Bankalar1 ise
genellikle kendi 6zsermayeleri ile faaliyetlerini siirdiirmektedir. Yatirim bankalarinin
amaclar1 firmalara kisa vadeli isletme kredisi saglamak olmayip ve firmalara uzun
vadeli kaynak temin etmektir. Bu amagla cikaracaklar1 menkul kiymetlerin
dagitimmi saglamakta ve alim satimina aracilik etmektedirler. Bu sebepten dolay1

yatirim bankalar1 menkul kiymet taciri olarak da anilmaktadir (Bolgiin, 1997).

6.10 Yatinnm Bankacih@ ile Kalkinma Bankacihigi Arasindaki Farklar

Kalkinma bankacilig1 genellikle gelismekte olan iilkelerde, yatirim bankacigi ise
daha cok sermaye piyasas1 gelismis iilkelerde etkindir, bu sebepten dolay1 kalkinma
ve yatrim bankaciligt uygulamis bakimindan iilke bazinda ©Onemli farkhiliklar

gosterebilmektedir (Sen, 2004).

Yatirim bankalari ile kalkinma bankalarinin iilke reel sektoriine kaynak aktarimi gibi
ortak bir amaca sahip olmalarina ragmen kaynak temini yoniinden 6nemli farklar
vardir; Yatrim bankalar1 sermaye piyasasindan, kalkinma bankalar1 ise 0z

sermayelerinden veya yonetimi kendilerine birakilan fonlardan kaynak saglarlar.

Kalkinma bankalar1 firmalara vadeli kredi verdikleri halde, yatirim bankalar1
kalkinma bankalar1 firmalara dogrudan kredi vermeyip, hisse senedi veya tahvil

ithraci yolu ile sermaye piyasasindan uzun vadeli kaynak saglamalarina aracilik eder.

Sermaye piyasalarinin tam olarak gelismedigi iilkelerde kalkinma bankalari,
piyasalarin gelismesine yardimci olmak amaciyla yatirnm bankalarinin bazi
fonksiyonlarini iistlenmektedirler. (menkul kiymet satin alim-satimi, miisteriler adina
portfoy idaresi yapmak, danigsmanlik hizmetleri yapmak vb.) iilkelerin gelismislik
seviyesi yiikseldik¢e piyasalardaki yatirim bankaciligi ve kalkinma bankaciligi

ayirimi netlesmektedir.

6.11 Yatirnm Bankacih@inda Kredilendirme Siireci

Kredi tahsisi bankalarin ana islevinidir. Ancak bankalar s6z konusu islemi
gerceklestirirken banka karin en yiiksek, kredinin geri 6denememesi riskini en diisiik
seviyede tutmayi amaclarlar. Bu sebeple bankalar kredinin geri Odenmemesi

durumunda yasal takibe diigme olasiligini dikkate alarak, tahsis siirecinde her tiirlii
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kredi prosediiriine uyar hukuki ve resmi islemleri eksiksiz yapmaya 0zen gosterirler,
bununla birlikte projenin gelirleri ile kredi borcunu 6demeyip 6deyemeyeceginin
inceleyerek gelecek donem gelir-gider projeksiyonu yaparlar. S6z konusu
degerlendirme ¢aliymasin1 gerceklestirmek iizere bankalarin bu konuda uzmanlagmis
boliimleri bulunmaktadir. Bu islemler bankalar tarafindan proje finansmani

boliimlerinde gergeklestirilmektedir.

Ulkemizde ticaret bankalar1 reel sektoriiniin finansmani amagh orta ve uzun vadeli
kredilerine, banka kredi portfOyiiniin likiditesini (nakit durumu) bozduklar:
gerekcesiyle genelde olumsuz yaklagmaktadirlar. Ayrica s6z konusu bankalarin fon
kaynaklar1 dikkate alindiginda, mevduat hacminin 1-3 ay gibi kisa vadeli
kaynaklardan olustugu goriilmektedir, bu sebepten dolayr da mevduat ve ticari
bankalar orta ve wuzun vadeli finansman kredilerine genellikle olumsuz

yaklagmaktadirlar.

Yatirim bankalar1 tarafindan incelenir proje degerlendirme etiitleri yapildiktan sonra
kredi tahsisi ya da reddine karar verilir. S6z konusu incelemeler talep sahibi firmanin
tarithgesi, mali tablolar, likidite durumu, projenin verimliligi, projenin borcu finanse
edebilme kapasitesi, ortaklarin ve firmanin piyasa itibar1 gibi hem nesnel hem de

Oznel kriterler dikkate alinarak yapilir (Bolgiin, 1997).

Yatirim bankalari, herhangi bir projeyi finanse etmeden Once asagidaki hususlara

hassasiyetle dikkat ederler:

e Faiz oran,

e Borc¢/sermaye orani,

¢ Sermayenin maliyeti,

e Doviz kurlary,

¢ Geri 6deme siiresi ve ddemesiz donem uzunlugu,
e (Odemeni yapilacagi para birimi,

e Harc ve vergiler,

Teminatlar.

Ayrica finansor agisindan bakildiginda finanse edilen projenin basarili bir sekilde

yonetilmesi, finansman oncesi gelir gider projeksiyonunun gergek¢i hazirlanarak
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ithtiyaglarm belirlenmesi ve projenin ikinci ya da tigiincii kez ek finansman gereksinin
engellenmesi Onem arz etmektedir. Ayrica finansmanda sabit faiz oranlar:

kullanilarak risk minimize edilmeye c¢alisilmalidir (Aydm, 2002).
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7. BIR INSAAT PROJESININ BANKA TARAFINDAN
KREDILENDIRILMESI

Bu boliimde, bir banka tarafindan kullanilan tipik bir insaat projesi finansmani
uygulamasi 6rnegi, yap-sat tarzi bir konut projesi 6zelinde incelenecek olup, eksik
taraflar1 ortaya konularak ¢oziim onerileri sunulacaktir. S6z konusu uygulamanin

aciklanmasina proje ve proje finansmani kavramlarunin tanimi ile baglanmustir.

Not: Bu boliimde finansman talebiyle bir kredi kurumuna bagvuran potansiyel kredi
miisterileri “firma”, s6z konusu finansman1 saglamaya talip olan kreditor kurulus ise
“banka” olarak anilacaktir. Banka tarafindan bir i¢ rapor olarak hazirlanan proje

degerlendirme raporu “rapor” olarak adlandirilacaktir.

7.1 Proje Kavram
Dickey ve Miller (1984)’e gore, proje; kaynak yatirimma yonelik herhangi bir
tasarmin analiz edilebilen en kii¢iik bagimsiz birimi olarak tanimlanmaktadir.

Genel olarak proje; onceden belirlenmis amaglara belirlenen zaman dilimi igerisinde
optimum sekilde ulagsmak iizere kaynaklarin ne sekilde kullanilacagini gosteren
planlama caliymasidir. Kurumlar a¢sindan bakildiginda, kurumlari orta ve uzun

vadede basariya ulastirmay1 hedefleyen planlara “proje” denir (Kabukc¢uoglu, 2005).

Projelerin genel 6zellikleri incelendiginde, tiim projeleri kapsayan bazi ortak noktalar

tespit edilebilmektedir:

® Proje, bir gereksinimden (talep) dogar ve bu gereksinimi karsilamaya yonelik

olarak tasarimlanir.
¢ Proje, belirli bir zaman aralifinda ve mekanda gerceklesir.
¢ Proje, belirli giderler (kaynak) tiiketir ve belirli ¢iktilar (mal ve hizmet) liretir.

¢ Proje, alternatif projelerin kullanabilecegi kaynaklar: tiiketir (Dickey ve Miller,

1984).
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Birlesmis Milletler Sinai Kalkinma Teskilat1 ise yatirim projesini; “bir toplumda
belirli zaman i¢cinde mal ve hizmet iiretimini arttirmak icin imkan yaratma,
genisletme ve gelistirmeye yonelik faaliyetler” olarak tanimlar. Tipik bir yatirim

projesinin en temel 0zellikleri asagidaki sekilde siralanabilir:

¢ Her proje mevcut kaynaklar1 gelecekte bir getiri elde etmek icin bugiinden sarf

eder,

e Her proje belirli bir ihtiyagtan ve hayalden dogar, ihtiyacin karsilanmasina

yonelik sekillendirilir,

e Her proje belirli bir zaman araliginda ve mekanda gerceklesmek iizere

kurgulanir,
e Her proje belirli kaynaklar1 kullanarak amaglanan ¢iktilar iiretir,
¢ Her proje kendi basina degerlendirilebilen bir yatirim 6zelligine sahiptir.

Yatirim projeleri kit kaynaklarin kullanilmasi agisindan birbirlerine rakip
durumdadir. Bir projenin secilerek ona kaynak aktarimi diger projelerden
vazgecilmesi anlamini tasir. Alternatif projeler arasindan se¢im yaparak yatirim
karar1 verilmesine “proje analizi” denir. Proje analizi, projelerin tiikettikleri
kaynaklar (maliyet) ile iirettikleri mal ve hizmetin (fayda) karsilastirilmasidir. S6z
konusu analiz sonunda en yiiksek net fayday:1 saglayan proje tercih edilip yatirim

yapilir (Erkan, 1999).

Bankalar i¢in de ayni durum s6z konusudur. Bankalar da ticari isletmeler olmalar1
sebebiyle kar saglamak ve kendisine ait olmayan mevduat ve temin ettikleri kredileri
plase ettiklerinden dolay1 bu kaynaklarm tam olarak geriye donmesini giivence altina
almak zorundadirlar. Bu durumda proje analizi bankalar agisindan vazgecilmez

derecede 6nem teskil etmektedir.

7.2 Proje Finansmanm Kavramm

Nevitt ve Fabozzi’ye gore proje finansmani, bor¢ verenin temel olarak borcun
saglandig1 projenin kazancina ve nakit akisma bakarak borcun Odenebilirliginin

degerlendirildigi bir projenin finansmanidir (Nevitt ve Fabozzi, 1983).

Proje finansmaninda proje ve projenin varliklar1 ve nakit akist projenin kendi iginde,

projenin sahibi yatirimci kurulusun varliklarindan bagimsiz olarak degerlendirilir.
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Bankalar agisindan proje sahibi kurulusun varliklari, borca garantdor olmast ve
projenin gelirleri ile borcunu 6denemeyecegi durumlarda onem kazanir ve inceleme
altma almir. Proje finansmaninda temel Ogeler, projeyi gerceklestiren yatirimei
kuruma bagli olmayip, projenin gercek¢i ve hayata gecirilebilir olmasina baghdir.

Benoit’e gore proje finansmaninin temel yapisal 6geleri dort gruptan olugsmaktadir:

Yatirim Sekilleri

Katilimcilar

Projenin Faydalar:

Riskler

7.2.1 Yatirim sekilleri

Proje finansmani i¢in ¢ok sayida yatirim finansman sekli mevcuttur. Tipik bir proje

icin Ongoriilen yatirim sekilleri alt1 ana baglik altinda incelenebilir:

7.2.1.1 Ozsermaye

Projeyi gerceklestiren kurulusun kendi kaynaklarindan koydugu fondur. Ozsermaye
yatirimi yapan kurulus projenin yarattifi faydalardan dogrudan yararlanmaktadir.
Ozsermaye yatirimlar1 aktif (yatirimer kurulusun isletme ve yonetime katilmasi) ve

pasif (yatirimer kurulusun sadece kaynak saglamasi) olmak iizere ikiye ayrilir.

7.2.1.2 Bor¢lanma

Yatirim projelerinin cogunda yatirimeinin projeyi finanse etmek icin, firmanin yeterli
O0zkaynak saglamasi miimkiin olmamaktadir ve firmalar projelerini gerceklestirmek

icin 6zkaynak disinda yabanci kaynak bularak projeyi finanse ederler.

S6z konusu borglar, projenin olas1 zararlarma karsilik, projenin mal varligi, yatirimei
firma garantorliigi ve mal varlig ile korunur. Borglar, grup firmalarmdan saglanan
fonlar olabilecegi gibi banka veya cesitli finansman kuruluslarindan saglanan

krediler de olabilir.

7.2.1.3 Yari-6zsermaye

Bazi tahviller ve imtiyazl senetler bor¢ ve 6zsermaye Ozelliklerini birlestirirler. S6z
konusu yatirim finansman sekli 6zsermaye yatirimina gore daha az borca gore daha

fazla risk olusturmaktadir.
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7.2.1.4 Yiikleniciler, tedarikci ve ahci firmalar

S6z konusu yatirim finansman seklinde proje iiriiniin gelecekteki getirisi karsiliginda,
tedarik¢i-yiiklenici firmalarin girdi ve servis saglamast seklinde gerceklesir. S6z
konusu tedarik¢i ve yiiklenici firmalarin alacaklarimin alacaklarinin ertelenmesi
sekline dayanan yontem ile pek cok insaat projesi gerceklestirilmektedir (Benoit,

1995).

Ozellikle konut projelerinde kullanilan “barter usulii” satislar bu kapsamda
degerlendirilebilir. Barter usulii satis1 yapilan iiriin karsiliginda yiiklenici ve tedarik¢i

projenin tamamlanmasi i¢in mal ve hizmet saglarlar.

7.2.1.5 Teminatlar

Projeye garantdr olan kuruluslarmm, Onceden Ongoriilemeyen finansal kayiplari
karsilayabilmek amaciyla ayirdiklar1  kaynaklardir ve olumsuz durumun

gerceklesmesi durumunda projeye kaynak olarak aktarilirlar.

7.2.1.6 Sigorta

Projeler, dogal afetler gibi ortaya ¢ikabilecek daha 6nceden 6ngoriillemeyen risklere
kars1 sigorta edilirler. Insaat projelerinde s6z konusu sigorta “all-risk insaat sigortas1”
olarak adlandirilir. Sigorta poligesinde belirtilen ve primleri 6denmis risklerin
gerceklesmesi durumunda sigorta sirketi tarafindan O6denen kaynak da projeye

aktarilirlar.

7.2.2 Katilmcilar

Proje finansmani, projelerin ozelliklerine gore degismekle birlikte bir¢cok katilimciy1
bir araya getirir. Bir projenin finansmanina katilimcilar, projeye Ozsermaye
saglayarak, kredi saglayarak, yatirimin sonunda ortaya ¢ikan liriinii satin alarak, proje

icin gerekli kaynaklar: saglayarak (elektrik, hammadde, v.s.) katilabilirler.

7.2.3 Projenin faydalar

Proje finansmaninda 6ne cikan unsur, projeyi gerceklestiren kurumun durumundan
cok projenin finansal ve ekonomik durumudur. Projeden elde edilecek gelir analiz

edilerek, projenin gelirleri ile maliyetlerini karsilayip karsilamadig: incelenir.
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7.2.4 Riskler

Bir projenin finansmani cercevesinde ortaya c¢ikabilecek riskler bes grupta
incelenebilir.

7.2.4.1 Proje riskleri

Projenin kendi ozelliklerine bagh olarak , gerek yapim gerekse isletme doneminde
kars1 karsiya kalabilecegi olasi riskleridir.

7.2.4.2 Bor¢lunun kredi riski

Proje sahibi yatirimcinin iflas1 ya da finansal durumundaki bozulmalar sonucu ortaya
cikabilen projenin kredi borcunun 6denememesi veya yatirimcin proje ile ilgili

taahhiitlerini kismen ya da tamamen yerine getirememe risklerdir.

7.2.4.3 Ticari riskler

Projenin taahhiit edilen zaman dilimi icerisinde taahhiit edildigi sekilde
tamamlanamamasi, proje maliyetlerinin artmasi, projenin yeterinde verimli
calisamamasi, makro piyasalardaki faiz ve doviz kurlarindaki degisimler projelerin

en ¢cok karsilastig: ticari risklerdir.

7.2.4.4 Politik riskler

Projenin gerceklestirilebilmesi i¢cin resmi makamlardan alinmasi gereken onaylarin
ve izinlerin almamamasi, kamulastirma ve iilke ¢apinda ortaya cikabilecek siyasi

nitelikteki sorunlar, bir projeyi etkileyebilecek en 6nemli politik risklerdir.

7.2.4.5 Dogal riskler (force majeure)

Projenin 6zel niteliklerine bagh olmakla birlikte, 6zellikle insaat projelerinde olmak
izere, deprem, sel, heyelan, ¢1g gibi dogal afetler proje katilimcilarinin kontroliinde
olmayan riskleridir. Savaslar ve i¢ savagslar bu kategoride degerlendirilir (Benoit,

1995).

7.3 Bankalar Aqgsindan insaat Projeleri

Bankalarin bakis agisiyla insaat projeleri, yap-sat tarzi insaat projeleri ve taahhiit

projeleri olarak ikiye ayrilir. Taahhiit projelerini gerceklestiren yiikleniciler banka
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acisindan “‘yiiklenici” olarak adlandirilirken, yap-sat projesi gerceklestiren firmalar

”yatirimer” olarak tanimlanir.

7.3.1 Taahhiit projeleri

Taahhiit projeleri; bir yiiklenici tarafindan yapilmasi taahhiit edilen ingaat
faaliyetlerinin, igverenin kaynagi kullanilarak yiiklenici tarafindan gerceklestirildigi
projelerdir. Yiiklenicinin kendi ekip ve tecriibesini kullanarak isverenin kaynaklari

ile insa ettigi projelerdir.

Taahhiit projelerini gerceklestiren yiikleniciler, igverenden aldiklar1 kaynaklarla proje
icin sarf ettikleri kaynaklarin maliyetini karsilarlar ve kar ederler. isveren tarafindan
O0denen hakedislerin cesitli sebeplerle gecikmesi durumunda ya da proje basinda
isverenden yeterli avans tahsil edilememesi durumunda yiiklenici firmalarin
finansman ihtiyaci dogabilir. S6z konusu finansman, firma 6zkaynaklar1 ya da banka

kredisi kullanilarak saglanabilmektedir.

Taahhiit projesi gerceklestiren yiiklenici firmalar, bankalar ac¢isindan kullandirilan
nakit kredilerden daha ziyade isverene hitaben verilen teminat mektuplar1 agisindan
daha sik karsilasilan potansiyel kredi miisterileridir. Bankalar kullandirdiklar:
teminat mektuplarindan firmanin kredibilitesine bagli olarak, belirli bir komisyon

orant iizerinden yillik komisyon tahsil ederler.

Bankalar acisindan bakildiginda teminat mektuplari, riskin ger¢eklesmesi durumunda
bankaya nakit 6deme yiikiimliiliigii getirmesi sebebiyle nakit krediler kadar riskli
olarak nitelendirilir ve banka ici degerlendirme sisteminde nakit kredi basvurulari ile

teminat mektubu bagvurular1 ayni prosediirle iglem goriir.

7.3.2 Yap-sat tarzi insaat projeleri

Yap-sat tarz1 yatirim projeleri, genellikle konut sektoriinde faaliyet gdsteren firmalar
tarafindan gergeklestirilmekte olup; bu firmalar 6zkaynak, yabanci kaynaklar ile ya
da iriintin (genellikle konut) ortaya koyup satilmasi suretiyle elde edilen satis
hasilatindan fon elde ederler. Bu tiir firmalar genellikle satis performansina baglh
olarak, global piyasa dinamiklerine bagli olmakla birlikte, yiiksek oranda risk
tagirlar. Bu sebeplerden dolayr bankalar yap-sat ingaat projeleri gergeklestiren
yiiklenicileri kredilendirirken ¢ekingen davranip her tiirlii riski kontrol altinda tutmak

isterler.
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Yap-sat tarzi projeler kapsaminda; konutlar ile birlikte, aligveris merkezi, otel,
hastane ve hidroelektrik santral projeleri de sayilabilir. Konutlar digindaki projelerde
genellikle yatirirm donemi sonunda iiriin satilmayip kira geliri elde edilebilir. S6z
konusu yatirim projelerinde bankalar isletme donemi gelirlerini gergekci olarak

Ongoriip, kotiimser senaryolarin da gerceklesme ihtimalini gbz ardi etmezler.

Bankalar agisindan oOzellikle yap-sat tarzi konut iireten firmalar, bankaya ciddi
miktarda kar saglayan oncelikli olarak degerlendirilen miisterilerdir. Ciinkii bu tip
firmalar hem kredi iligkisi icerisinde olan bankaya kurumsal anlamda kar saglarken
hem de bireysel kredi vasitasiyla satilan konutlarin miisterilerini de banka miisterisi
haline getirmektedir. Bu yolla bankalar “capraz satig” olarak tamimlanan sekilde
konut alicilarinda kredi karti, ¢cek defteri satis1 ve vadesiz mevduat kazanci gibi

usullerle kar saglayabilmektedir.

7.4 insaat Firmasi Kredi Talebinde Bankalar Tarafindan Uygulanan Prosediir

Ulkemizde yerlesik bankalarin, kredi talebinde bulunan insaat firmalarina yonelik
uyguladiklar1 kredi degerlendirme ve tahsis siireci prosediirleri temel olarak benzer
olmakla birlikte operasyonel bakimdan ve degerlendirme kriterleri bakimindan
oldukca farklilik gostermektedir. S6z konusu sistemler, bankalarin risk alma
egilimlerine, genel miisteri portfoyiiniin kredibiltesine, kredi komitesi, yOnetim
kurulu karar ve direktifleri dogrultusunda olusturulup, zaman icerisinde eklentiler
yapilarak gelistirilmistir. Ornegin 1994 yilindaki ekonomik kriz ile bircok bankanin
batmasi, bir¢cok kredinin geri 6denemez batik kredi konumuna diigsmesi bankalarin
kredi tahsisinde daha secici kriterler ortaya koymasina sebep olmustur. S6z konusu
durumda 2000 yilinda faaliyetlerine baslayan BDDK’nin diizenleyici ve kisitlayici

tebligleri de etkili olmugtur.

Asagida kredi tahsis prosediirii ile ilgili bilgi temin edilebilen Tiirkiye’de yerlesik
bankalardan bazilarina ait ingaat firmalar1 kredi taleplerinin degerlendirme ve tahsis

stireci prosediirleri hakkinda bilgiler sunulmustur.

7.4.1 insaat firmalarn kredi talebinde “A Bankasr” prosediirii

A Bankasi, iilkemizde 65 yil once kurulan, bir¢ok bankacilik iiriinleri konusunda
ilkleri gerceklestirmis ve halen yabanci bir ortag ile iilkemizde faaliyet gosteren bir

bankadir.
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S0z konusu banka genel itibariyle insaat yatirim projelerine kredi tahsis etmekte ve

firma havuzuna yonelik kredilerden ziyade proje kredilerini tercih etmektedir.

Kredi talebi sirasinda insaat firmasindan, projeye yonelik yapi ruhsati ve tapu senedi

zorunlu belge olarak temin edilmektedir.

S6z konusu banka prosediiriine gore, kredi talebi sube araciligi ile alinip, kredi
talebinin tutarmna gore; sube, bolge veya genel miidiirliik tarafindan degerlendirilir.
Insaat firmalarinin kredi talep tutarlarmin yiiksek olmasi sebebiyle genellikle genel
miidiirlik kredi tahsis birimi tarafindan degerlendirilir. Banka Yonetim Kurulu
tarafindan kredi degerlendirme yetkisinin devredildigi kredi komitesi tarafindan
kredi talebi kabul veya reddedilir yada proje degerlendirme raporu yapilmasina karar

verilir.

Insaat firmalarmin nakit kredi taleplerinde; “Proje ve Yapilandirilmis Finansman”
boliimii tarafindan degerlendirilen bilgiler ve hazirlanan proje degerlendirme raporu
banka kredi komitesine sunulur. S6z konusu birimde ingaat miihendisleri de istthdam
edilmekte olup, birim kurumsal bankacilik organizasyonu altinda faaliyet

gostermektedir.

S0z konusu raporlar1 hazirlayan birim belirli bir limit tizeri talepleri inceleyen kiiciik
bir ekiptir. Proje degerlendirme raporlarini hazirlayan birim ¢alisanlari, raporlardaki
varsayimlar1 gercekc¢i piyasa kosullarma dayandirabilmek amaciyla gayrimenkul

piyasasini, giincel seminer ve konferanslari takip etmektedir.

Proje degerlendirme raporlarini hazirlayan birim, rapor icin gerekli olan bilgi ve
belgeleri sube araciligi ile temin etmektedir. Birim calisanlar ihtiya¢ duyduklar: bilgi
ve belgeleri subeye iletmekte, sube de kredi talebi sahibi insaat firmasiyla temasa

gecip eksikleri tamamlamaktadir.

Proje degerlendirme raporlarinda projenin gelir ve giderinin analiz edildigi nakit
akim calismasi, projenin arsa tapusu, ruhsat, imar durum belgesi, insaat m*’si gibi
teknik bilgileri yer alir. Ayrica projeye iliskin olarak ingaat maliyet analizi, pazar ve
risk analizi yapilir ayrica santiye ziyareti yapilip, giincel santiye fotograflar1 da rapor

ekine konulur.

Yapilan proje degerlendirme raporu dikkate alinarak, gerekli durumlarda firmanin

kredi talebi revize edilerek, vade ve geri 6demesiz donem degistirilebilmektedir.
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Bankanm kredi tahsisinde yetkili organ1 olan kredi komitesinde, kredi talep eden
firmanin ortaklik yapisina, ortaklarin moralitesine, firmanm proje yapabilirligi,
ortaklarin girisimciligi, firmanin daha 6nce tamamlamis oldugu referans projeleri
gibi soyut kavramlara dikkat edilir, ayrica bankanin istihbarat birimleri tarafindan

kredi 6deme donemi boyunca firma yakindan takip edilir.

Ayrica ingaat projelerine banka tarafindan kredi limiti tahsis edilirken, proje arsasiin
su havzasmda olup olmadigi, dogal yada tarihi sit alan1 olup olmadigina, projenin

CED raporu gerektirdigi durumlarda raporunun olup olmadigina dikkat edilir.

Insaat firmalarina nakit kredi kullandirimlarinda tahsis edilen limit, tek parca halinde
kullandirilabildigi gibi, hakedis usulii ile dilimler halinde de kullandirilabilmektedir.
Hakedis usulii kullandirilan projelerde, firmanin yaptigr harcamalar karsiliginda

fatura ibraziyla kredi dilimleri serbest birakilmaktadir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; ingaat firmalarindan gelen nakit kredi talepleri
ile gayrinakit kredi talepleri ayni sekilde degerlendirilmeyip, gayrinakit kredi

talepleri i¢cin proje degerlendirme raporu hazirlanmamaktadir.

Ayrica tahsis edilen kredi limiti eger proje kredisi amaciyla tahsis edilmis ise
kredinin 1ilgili projeye aktarilmasi amaci disinda kullanilmamasi banka tarafindan

denetlenir.

Kredi kullanim1 sonrasi projenin risk yapisina, kredinin sart ve tutarlarma gore

degismekle birlikte belirli araliklarla proje izleme raporlar1 hazirlanir.

Banka tarafindan, %80 fiziksel bitmislige heniiz ulasmamis konutlar i¢in ingaat
firmalarina kefalet limiti tahsis edilmektedir. S6z konusu limitin tahsisi i¢in; karar

verilen, kredi komitesi disinda 6zel bir kefalet limiti komitesi bulunmamaktadir.

Tahsis edilen kefalet limiti aracilifl ile firmanm kullamimma birakilan fon, pesin
olarak firmanm kullannmma sunuldugu gibi insaatin fiziksel ilerlemesine paralel

olarak firma kullanimina da birakilabilmektedir.

Insaat firmalarinin konut kredilerine yonelik tiim kefalet limiti taleplerinin
degerlendirilmesinde ise proje degerlendirme raporu hazirlanir. S6z konusu raporlar1
hazirlayan birimde insaat miihendisleri de istthdam edilmektedir ve bireysel

bankacilik organizasyonu altinda faaliyet gostermektedir.
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S6z konusu banka prosediiriine gore; gerek bireysel konut kredilerinde gerekse tiim
kredilerde teminata almacak gayrimenkullerin piyasa degerinin tespiti SPK lisansh
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yaptirilip, s6z konusu gayrimenkulun

yasal durum takibi ilgili belediye ve tapu dairesinden yaptirilmaktadir.

7.4.2 insaat firmalar kredi talebinde “B Bankasr” prosediirii

B Bankasi, iilkemizde 63 yil once kurulan ve halen yabanci ortag: ile birlikte

tilkemizde faaliyet gosteren bir bankadir.

B Bankasi tarafindan, ingaat yatirim projelerine kredi tahsis etmektedir. Firma
havuzuna yonelik kredilerin yerine banka tarafindan kullamim sekli daha kolay

denetlenebilir olan proje kredileri tercih edilmektedir.

Kredi talebi sirasinda ingaat firmasindan, projeye yonelik yapi ruhsati ve tapu senedi

zorunlu belge olarak temin edilmektedir.

Kredi talebi sube araciligi ile alinip, kredi talebinin tutarina gore; sube, bolge veya
genel miidiirlik tarafindan degerlendirilir. Genel miidiirlik yetkisinde olan kredi
talepleri kredi komitesi tarafindan kabul veya reddedilir yada projenin detayli

incelenmesi amaciyla degerlendirme raporu yapilmasina karar verilir.

Insaat firmalarmin nakit kredi taleplerinde; “Proje ve Yapilandirilmis Finansman”
boliimii tarafindan degerlendirilen bilgiler ve hazirlanan proje degerlendirme raporu
banka kredi komitesine sunulur. S6z konusu birimde ingaat miihendisleri de istthdam
edilmekte olup, birim “Insan Kaynaklar1 ve Yatrrm Bankacih@i® grubu

organizasyonu altinda faaliyet gostermektedir.

Proje degerlendirme raporlarini hazirlayan birim c¢alisanlari, raporlardaki
varsayimlar1 gercekc¢i piyasa kosullarma dayandirabilmek amaciyla gayrimenkul

piyasasini, giincel seminer ve konferanslari takip etmektedir.

Proje degerlendirme raporlarin1 hazirlayan birim, rapor icin gerekli olan bilgi ve
belgeleri sube araciligi ile temin etmektedir. Birim calisanlar ihtiya¢ duyduklar: bilgi
ve belgeleri subeye iletmekte, sube de kredi talebi sahibi insaat firmasiyla temasa

gecip eksikleri tamamlamaktadir.

Proje degerlendirme raporlarinda projenin gelir ve giderinin analiz edildigi nakit

akim calismasi, projenin arsa tapusu, ruhsat, imar durum belgesi, insaat m*’si gibi
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teknik bilgileri yer alir. Ayrica projeye iliskin olarak ingaat maliyet analizi, pazar ve

risk analizi yapilir ancak santiye ziyareti yapilmaz.

Yapilan proje degerlendirme raporu dikkate alinarak, gerekli durumlarda firmanin

kredi talebi revize edilerek, vade ve geri ddemesiz donem degistirilebilmektedir.

Bankanm kredi tahsisinde yetkili organi olan kredi komitesinde, kredi talep eden
firmanin ortaklik yapisina, ortaklarin moralitesine, firmanm proje yapabilirligi,
ortaklarin girisimciligi, firmanin daha once tamamlamis oldugu referans projeleri
gibi soyut kavramlara dikkat edilir, ayrica bankanin istihbarat birimleri tarafindan

kredi 6deme donemi boyunca firma yakindan takip edilir.

Ayrica ingaat projelerine banka tarafindan kredi limiti tahsis edilirken, proje arsasimin
su havzasmda olup olmadigi, dogal yada tarihi sit alan1 olup olmadigina, projenin

CED raporu gerektirdigi durumlarda raporunun olup olmadigina dikkat edilir.

Insaat firmalarina nakit kredi kullandirimlarinda tahsis edilen limit genellikle tek
parca halinde kullandirilip, hakedis usulii ile dilimler halinde de kullandirim
yapilmamaktadir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; ingaat firmalarindan gelen nakit kredi talepleri
ile gayrinakit kredi talepleri ayni sekilde degerlendirilmeyip, gayrinakit kredi

talepleri i¢cin proje degerlendirme raporu hazirlanmamaktadir.

Ayrica tahsis edilen kredi limiti eger proje kredisi amaciyla tahsis edilmis ise
kredinin ilgili projeye aktarilmasi amaci diginda kullanilmamasi banka tarafindan siki

bir sekilde denetlenmemektedir.

Kredi kullanim1 sonrasi projenin risk yapisina, kredinin sart ve tutarlarma gore
degismekle birlikte belirli araliklarla diizenli olarak proje izleme raporlari
hazirlanmaz, belirli donemlerde ilgili sube personeli kredi tahsis birimine goriis

belirtir.

Banka tarafindan, %80 fiziksel bitmislige heniiz ulasmamis konutlar i¢in ingaat
firmalarina kefalet limiti tahsis edilmektedir. S6z konusu limitin tahsisi i¢in; karar

verilen, kredi komitesi diginda 6zel bir kefalet limiti komitesi bulunmamaktadir.

Tahsis edilen kefalet limiti aracilifl ile firmanm kullamimma birakilan fon, pesin
olarak firmanm kullannomma sunuldugu gibi insaatin fiziksel ilerlemesine paralel

olarak firma kullanimina birakilabilmektedir.
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Insaat firmalarmin  konut kredilerine yonelik kefalet limiti taleplerinin
degerlendirilmesinde proje degerlendirme raporu hazirlanmaz. Gerekli bilgi ve belge
teminleri “Konut Projeleri Birimi” tarafindan ilgili sube aracilig: ile yapilir, limit
talebi sistem iizerinden yapilip komite onayina sunulur. S6z konusu birim bireysel

bankacilik organizasyonu altinda faaliyet gostermektedir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; gerek bireysel konut kredilerinde gerekse tiim
kredilerde teminata almacak gayrimenkullerin piyasa degerinin tespiti SPK lisansh

gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yaptirilmamaktadir.

S6z konusu bankanin kredi politikalar1 geregi, insaat firmalarina kredi tahsisi
siirecinde proje Ozellikleri yerine firmanin kredibilitesi daha 6n planda dikkate
alinmaktadir. Dolayisiyla proje finansman boliimii ¢ok {iist diizey ve yiiksek tutarh

projelere yonelik raporlar hazirlamaktadir.

7.4.3 insaat firmalar kredi talebinde “C Bankasr” prosediirii

C Bankasi, iilkemizde 85 y1l once kurulan iilkemizdeki oncii bankalardan biri olup,

halen iilkemizde faaliyet gosteren yerli sermayeli bir bankadir.

S0z konusu banka genel itibariyle insaat yatirim projelerine kredi tahsis etmekte ve

firma havuzuna yonelik krediler yerine proje kredileri tahsis etmektedir.

Kredi talebi sirasinda ingaat firmasindan, projeye yonelik yapi ruhsati ve tapu senedi

zorunlu belge olarak temin edilmektedir.

Kredi talebi sube araciligi ile alinip, kredi talebinin tutarina gore; sube, bolge veya
genel miidiirliik tarafindan degerlendirilir. Insaat firmalarinin kredi talep tutarlarinin
yiikksek olmasi sebebiyle genellikle genel miidiirliikk kredi tahsis birimi tarafindan
degerlendirilir. Banka kredi komitesi tarafindan kredi talebi kabul veya reddedilir

yada proje degerlendirme raporu yapilmasina karar verilir.

Insaat firmalarmin nakit kredi taleplerinde; “Proje Finansmani ve Yapilandirilmis
Finansman” boliimii tarafindan degerlendirilen bilgiler ve hazirlanan proje
degerlendirme raporu banka kredi komitesine sunulur. S6z konusu birimde ingaat
miihendisleri de istihdam edilmekte olup, birim kurumsal bankacilik organizasyonu

altinda faaliyet gostermektedir.

S0z konusu raporlar1 hazirlayan birim belirli bir limit tizeri talepleri inceleyen kiiciik

sayill bir ekiptir ve genellikle ekonomi ve iktisat alaninda uzman kisilerden
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olusmaktadir. Proje degerlendirme raporlarim1 hazirlayan birim calisanlari,
raporlardaki varsayimlar1 gercekci piyasa kosullarina dayandirabilmek amaciyla

gayrimenkul piyasasini, giincel seminer ve konferanslar1 takip etmektedir.

Proje degerlendirme raporlarini hazirlayan birim, rapor icin gerekli olan bilgi ve

belgeleri sube aracilig ile talep sahibi firmadan temin etmektedir.

Proje degerlendirme raporlarinda projenin gelir ve giderinin analiz edildigi nakit
akim calismasi, projenin arsa tapusu, ruhsat, imar durum belgesi, insaat m*’si gibi
teknik bilgileri yer alir. Ayrica projeye iliskin olarak ingaat maliyet analizi, pazar ve
risk analizi yapilir ayrica santiye ziyareti yapilip, giincel santiye fotograflar1 da rapor

ekine konulur.

Yapilan proje degerlendirme raporu dikkate alinarak, gerekli durumlarda firmanin

kredi talebi revize edilerek, vade ve geri 6demesiz donem degistirilebilmektedir.

Bankanm kredi tahsisinde yetkili organ1 olan kredi komitesinde, kredi talep eden
firmanin ortaklik yapisina, ortaklarin moralitesine, firmanm proje yapabilirligi,
ortaklarin girisimciligi, firmanin daha once tamamlamis oldugu referans projeleri
gibi soyut kavramlara dikkat edilir, ayrica bankanin istihbarat birimleri tarafindan

kredi 6deme donemi boyunca firma yakindan takip edilir.

Ayrica ingaat projelerine banka tarafindan kredi limiti tahsis edilirken, proje arsasimin
su havzasmda olup olmadigi, dogal yada tarihi sit alani olup olmadigina, projenin

CED raporu gerektirdigi durumlarda raporunun olup olmadigina dikkat edilir.

Insaat firmalarina nakit kredi kullandirimlarinda tahsis edilen limit, tek parca halinde
kullandirilabildigi gibi, hakedis usulii ile dilimler halinde de kullandirilabilmektedir.
Hakedis usulii kullandirilan kredilerde firmanin yaptigi harcamalar karsiliginda

fatura ibraziyla kredi dilimleri serbest birakilmaktadir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; ingaat firmalarindan gelen nakit kredi talepleri

ile gayrinakit kredi talepleri ayn1 sekilde degerlendirilmekte ve incelenmektedir.

Ayrica tahsis edilen kredi limiti eger proje kredisi amaciyla tahsis edilmis ise
kredinin 1ilgili projeye aktarilmasi amaci disinda kullanilmamasi banka tarafindan

denetlenir.

Kredi kullanim1 sonrasi projenin risk yapisina, kredinin sart ve tutarlarma gore

degismekle birlikte belirli araliklarla proje izleme raporlar1 hazirlanir.
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Banka tarafindan, %80 fiziksel bitmislige heniiz ulasmamis konutlar i¢in ingaat
firmalarina kefalet limiti tahsis edilmektedir. S6z konusu limitin tahsisi i¢in; karar

verilen, kredi komitesi diginda 6zel bir kefalet limiti komitesi bulunmamaktadir.

Tahsis edilen kefalet limiti aracilifl ile firmaya tahsis edilen fon, pesin olarak

firmanin kullanimina birakilmaktadir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; gerek bireysel konut kredilerinde gerekse tiim
kredilerde teminata almacak gayrimenkullerin piyasa degerinin tespiti SPK lisansh
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yaptirilip, s6z konusu gayrimenkulun

yasal durum takibi ilgili belediye ve tapu dairesinden yaptirilmaktadir.

7.4.4 Insaat firmalarn kredi talebinde “D Bankasr” prosediirii

D Bankasi, iilkemizde 82 yil 6nce kurulan ve halen yabanci bir ortag ile iilkemizde

faaliyet gosteren bir bankadir.

S0z konusu banka genel itibariyle insaat yatirim projelerine kredi tahsis etmekte ve

firma havuzuna yonelik kredilerden ziyade proje kredilerini tercih etmektedir.

Kredi talebi sirasinda insaat firmasindan, projeye yonelik yapi ruhsati ve tapu senedi

zorunlu belge olarak zaman zaman temin edilemeyebilmektedir.

Kredi talebi sube araciligi ile alinip, kredi talebinin tutarina gore; sube, bolge veya
genel miidiirliik tarafindan degerlendirilir. Insaat firmalarinin kredi talep tutarlarinin
yiiksek olmasi sebebiyle genellikle genel miidiirliikk kredi tahsis birimi tarafindan
degerlendirilir. ingaat firmalarmin kredi talepleri icin proje degerlendirme raporlar1
hazirlanmamaktadir. Ancak kredi teklifi asamasinda insaat maliyet analizleri

yapilmaktadir.

Banka tarafindan, %80 fiziksel bitmislige heniiz ulasmamis konutlar i¢in ingaat
firmalarina kefalet limiti tahsis edilmektedir. S6z konusu limitin tahsisi i¢in; karar

verilen, kredi komitesi disinda 6zel bir kefalet limiti komitesi bulunmamaktadir.

Tahsis edilen kefalet limiti aracilig1 ile firmaya tahsis edilen fon, pesin olarak firma

kullanimina birakilmaktadir.

Bankanm kredi tahsisinde yetkili organi olan kredi komitesinde, kredi talep eden
firmanin ortaklik yapisina, ortaklarin moralitesine, firmanm proje yapabilirligi,

ortaklarin girisimciligi, firmanin daha 6nce tamamlamis oldugu referans projeleri
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gibi soyut kavramlara dikkat edilir, ayrica bankanin istihbarat birimleri tarafindan

kredi 6deme donemi boyunca firma yakindan takip edilir.

Ayrica ingaat projelerine banka tarafindan kredi limiti tahsis edilirken, proje arsasmin
su havzasmda olup olmadigi, dogal yada tarihi sit alan1 olup olmadigina, projenin
CED raporu gerektirdigi durumlarda raporunun olup olmadigina hassasiyet

gosterilmemektedir.

Insaat firmalarina nakit kredi kullandirimlarinda tahsis edilen limit genellikle tek
parca halinde de kullandirilmaktadir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; ingaat firmalarindan gelen nakit kredi talepleri

ile gayrinakit kredi talepleri ayn sekilde degerlendirilmektedir.

Ayrica tahsis edilen kredi limiti eger proje kredisi amaciyla tahsis edilmis ise
kredinin 1ilgili projeye aktarilmasi amaci disinda kullanilmamasi banka tarafindan

denetlenir.
Kredi kullanimi sonrasi belirli araliklarla proje izleme raporlar1 hazirlanmamaktadir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; gerek bireysel konut kredilerinde gerekse tiim
kredilerde teminata almacak gayrimenkullerin piyasa degerinin tespiti SPK lisansh

gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yaptirilmaktadir.

7.4.5 Insaat firmalar kredi talebinde “E Bankasr” prosediirii

E Bankasi, lilkemizde 18 yi1l 6nce kurulan ve halen iilkemizde faaliyet gosteren yerli

sermayeli bir bankadir.

S0z konusu banka genel itibariyle insaat yatirim projelerine kredi tahsis etmekte ve

firma havuzuna yonelik kredilerden ziyade proje kredilerini tercih etmektedir.

Kredi talebi sirasinda insaat firmasindan, projeye yonelik yapi ruhsati ve tapu senedi

zorunlu belge olarak temin edilmektedir.

Kredi talebi sube araciligi ile alinip, kredi talebinin tutarina gore; sube, bolge veya
genel miidiirliik tarafindan degerlendirilir. Insaat firmalarinin kredi talep tutarlarinin
yilksek olmasi sebebiyle genellikle genel miidiirliikk kredi tahsis birimi tarafindan
degerlendirilir. S6z konusu bankada insaat firmalarina verilecek proje kredileri i¢in

proje degerlendirme raporlar1 hazirlanmamaktadir.
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Banka politikalar1 geregi bireysel konut kredisi kullandirilmamaktadir. Dolayisiyla

konut kredisi kefalet limiti tahsis edilmemektedir.

Insaat firmalarimin nakit kredi talepleri kurumsal krediler tahsis birimi tarafindan
incelenip, proje degerlendirme raporu hazirlanmadan banka kredi komitesine
sunulur. Kurumsal krediler tahsis birimde insaat miihendisleri istihdam

edilmemektedir.

Kurumsal krediler tahsis birimi tarafindan, projenin arsa tapusu, ruhsat, imar durum
belgesi, insaat m*’si gibi teknik bilgileri iceren bilgi ve belgeleri sube araciligi ile
temin edilmektedir, ancak kredi komitesine yonelik bir proje degerlendirme raporu
hazirlanmamaktadir. S6z konusu birim tarafindan kredi talebine konu projenin nakit
akim caligmasi, pazar ve risk analizi gibi konularda bilgiler ve yapilan santiye

ziyareti sirasinda ¢ekilen fotograflar komiteye sunulur.

Yapilan calismalar dikkate alinarak, gerekli durumlarda firmanin kredi talebi revize

edilerek, vade ve geri 6demesiz donem degistirilebilmektedir.

Bankanm kredi tahsisinde yetkili organi olan kredi komitesinde, kredi talep eden
firmanin ortaklik yapisina, ortaklarin moralitesine, firmanm proje yapabilirligi,
ortaklarin girisimciligi, firmanin daha once tamamlamis oldugu referans projeleri
gibi soyut kavramlara dikkat edilir, ayrica bankanin istihbarat birimleri tarafindan

kredi 6deme donemi boyunca firma yakindan takip edilir.

Ayrica ingaat projelerine banka tarafindan kredi limiti tahsis edilirken, proje arsasimin
su havzasmda olup olmadigi, dogal yada tarihi sit alan1 olup olmadigina, projenin

CED raporu gerektirdigi durumlarda raporunun olup olmadigina dikkat edilir.

Insaat firmalarina nakit kredi kullandirimlarinda tahsis edilen limit genellikle tek
parca halinde kullandirilmaktadir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; ingaat firmalarindan gelen nakit kredi talepleri

ile gayrinakit kredi talepleri ayn sekilde degerlendirilmektedir.

Ayrica tahsis edilen kredi limiti eger proje kredisi amaciyla tahsis edilmis ise
kredinin 1ilgili projeye aktarilmasi amaci disinda kullanilmamasi banka tarafindan

denetlenir.
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Kredi kullanim1 sonrasi projenin risk yapisina, kredinin sart ve tutarlarma gore
degismekle birlikte belirli araliklarla proje izleme raporlar1 hazirlanmadan, kurumsal

krediler birimi ¢alisanlar1 tarafindan goriis sunulmaktadir.

S0z konusu banka prosediiriine gore; kredilerde teminata alimacak gayrimenkullerin
piyasa degerinin tespiti SPK lisansli gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan
yaptirilip, s6z konusu gayrimenkulun yasal durum takibi ilgili belediye ve tapu

dairesinden yaptirilmaktadir.

7.4.6 insaat firmalarn kredi talebinde “F Bankasr” prosediirii

F Bankasi, iilkemizde 19 yil 6nce kurulan ve iilkemizde halen faaliyetlerini siirdiiren

yabanc1 sermayeli bir bankadir.

S0z konusu banka genel itibariyle insaat yatirim projelerine kredi tahsis etmekte ve

firma havuzuna yonelik kredilerden ziyade proje kredilerini tercih etmektedir.

Kredi talebi sirasinda ingaat firmasindan, projeye yonelik yapi ruhsati ve tapu senedi

zorunlu belge olarak temin edilmektedir.

Kredi talebi sube araciligi ile alinip, kredi talebinin tutarina gore; sube, bolge veya
genel miidiirliik tarafindan degerlendirilir. Insaat firmalarinin kredi talep tutarlarinin
yiilksek olmasi sebebiyle genellikle genel miidiirliikk kredi tahsis birimi tarafindan
degerlendirilir. Banka Yonetim Kurulu tarafindan kredi degerlendirme yetkisinin
devredildigi kredi komitesi tarafindan kredi talebi kabul veya reddedilir yada proje

degerlendirme raporu yapilmasina karar verilir.

Banka tarafindan insaati tamamlanmamis konutlar icin ingaat firmalarina kefalet
limiti tahsis edilmemektedir. Dolayisiyla insaat: tamamlanmamis konutlar i¢in konut

kredisi tahsis edilmemektedir.

Insaat firmalarinin nakit kredi taleplerinde; kredi komitesine hitaben hazirlanan bilgi
ve belgelerin yaninda proje tanitim raporu, ilgili sube personeli tarafindan hazirlanir.
Banka biinyesinde genel miidiirlik personeli olan sektor uzmanhigi sistemi
bulunmakta ancak projeleri detayli olarak inceleyip raporlama yapan “Proje
Finansman” boliimii bulunmamaktadir. Ilgili sube personeli benzer projelerde
uzmanlasmis olmasina ragmen, subelerde uzman teknik kadro 6zellikle de ingaat

mithendisleri bulunmamaktadir.
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Ilgili sube personeli tarafindan hazirlanan proje tanitim raporlarinda nakit akim
caligmasi, pazar ve risk analizleri yapilir. Bunun yaninda ilgili gayrimenkulun tapu
ve belediye araciligi ile yasal durum kontrol yapilir ancak zemin etiit, imar durumu
bilgileri gibi detayli teknik analizler yapilmamaktadir. Santiye ziyareti yapilip,

detayl1 proje fotograflar cekilip kredi komitesine sunulmamaktadir.

Hazirlanan nakit akim caligmasina gore, gerekli durumlarda firmanin kredi talebi

revize edilerek, vade ve geri 6demesiz donem degistirilebilmektedir.

Bankanm kredi tahsisinde yetkili organ1 olan kredi komitesinde, kredi talep eden
firmanin ortaklik yapisina, ortaklarin moralitesine, firmanm proje yapabilirligi,
ortaklarin girisimciligi, firmanin daha once tamamlamis oldugu referans projeleri
gibi soyut kavramlara dikkat edilir, ayrica bankanin istihbarat birimleri tarafindan

kredi 6deme donemi boyunca firma yakindan takip edilir.

Ayrica ingaat projelerine banka tarafindan kredi limiti tahsis edilirken, proje arsasmin
su havzasmda olup olmadigi, dogal yada tarihi sit alani olup olmadigina, projenin
CED raporu gerektirdigi durumlarda raporunun olup olmadigina hassasiyet

gosterilmemektedir.

Insaat firmalarina nakit kredi kullandirimlarinda tahsis edilen limit, tek parca halinde
kullandirilabildigi gibi, hakedis usulii ile dilimler halinde de kullandirilabilmektedir.
Hakedis usulii kullandirilan projelerde yapilan firma yaptig1 harcamalar karsiliginda

fatura ibraziyla kredi dilimleri serbest birakilmaktadir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; ingaat firmalarindan gelen nakit kredi talepleri

ile gayrinakit kredi talepleri ayn sekilde degerlendirilmektedir.

Ayrica tahsis edilen kredi limiti eger proje kredisi amaciyla tahsis edilmis ise
kredinin 1ilgili projeye aktarilmasi amaci disinda kullanilmamasi banka tarafindan

denetlenir.

Kredi kullanim1 sonrasi projenin risk yapisina, kredinin sart ve tutarlarma gore
degismekle birlikte belirli araliklarla proje izlenir ve sube personeli araciligi ile
goriisler hazirlanip kredi tahsis birimine iletilir. Ancak diizenli yapilan bir proje

izleme raporu ¢aligmasi bulunmamaktadir.
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7.4.7 insaat firmalar kredi talebinde “G Bankasr” prosediirii

G Bankasi, tilkemizde 10 yil 6nce kurulan ve halen yabanci bir ortag ile tilkemizde
faaliyet gosteren bir bankadir. S6z konusu genellikle kurumsal alanda faaliyet
gosteren bir kalkinma bankasidir ve mevduat toplama yetkisi yoktur. Kendi
O0zkaynaklar1 ve yurtdisindan bulduklar1 sendikasyon kredilerinden elde ettikleri

fonlar1 kredi olarak tahsis ederler.

Banka prosediirii geregi insaat firmalarina genellikle havuz kredisi tahsis edilir, ilgili

limit firmanin serbest kullanimina birakilir.

Kredi talebi sirasinda ingaat firmasindan, projeye yonelik yapi ruhsati ve tapu senedi

zorunlu belge olarak temin edilmektedir.

Insaat firmalarinin kredi talep tutarlarmin yiiksek olmasi sebebiyle genellikle genel
miidiirlik kredi tahsis birimi tarafindan degerlendirilir. Banka Yonetim Kurulu
tarafindan kredi degerlendirme yetkisinin devredildigi kredi komitesi tarafindan
kredi talebi kabul veya reddedilir yada proje degerlendirme raporu yapilmasina karar

verilir.

Banka tarafindan, %80 fiziksel bitmislige heniiz ulasmamis konutlar i¢in ingaat
firmalarina kefalet limiti tahsis edilmektedir. S6z konusu limitin tahsisi i¢in; karar

verilen, kredi komitesi diginda 6zel bir kefalet limiti komitesi bulunmamaktadir.

Tahsis edilen kefalet limiti araciligi ile firmanin kullanimina birakilan fon ingaatin
fiziksel ilerlemesine paralel olarak firma kullanimina birakilmaktadir. S6z konusu
fiziksel ilerleme banka calisanlar: tarafindna degil gayrimenkul degerleme sirketleri

araciligi ile tespit ettirilmektedir.

Insaat firmalarmin nakit kredi taleplerinde; “Proje Finansman” boliimii tarafindan
degerlendirilen bilgiler ve hazirlanan proje degerlendirme raporu banka kredi
komitesine sunulur. S6z konusu birimde insaat miihendisleri istthdam

edilmemektedir.

Proje degerlendirme raporlarini hazirlayan birim c¢alisanlari, raporlardaki
varsayimlar1 gercekc¢i piyasa kosullarma dayandirabilmek amaciyla gayrimenkul

piyasasini, giincel seminer ve konferanslari takip etmektedir.

Proje degerlendirme raporlarini hazirlayan birim, rapor icin gerekli olan bilgi ve

belgeleri sube araciligi ile temin etmektedir. Birim calisanlar: ihtiya¢ duyduklar: bilgi

131



ve belgeleri subeye iletmekte, sube de kredi talebi sahibi insaat firmasiyla temasa

gecip eksikleri tamamlamaktadir.

Proje degerlendirme raporlarinda projenin gelir ve giderinin analiz edildigi nakit
akim calismasi, projenin arsa tapusu, ruhsat, imar durum belgesi, insaat m*’si gibi
teknik bilgileri yer alir. Ayrica projeye iliskin olarak ingaat maliyet analizi, pazar ve
risk analizi yapilir ancak santiye ziyareti yapilip, giincel santiye fotograflar rapor

ekine konulmamaktadir.

Bankanm kredi tahsisinde yetkili organi olan kredi komitesinde, kredi talep eden
firmanin ortaklik yapisina, ortaklarin moralitesine, firmanm proje yapabilirligi,
ortaklarin girisimciligi, firmanin daha once tamamlamis oldugu referans projeleri
gibi soyut kavramlara dikkat edilir, ayrica bankanin istihbarat birimleri tarafindan

kredi 6deme donemi boyunca firma yakindan takip edilir.

Ayrica ingaat projelerine banka tarafindan kredi limiti tahsis edilirken, proje arsasimin
su havzasmda olup olmadigi, dogal yada tarihi sit alani olup olmadigina, projenin

CED raporu gerektirdigi durumlarda raporunun olup olmadigina dikkat edilir.

Insaat firmalarina nakit kredi kullandirimlarinda tahsis edilen limit, tek parca halinde

kullandirilmaktadir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; ingaat firmalarindan gelen nakit kredi talepleri
ile gayrinakit kredi talepleri ayni sekilde degerlendirilmeyip, gayrinakit kredi

talepleri i¢cin proje degerlendirme raporu hazirlanmamaktadir.

Insaat firmasma tahsis edilen kredinin amacma uygun kullanilip kullamlmadig:

yakindan takip edilmemektedir.

Kredi kullanim1 sonrasi projenin risk yapisina, kredinin sart ve tutarlarma gore
degismekle birlikte belirli araliklarla sube tarafindan kredi tahsis birimine

degerlendirme goriisleri belirtilir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; gerek bireysel konut kredilerinde gerekse tiim
kredilerde teminata almacak gayrimenkullerin piyasa degerinin tespiti SPK lisanslh
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yaptirilip, s6z konusu gayrimenkulun

yasal durum takibi ilgili belediye ve tapu dairesinden yaptirilmaktadir.

132



7.4.8 insaat firmalar kredi talebinde “H Bankasr” prosediirii

H Bankasu, iilkemizde 19 yil 6nce kurulan yerli sermayeli bir banka olup, yurtdisinda
faaliyetlerini siirdiirmektedir. Istanbul’da bir temsilciligi bulunan banka dis ticaret

finansmani ve yatirim bankaciligi konularinda 6zellesmis bir ihtisas bankasidir.

S0z konusu banka genel itibariyle insaat yatirim projelerine kredi tahsis etmekte ve

firma havuzuna yonelik kredilerin yerine proje kredilerini tercih etmektedir.

Kredi talebi sirasinda ingaat firmasindan, projeye yonelik yapi ruhsati ve tapu senedi

zorunlu belge olarak temin edilmemektedir.

Banka organizasyon yapisinda sube olmadigi icin kredi talepleri direkt genel
miidiirlik birimlerine ulagir. Banka Yonetim Kurulu tarafindan kredi degerlendirme
yetkisinin devredildigi kredi komitesi tarafindan kredi talebi kabul veya reddedilir

yada proje degerlendirme raporu yapilmasina karar verilir.

Insaat firmalarmin nakit kredi taleplerinde; “Proje Finansman” boliimii tarafindan
degerlendirilen bilgiler ve hazirlanan proje degerlendirme raporu banka kredi
komitesine sunulur. S6z konusu birimde insaat miihendisleri de istihdam edilmekte

olup, birim kurumsal bankacilik organizasyonu altinda faaliyet gostermektedir.

S0z konusu raporlar1 hazirlayan birim belirli bir limit tizeri talepleri inceleyen kiiciik
sayili bir ekiptir. Proje degerlendirme raporlarimm1 hazirlayan birim c¢alisanlari,
raporlardaki varsayimlar1 gercekci piyasa kosullarina dayandirabilmek amaciyla

gayrimenkul piyasasini, giincel seminer ve konferanslar1 takip etmektedir.

Proje degerlendirme raporlarin1 hazirlayan birim, rapor icin gerekli olan bilgi ve

belgeleri ilgili firmadan kendisi temin etmektedir.

Proje degerlendirme raporlarinda projenin gelir ve giderinin analiz edildigi nakit
akim calismasi, projenin arsa tapusu, ruhsat, imar durum belgesi, insaat m*’si gibi
teknik bilgileri yer alir. Ayrica projeye iliskin olarak insaat maliyet analizi, pazar ve
risk analizi yapilir ayrica santiye ziyareti yapilip, giincel santiye fotograflar1 da rapor

ekine konulur.

Yapilan proje degerlendirme raporu dikkate alinarak, gerekli durumlarda firmanin

kredi talebi revize edilerek, vade ve geri 6demesiz donem degistirilebilmektedir.

Bankanm kredi tahsisinde yetkili organi olan kredi komitesinde, kredi talep eden

firmanin ortaklik yapisina, ortaklarin moralitesine, firmanm proje yapabilirligi,
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ortaklarin girisimciligi, firmanin daha 6nce tamamlamis oldugu referans projeleri
gibi soyut kavramlara dikkat edilir, ayrica bankanin istihbarat birimleri tarafindan

kredi 6deme donemi boyunca firma yakindan takip edilir.

Ayrica ingaat projelerine banka tarafindan kredi limiti tahsis edilirken, proje arsasimin
su havzasmda olup olmadigi, dogal yada tarihi sit alan1 olup olmadigina, projenin

CED raporu gerektirdigi durumlarda raporunun olup olmadigina dikkat edilir.

Insaat firmalarina nakit kredi kullandirimlarinda tahsis edilen limit, tek parca halinde
kullandirilabildigi gibi, hakedis usulii ile dilimler halinde de kullandirilabilmektedir.
Hakedis usulii kullandirilan projelerde yapilan firma yaptig1 harcamalar karsiliginda

fatura ibraziyla kredi dilimleri serbest birakilmaktadir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; ingaat firmalarindan gelen nakit kredi talepleri
ile gayrinakit kredi talepleri ayni sekilde degerlendirilip, gayrinakit kredi talepleri

icin proje degerlendirme raporu hazirlanmaktadir.

Ayrica tahsis edilen kredi limiti eger proje kredisi amaciyla tahsis edilmis ise
kredinin 1ilgili projeye aktarilmasi amaci disinda kullanilmamasi banka tarafindan

denetlenir.

Kredi kullanim1 sonrasi projenin risk yapisina, kredinin sart ve tutarlarma gore
degismekle birlikte belirli araliklarla proje izleme raporlar1 hazirlanir. S6z konusu

aralik genellikle riskli goriilen projeleri i¢cin 6 ay digerleri i¢in bir yildir.

S6z konusu banka prosediiriine gore; tiim kredilerde teminata alinacak
gayrimenkullerin piyasa degerinin tespiti SPK lisansli gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan yaptirilip, s6z konusu gayrimenkulun yasal durum takibi ilgili

belediye ve tapu dairesinden yaptirilmaktadir.

7.4.9 insaat firmalan kredi talebinde izlenen “Ornek Banka” prosediirii

Insaat sektoriiniin ozellikleri geregi insaat projeleri, yiiksek tutarli yatirim maliyetleri
olan projelerdir ve bir ingaat projesini gergceklestirmeyi amaglayan yatirimei, yiiksek
tutarda finansman ihtiyaci hisseder. S6z konusu finansman; yatirimcmin 6zkaynagi,
banka kredisi ya da “ortaklara bor¢” seklinde firma ortaklar1 tarafindan firmaya

tahsis edilen 6zkaynak harici kaynaklardan da karsilanabilir.
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Insaat firmalar1 bankadan nakit kredi talep ederken, eger birden cok devam eden
projesi varsa; firma havuzuna yonelik, ya da bir proje 6zelinde o projeye yonelik

kredi talebinde bulunabilir.

Havuz kredisi olarak adlandirilan kredilerde, firmanin hangi projeye ne kadar fon
aktardiginin banka tarafindan kontrol edilememesi sebebiyle bankalar kredi iligkileri
olumlu, kredibilitesi yiiksek ve cirosu yiiksek firmalar ya da gruplar disinda havuz
kredisi kullandirimina sicak bakmazlar. Daha kontrol edilebilir olmasi sebebiyle
proje kredilerini tercih ederler. Bu durum insaat proje yonetimi kavraminin
gerekliligini ve Onemini de ortaya koymaktadir. Proje yOnetimini basariyla
uygulayan, projenin tasarim asamasinda fizibilitelerini hazirlayan ve maliyet
planlarmi1 yapan firmalar, kredi degerlendirme siirecinde de avantajli konumda

bulunmaktadirlar.

Bir insaat projesine baslayan ve finansman ihtiyaci olan tipik bir insaat firmasinm,
bir bankaya proje kapsaminda kullanmak iizere nakit kredi bagvurusu ile baglayan ve
kredi borcunun 6denmesi ile tamamlanan siire¢ Sekil 7.1°de 6zetlenmis olup, daha

sonra detaylandirilmistir.
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Sube araciligy ile kredi talebi alinir

v

Kredi talebi banka bilgi sistemine girilir

v

Talebe iligkin kredi paketi hazirlanir

v

Kredi talebi Genel Miidiirliik On Kredi Komitesi giindemine alimir

!
v v

Bazi projelerin Bazi projeler i¢in degerlendirme raporu
limitleri rapor hazirlanmasi karar1 alinir
olmaksizin reddedilir ¢

Rapor talebi komite tarafindan rapor
hazirlayacak birime ulagtirilir

!

Rapor talebi ve numarasi kayit altina alinarak rapor ¢aligma siirecine baglanir

v

Proje ve firmaya yonelik detaylar1 iceren soru listesi hazirlanir

!

Hazirlanan teknik soru listesi sube araciligiyla firmaya ulastirilir

!

Soru listesinin cevaplar1 ve talep edilen resmi belgeler rapor
hazirlayacak birime ulagtirilir.
v

Firma tarafindan gonderilen soru listesi cevaplar: ve resmi
belgeler rapor hazirlayacak birim tarafindan incelenir.

v v

Birime ulastirilan belgeler Birime ulastirilan belgeler

incelendikten sonra eksikler tespit incelendikten sonra sube

edilirse siire¢ yeniden baslar aracilig1 ile firmadan randevu
alinir

y I

Sube temsilcileri ile birlikte santiye sahasina
ziyaret yapilarak, proje yerinde incelenir

v

Proje raporu ¢alismasina baglanir

v

Sekil 7.1 : Is akis semas.
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Satis ve imalatla ilgili ¢esitli projeksiyonlar ve varsayimlar (satis
fiyat1, satis miktarlari, birim maliyetler, gelir-gider projeksiyonu,
kapasite kullanim orani, doluluk orani, ekip sayis, vs...) yapilir

v

Nakit akim ¢aligmas1 yapilir

v

Yapilan nakit akim caligmasi, tapu, ruhsat, talep bilgilerini iceren, projenin
olumlu olumsuz yonlerini belirten rapor hazirlanir

v

Hazirlanan rapor ekleri ile birlikte kredi komitesi
tiyelerine ulastirilir. Komite oncesi iiyeler raporu inceler.

v

Raporu hazirlayan birimden de bir iiyenin katildig: kredi
komitesinde proje talebi degerlendirilir.

v
! v

Proje ve yatirimei Proje, nakit akis1 ve karlilig1 yeterli bulunursa
yeterli goriilmezse, talep, alinacak teminatlar (ortaklarin kefaleti,arsa
projeye giivenilmezse ipotegi v.s) belirlendikten sonra, Onerilen sekilde
talep reddedilir. ya da farkl bir tutarda onaylanir.

!

Miisteri ile banka arasinda protokol ve genel kredi s6zlesmesi
imzalanmasimi miiteakip, kredi kullandirilir.

v

Yapilan protokol geregi, belirli araliklarla gonderilen ekspertiz aracilig: ile
ingaatin ilerleme seviyesi tespit edilir ve kredi dilimleri serbest birakilir.

v

Insaat faaliyetlerinin tamamlanmasinin ve banka risklerinin tasfiye
edilmesini miiteakip, banka tarafindan alinan ipotekler fek edilerek
hesap kapatilir ve kredi iligkisi sonlandirilir.

Sekil 7.1 : is Akis Semasi (devam).
7.4.9.1 Yatinnmcinmin finansman talebi ve bankaya basvurmasi

Kredi miisterisi ile ilk temas kuran birim ilgili sube personelidir. Giiniimiizde banka
subeleri, isimleri bankalara gore degismekle birlikte, temel olarak hizmet verdikleri
miisteri grubuna gore, bireysel, KOBI, ticari ve kurumsal olmak iizere farkli kar

merkezlerine baglh olarak uzmanlagmislardir.

¢ Bireysel Subelerin miisteri kitlesi; gercek kisiler,
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e KOBI subelerinin miisteri kitlesi; kiiciik ve orta biiyiikliikteki isletmeler ve

ortaklari,

e Ticari subeler ve kurumsal subelerin miisterileri ise; her banka tarafindan ayri

olarak belirlenen ciro limitlerine gore smiflandirilan firmalardir.

Bir sube s6z konusu birimlerden birine sahip olabilecegi gibi birden ¢ok birime de
sahip olabilmektedir. Ornegin hem bireysel hem de KOBI birimine sahip olabilir.
Insaat firmalar1 genellikle yiiksek cirolara sahip kurumlar olmalar1 sebebiyle ticari ya

da kurumsal subelerin miisteri portfoyii icerisine girmektedir.

Finansman ihtiyaci olan bir ingsaat firmasinin kredilendirilme siireci, firmanin kendi
talebi veya banka pazarlama personelinin firmaya ulasip teklif gotiirmesiyle baslar.
Sube pazarlama ekipleri firmayla birlikte toplantilar yaparak firmanin ihtiyacini ve
talebinin detaylarin1 belirlerler. Kredi talebinin tutari, vadesi ve ddeme kosullar:
konusunda firma talebi netlestirilir. Firmanin finansman talepleri nakit ve gayrinakit
kredi olabilecegi gibi konut projelerinde oldugu gibi kullandirilacak konut kredileri
icin kefalet limiti seklinde de olabilir.

Bireysel konut kredileri normal sartlarda, insaati %80’den fazla tamamlanmis, kat
miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus olan konutlar igcin bireysel miisterilere
kullandirilir. S6z konusu durum disinda insaati devam eden, heniiz kat irtifaki ve kat
miilkiyeti kurulmamis olan, insaat seviyesi %80’in altinda, hatta sifir olan konut
projelerinde de bireysel konut kredileri, projeyi gerceklestiren firmanin kefaleti ile
tahsis edilebilir. Konut projeleri icin 6zel bir prosediire sahip olan bu sistemde ingaat
seviyesi ¢ok diisiik olan konut projelerinin de konut kredisi ile satilmasi saglanmis
olur. Konut alicilarinin kullandiklart1 konut kredisi tutarlar1 banka tarafindan

yatirimcinin hesabina aktarilir ve ingaati bitirmesi i¢in finansman saglanmis olur.

Mortgage Kanunu olarak bilinen 5582 sayili “Konut Finansmam Sistemine iliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”un 22 ve 23 no’lu
maddelerine gore konut finansman kredisi saglayan kuruluslar (bankalar)
kredilendirdikleri konut projelerinin eksiksiz ve ayipsiz olarak miisteriye tesliminden
yatirnmci firma ile birlikte miiteselsil sorumludur. Bu sebeple banka tarafindan,
ingaat1 yapan firmanin projeyi eksiksiz ve teknik sartnameye uygun olarak
bitirecegine dair garantOrliigii alinir. Ayrica yatirime1l firmadan da konut kredisi

taksitlerini geciktiren miisterilerin ddemelerini yapmasi konusunda kefalet alinir.
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S6z konusu sistemde konut miisterileri heniiz insaati tamamlanmamis olan bir konutu
konut kredisi ile satin almig, yatrimci firma bankanin kredi tutarlarmi firma
hesaplarina gecmesiyle projenin basinda alternatif bir finansman yontemi saglamis
olur. Banka ise firmadan aldig1 kefalet ile kredi O0demesini yapmayan konut
alicilarinin 6demelerini proje ingaatini yapan firmanin yapacagini garanti altina almis

olmaktadir.

S6z konusu sistem carcevesinde ingaat firmalarina tahsis edilen kefalet limitleri her
bir proje icin ayr1 ayr1 proje bazinda tanimlanir. Limit tahsis prosediirii sekil olarak
nakit kredi tahsis prosediiriine benzemektedir. Bankalar biinyesinde genellikle kredi
komitesinin bir parcasi olarak “Konut Kredileri Komitesi” bulunur ve konut kredileri
kefalet limiti kararlar1 bu komitede alinir. S6z konusu komitenin isleyis prosediirii
nakit kredi taleplerinin degerlendirildigi “Kredi Komitesi” ile aymdir, ¢iinkii banka
konut kredisi kullandirmasiyla insaat firmasi ile birlikte konutun ayipsiz olarak

teslim edilmesinden firma ile birlikte miiteselsil sorumlu olmaktadir.

Banka tarafindan konutlarin fiziksel ilerleme seviyelerinin ¢ok diisiik olmasina
ragmen konut kredilerinin konut alicilarina tahsis edildigi ve insaatin finansmani i¢in
firmaya fon saglandigi bu sistemde, firmanin hileli satis yaparak kendine fon
saglama ihtimali de bulunmaktadir. Firma yetkilileri 6zellikle konut satig fiyati
yiikksek olan projelerde, yakinlarina konutlar1 satmis gostererek bankanin sagladigi
bireysel konut kredileri ile insaati finanse edebilir. Bu duruma karst sik sik banka
tarafindan hesap kontrolleri yapilip, boyle bir durum tespit edildiginde ise firmanin

kefalet limiti komite tarafindan iptal edilebilir.

Nakit, gayrinakit ve konut kredisi kefalet limiti taleplerinin hepsinde firma talebi
netlestirildikten sonra, kredi limiti talep detaylar1 bankanin kullandig1 bilgi yonetim
sistemine girilir.

Kredi tutarinin miktarma gore, kredi teklifi yapilan miisterinin risk derecesine gore
ya da bankanin donemsel genel kredi politikasina gore (6rnegin banka belirli
donemlerde Ongordiigii risk algismna gore tiim kredi taleplerini genel miidiirliik
onayina tabi tutabilir, ancak bu yontem kredi siirecinin fazla uzamasi1 sebebiyle
donemsel olarak tercih edilebilecek bir yontemdir), kredi talebi sube onayina, bolge
miidiirliigli onayma ya da genel miidiirliik onayina otomatik olarak sistem tarafindan

atanir.
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Kredi talebinin daha hizli sonug¢landirilabilmesi amaciyla, talep eger sube limitleri
dahilinde ise kredi talebi, sube miidiirii ve sube miidiir yardimcilarindan olusan sube
komitesi tarafindan degerlendirilip kabul veya reddedilir. Eger sube limitlerini asan
ve subenin bagli bulundugu bolge miidiirliigii yetkisine giren bir talep ise, bolge

miidiirligii tarafindan kabul veya reddedilir.

Kredi taleplerinde talebin sahibi firmanin resmi onayl sirket ana s6zlesmesi, ticaret
sicil kayitlari, sanayi veya ticaret odas1 kayit belgesi, imza sirkiileri, vergi levhasi,
memzug bilgileri, mizan, bilango ve gelir-gider tablolari, tablolarm yorumlari, sube
istihbarat raporu, sirket ortak ve yoneticilerinin KKB A.S. (Kredi Kayit Biirosu)
kayitlari, firmanin banka ici derecelendirme notu, referans projeleri bilgilerini iceren
bir kredi paketi hazirlanir. Bu kredi paketi dikkate alinarak sube veya bolge
miidiirligti personeli kendi limitleri dahilinde kredi taleplerini red veya kabul eder.
Ancak ingaat firmalar1 tarafindan talep edilen tiim krediler, 6zellikle proje kredileri

yiiksek tutarh krediler olmalar1 sebebiyle genel miidiirliik tarafindan degerlendirilir.

7.4.9.2 On komite siireci

Genel Midiirliik onayma diisen kredi taleplerinin yiiksek tutarli ve riski yiiksek
krediler olmasi sebebiyle kredi talebinin ve bor¢lanacak firmanm detayl bilgilerini
iceren kredi paketi s6z konusu iste uzmanlagmisg birim olan mali tahlil birimi
tarafindan hazirlanir. S6z konusu birim firmanin mali tablolarin1 detayli olarak analiz

edip yorumlar. Bu yorumlar kredi tahsis karar1 asamasinda yon gosterici rol oynar.

Insaat firmasmnin talebi havuz kredisi degil, bir projeye yonelik bir talep ise kredi

paketi, 6n komite giindemine alinir.

Talep eger havuz kredisine yonelik ise, dosya 6n komiteye degil direkt komite

giindemine alinip goriisiiliir.

On komiteye, bankanin kredi tahsis boliimiiniin miidiirii baskanliginda kredi tahsis
ekibi ve pazarlama boliimii miidiirii ve ekibi katilir. Pazarlama grubu projenin daha
detayli incelenebilmesi amaciyla degerlendirme raporu hazirlanmasmi teklif eder,
kredi tahsisi grubu ise projedeki riskleri ve yatirime1 kurumun risklerini goz Oniine
alarak bir degerlendirme yapar, proje degerlendirme raporu hazirlanmasina ya da
kredi teklifinin bankaya katma deger saglamayacagma ve riskinin fazla olduguna

karar verip talebi tamamiyla reddeder.
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On komite giindemine gelen proje kredisi tekliflerinin bilyiik boliimii icin projenin

detayl1 olarak incelenebilmesi amaciyla degerlendirme raporu yapilmasi karar1 alinir.

On komitede proje degerlendirme raporu hazirlamlmasi karar1 alinan projeler
hakkinda komitenin kredi tahsis bdoliimii, projenin ve yatirimcinin risk unsuru
yaratabilecek taraflarnin detayli incelenmesini talep edebilir ve bu hususlari
bankanin proje raporunu hazirlayacak olan birimine gonderecegi talep yazisinda
belirtir. Bankalarda proje degerlendirme raporu hazirlayan birimlerin isimleri
farklilik gosterebilmekle birlikte gerceklestirdikleri operasyonlar birbirine ¢ok

benzemektedir.

Projenin degerlendirme raporunun yapilmasi kararinin ardindan, proje degerlendirme
raporu calismasma baslanmadan once firma ile bankayi temsilen firmaya kredi
teklifini yapan sube arasinda bir niyet mektubu (Letter of Intent) ve gizlilik

anlasmasi imzalanir (Bkz. Ek-C).

Firma imzalanan gizlilik sozlesmesi ile, banka tarafindan hazirlanacak proje
degerlendirme raporu icin banka ile paylasacag: bilgilerin gizliliginin korunmasi ve

3. kisilerin eline ge¢cmesini engellemis olur.

Niyet mektubu (Letter of Intent) ise banka ile firma arasinda karsilikli olarak
imzalanan kisa bir sozlesme O6zelligi tasir. S0z konusu belgenin taraflar1 firma ile
firmaya kredi teklifi yapan subedir, belge bankanin belirtilen sartlarda kredi
kullandirim teklifini icerir ve kredi teklifinin ¢ercevesini belirler. S6z konusu belge
tizerinde kredi degerlendirme siiresince tek tarafli degisiklikler yapilamamakla
birlikte, lizerinde karsilikli olarak mutabik kalinan noktalarda revize niyet mektubu

imzalanabilir.

Tipik bir niyet mektubu asagidaki konulari igerir:

¢ Projenin tanimu,

¢ Belgenin taraflari,

e Kredinin kullanim amaci,

e Toplam yatirim ve kredi teklifi tutarlari,

¢ Yatirimdaki yabanci kaynak/6zkaynak miktarlari,

¢ Kredinin kullandirim sekli ve vadesi,
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¢ Kredinin faiz ve komisyon oranlari,
¢ Kredinin teminatlar:.

S6z konusu mektup lizerinde yazan cerceve banka acisindan baglayict olmayip,
sadece bankanin belirtilen sartlarda projeyi finanse etmeye niyetli oldugunu ifade
eder. SOz konusu sartlarin ve oranlarin banka kredi komitesi tarafindan
onaylanmasmin ardindan gecerli olacag1 niyet mektubunda belirtilir. Niyet mektubu
taraflar tarafindan imzalandig: tarihteki duruma gore hazirlanir ve imza sonrasi

belirli bir tarihe kadar gecerli olur.

7.4.9.3 Degerlendirme raporu siireci

Proje degerlendirme raporu, sadece banka kredi komitesine yonelik hazirlanir ve
banka disina ¢ikarilmasi ve miisteri ile paylasilmas: yasak olan gizli bir i¢ rapordur

(Bkz: Ek-G).

Proje degerlendirme raporu banka acisindan kredi teklifini degerlendirecek olan
kredi komitesi tarafindan projenin tiim arti ve eksileri ile objektif bir sekilde
incelenebilmesi icin projenin her tiirlii finansal, teknik ve sektorel detaylarini icerir.
S6z konusu raporlar, girisimcilerin yatirnm karar1 vermeden once faydalandiklari
fizibilite (yapilabilirlik) analizleri ile 6zii itibariyle aynidir. Sadece bakis agis1 olarak
farklilik gosterir. Fizibilite etiitleri yatirimcinin bakis acisini yansitir, banka raporlar:
bankanin bakis agisi ile projenin kredi borcunu 6deyip ddeyemecegini tespit etmeye
calisir. Bu raporlar bankanin karliligii 6n planda tutar ve inceler. Hazirlanan rapor
cercevesinde projenin yarattig1 nakit ve bor¢ durumu dikkate alinarak gerekirse kredi
teklifinin vadesi veya geri 6demesiz donemi (kredinin donemlik faiz ddemelerinin

yapildig1, ana para ddemesinin yapilmadigi donem) degistirilebilir.

Hazirlanan proje degerlendirme raporunun en onemli boliimiinii nakit akim tablosu
calismasi olusturur, ¢linkii bir proje kapsaminda alman kredinin geri ddemesi

projenin yarattig1 nakitlerden gerceklesir.

Tipik bir insaat projesine ait degerlendirme raporunun unsurlari ve degerlendirilen

noktalarin detaylar1 asagida belirtilmistir.

On komitede alman proje degerlendirme raporu yapilmasi yoniinde alinan karara
istinaden, talep Ozetinin birime ulastirilmasi sonrasi raporu hazirlayacak birim, rapor

hazirliklarina baslar.
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Insaat yatirimi; otel, hastane, fabrika tesisi, aligveris merkezi gibi uzun donemli gelir
projeksiyonu yapilmas: gereken bir yatirim ise, degerlendirme raporunu banka
calisam1 insaat miihendisleri banka personeli iktisatcilarla birlikte hazirlar. Rapor
caligmasinda iktisat¢ilar; projenin yatirim donemi sonrast gerceklesecek gelirleri
ongoriirken, ingaat miithendisleri insaat faaliyetinin yasal izinlerinin, yatirim tutarinin

piyasa kosullarin1 dikkate alarak gercekciligini analiz eder.

Rapor c¢aligmasi; birimin i¢ kayit sisteminde yapilan rapor kaydi ve alinan rapor
numarasi ile baglar. Daha sonra proje talep Ozetinde belirtilen proje Ozellikleri ve
detaylandirilacak noktalara iliskin proje bazinda hazirlanan teknik soru listesi
hazirlanir, eger firmanin proje yonelik daha Onceden hazirlamis oldugu fizibilite
raporu varsa firmadan talep edilir. Teknik soru listesindeki bircok sorunun cevabi s6z
konusu rapordan temin edilebilir. Hazirlanan soru listesi firmanm portfoyiinde

bulundugu sube araciligi ile yatirimci firmaya gonderilir (Bkz: Ek-E).

Yatirime1 firma, teknik soru listesindeki sorulara yonelik cevaplar1 ve evraklar: ilgili
sube aracihifi ile raporu hazirlayacak birime ulastirr. Ilgili birim personeli insaat
miihendisleri gelen teknik bilgi ve belgeleri inceleyerek varsa eksik noktalar: tespit
eder. Eksik olan bilgi ve belgelerin yine sube araciligi ile tamamlanmasi saglanir.
Tiim eksik bilgiler ve belgeler ilgili birime ulastiktan sonra bilgi ve belgeler arasinda
varsa tutarsizliklar tespit edilir. S6z konusu tutarsizliklarm firma yetkililerine
sorulmasi ve santiye sahasinin fiziksel durumunu tespit amaciyla firmadan sube

aracilig1 ile randevu talep edilir.

Firma ziyaretine firma temsilcilerinden hem finansal hem de insaat konularma hakim
olan bir yetkilinin katilmasi saglanir. Ziyaret genellikle firma genel merkezinde olup,
daha sonra santiye sahasi gezilir. Ziyarete bankay1 temsilen raporu hazirlayacak
birim personeli ve ilgili subeden yetkililer katilir. S6z konusu projenin sehir dis1 veya
yurtdisinda olmas: durumunda sadece raporu hazirlayacak birim personeli ziyareti

gerceklestirir.

Santiye ziyareti sonrasi toplanan bilgi, belge ve cekilen fotograflar derlenerek
yorumlanip, rapor yazma c¢aligmalarina baglanir. Raporun hazirlanmasi sirasinda
yatirnmci firma tarafindan beyan edilen bilgiler, tutarsiz oldugu noktalar varsa
raporda belirtilmek suretiyle dikkate alinir. Tipik bir proje degerlendirme raporu

asagidaki boliimlerden olusur:
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Projenin Yatirimeis1 Hakkinda Bilgi: Yatirimi yapan firma, garantor ve firmanin

bagli oldugu grup ve ortaklik yapilar1 hakkinda bilgi verilir.

Proje Hakkinda Bilgi: Projenin geneli hakkinda bilgi verilir. Yatirimin konusu,

yeri, amaci, kapsami, satis performansi, alt yiiklenicileri ve proje tasarim grubu
hakkinda bilgiler verilir, ayrica tespit edilen fiziksel ve finansal ilerlemeler
hakkinda bilgiler verilir. Firmanm Ongordiigii ve gergeklestirilebilir oldugu
diisiiniilen is programi hazirlanir. Temin edilen arsa tapu bilgileri, yap1 ruhsati,
imar durum belgesi, yap1 kullanim izin belgesi, zemin etiit raporu gibi resmi

belgelerin detay bilgileri sunulur.

Proje Teknik Bilgileri: Projenin toplam kapali insaat alani, satilabilir ve

kiralanabilir alan bilgileri ve mahal bazinda detaylar1 verilir. Proje karakterine
gore, Ornegin konut projesi ise konut tipleri ve sayilar1 gibi bilgiler verilir. Ayrica
insa edilecek iriiniin karakteristik ©Ozellikleri ve teknik sartnamede belirtilen

bilgiler sunulur.

Yatinm Tutar1 Bilgileri: Projenin gergeklestirilmesi icin yapilacak yatirim

tutarinin miktari, donemler bazinda finansman seklinin belirtildigi yatirim tutari
tablosu hazirlanir. Tespit edilen yatirim tutari firmadan temin edilen bilgiler
dogrultusunda kesif icmali tablosu hazirlanarak detaylandirilir. Firma tarafindan
beyan edilen yatirim tutar1 gerek “Bayindirhik Bakanligi Birim Fiyat Analizleri”
kullanilarak gerekse daha Once tamamlanmis olan raporlardaki birim maliyetle
karsilastirilarak uygun goriiliip goriilmedigi yorumlanir. Ayrica firmaya, proje
kapsaminda tahsis edilmis olan yatirim tegvik belgeleri varsa tesvigin kapsami
(giimriik vergisi, KDV, vergi resim ve harg istisnasi vs.) ile ve s6z konusu resmi

belge detaylar1 hakkinda bilgi verilir.

Finansman Bilgileri: Yatirimci firmanin proje icin talep ettigi kredi miktari,

vadesi, faiz orani gibi bilgiler ve projeye aktarmay: taahhiit ettigi ozkaynak
miktart bilgisi yer alir. Yatirimcmin bankalar bazindaki giincel kredi limit ve

riskini belirten memzug bilgilerine yer verilir.

Pazar Analizi: Projenin gergeklestirilecegi bolgenin satig i¢in uygun kosullara
sahip olup olmadiginin tespiti amaciyla yapilan arastirmalar ve bdlge hakkinda

genel bilgiler yer alir, projenin satig kabiliyeti hakkinda yorumlar yapilir. Ayrica
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proje bolgesinin ¢evresinde bulunan en az iic emsal gayrimenkulun satis fiyatlari

ile kiyaslanarak yorumlanir.

Gelir-Gider Varsayimlari ve Projeksiyonu: Proje raporu hazirlanirken, ozellikle

nakit akim tablosunun olusturuldugu asamada yapilan birim maliyet ve birim

satig fiyatlar1 gibi gelir ve gider varsayimlari, kabuller bu boliimde belirtilir.

Firma Stratejisi: Firmanm s6z konusu proje ve diger projelerinde izledigi yatirim,

satig ve pazarlama stratejisi hakkinda bilgi verilir. Firmanin gelecek donemdeki

yatirim projelerine iligskin global 6ngoriisii ve stratejisi hakkinda bilgi verilir.

Risk Analizi: Raporu hazirlayan raportoriin tespit edip yorumladigi, projenin
karakteristik ozelliklerine gore, iiriiniin pazar riski, maliyet artig riski, kur riski,
projenin tamamlanabilme riski, finansman riski gibi riskleri incelenip telafi

edebilecek olan riskler ve telafi yontemleri hakkinda bilgi verilir.

Degerlendirme ve Sonug: Proje raporunun onemli noktalarinin ve raporu yapan

raportoriin kredi talebi ve projenin geneli hakkinda rapora dayanarak yaptigi
yorumlar1 iceren boliimdiir. Genel olarak projenin olumlu ve olumsuz yonleri bu

boliimde ortaya konur.

Nakit Akim Tablosu: Nakit akim tablosu gerceklesen donemi aymrmak iizere
kredi borcunun 6denecegi donemin sonuna kadar olan donemdeki nakit giris ve
cikiglarin1 gosterir (Bkz. Ek:F). Nakit akim tablosu, projenin gelirlerinin
giderlerinin faiz, komisyon ve vergi giderleri gibi giderler diisiiriildiikten sonra
kalan kaynagi ile kredi borcunu 6deyip 6deyemedigini gosterir. Kredi onay veya
red karari verilirken en dnemle dikkate alinan konu, projenin yeterli fonu yaratip
yaratamadigidir. S6z konusu durum nakit akim tablosunda belirtilmektedir. Nakit
akimlar1 hazirlanirken projenin nakit yaratamadigi yatirim donemi dikkate
almarak geri ddemesiz donem plan1 hazirlanip ve nakit akim tablosunda dikkate

alinir.

Santiye Fotograflar1 ve Proje Gorselleri: Santiye sahasina ait ¢ekilmis giincel

fotograflar ve projenin bitmis haline ait gorseller projenin fiziksel ilerlemesini

gostermesi amactyla raporun ekinde yer alir.
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7.4.9.4 Kredi komitesi siireci

5411 Sayili Bankacilik Kanununun 51. maddesine gore; bankalarda kredi tahsis
yetkisi yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu; kredi agmak, onay vermek ile diger
idari esaslara iliskin politikalar1 olusturmak, bunlarin uygulanmasini ve izlenmesini

saglamak ve gerekli tedbirleri almakla yiikiimliidiir.

Yonetim kurulu kredi a¢gma yetkisini kurulca belirlenecek usul ve esaslar
cercevesinde kredi komitesine veya genel miidiirliige devredebilir. Genel miidiirliik
kendisine devredilen kredi agma yetkisini diger birimleri, bolge miidiirliikleri veya
subeleri araciligiyla da kullanabilir. Kredi komitesinin olusumu ile ¢alisma ve karar

alma esaslar1 yonetim kurulunca belirlenir (Bankacilik Kanunu, 2005).

Pratik uygulamada yonetim kurulu kredi tahsis yetkisini belirli siirlar cergevesinde
genel miidiir, kredi tahsis grubundan sorumlu genel miidiir yardimcis1 ve kredi
komitesine devreder. Kredi komitesi yonetim kurulundan aldig1 yetki cercevesinde
belirli bir tutarin {izerindeki kredi tekliflerinin goriisiildiigli, onaylanip veya
reddedildigi bir kuruldur. Kredi komitesinin yetki smirin1 asan kredi tekliflerinde ise,
yonetim kurulu bizzat karar verip teklifi red veya kabul eder. Kredi komitesinde
alman kararlar bankanin tiim kredi operasyonlar1 icin baglayici niteliktedir ve kredi
komitesi kararlar1 tutulan tutanaklar vasitasiyla ilgili birimlere duyurulup kesin
aksiyon almalar1 saglanir. Ayrica bankalar biinyesinde kredi komitelerinin disinda,
bankanin genel makro stratejilerinin belirlendigi risk komitesi, politika komitesi gibi

komitelerde bulunmaktadir.

Kredi komitesi toplantilar1 genellikle haftalik olarak yapilir, toplantilara iki grup
katilir, komite giindeminin yogunlugu ve talep tutarlarinin biiytikliigii biinyesinde
kredi tahsisi bolimii ve pazarlama boliimii yetkilileri katilir. Komite giindemine
alman kredi teklifleri tek tek dosyalar1 incelenerek eger kredi teklifi proje
degerlendirme raporu hazirlanmis bir projeye ait ise bankanin muhtelif birimleri
tarafindan daha ©nce hazirlanmis kredi paketine ilave olarak proje raporu da
incelenerek iizerinde miizakere etmek suretiyle goriisiiliir (Bazi1 kredi teklifleri proje
raporu hazirlanmasina gerek goriilmeden direkt kredi komitesi giindemine almabilir).
Komite giindemindeki kredi teklifi incelenirken asagidaki hususlara dikkat edilerek
kabul veya red karar1 alinir. Komite giindemine alman kredi teklifine konu proje

oncelikle komitede hazir bulunan pazarlama birimi tarafindan tanitilir. Projeye iliskin
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temel veriler komite {yelerine gerek sozlii gerekse gorsel olarak anlatilir,
avantajlarindan bahsedilir. Net olmayan bolimler kredi tahsis birimi {iyeleri

tarafindan sorularak proje detaylar1 netlestirilir.

Bir sonraki asamada projeyi gergeklestirecek firma hakkinda hazirlanan kredi paketi
incelenir, 0zellikle paketteki mali tablolar1 ve mali tahlil birimi tarafindan yapilan
yorumlar ve firma ortak ve yoneticilerinin KKB (Kredi Kayit Biirosu) kayaitlar:
incelenir. S6z konusu bilgi ve yorumlarda kredinin geri ddenmesini ve firmanin
taahhiitlerini yerine getirmesini riske atabilecek bir durum tespit edildigi takdirde

kredi teklifi reddedilebilir.

Daha sonraki asamada eger proje degerlendirme raporu hazirlanmis ise, rapor
incelenir. Raporda detaylandirilmakla birlikte eger proje raporu yapilmadan komite

giindemine alinmig bir proje ise asagidaki hususlara dikkat edilir:

Giindeme alinan kredi teklifindeki en Onemli nokta, talep edilen kredinin hangi
amagcla kullanilacagi hangi proje ya da firmalara fon aktarilacagidir. Yasal olmayan
veya banka tarafindan kabul edilmeyecek bir durumun finanse edilmemesine 6zen

gosterilir.

Yatirimda talep edilen kredi tutari, yatirim finansman sekli, 6zkaynak/kredi orant,
talep edilen kredinin kullandirim, tahsilat sekli, vadesi ve alinacak teminatlar 6nem

tasir.

Ozellikle teminat konusu kredi komitesinin 6énem verdigi bir husus olup, likiditesi
yiiksek teminatlarin, kullandirilacak kredi, faiz ve komisyon tutarlari toplamimin
izerinde piyasa degerine sahip teminatlar olmasi tercih edilir. S6zkonusu teminatin
gayrimenkul olmasi durumunda bagimsiz bir gayrimenkul ekspertiz firmasi

tarafindan yapilmis ekspertiz degeri dikkate alinir.

Ozkaynak/kredi oram firmanm projeye aktardigi 6zkaynagi ile kullandig1 kredinin
oranim belirtir. S6z konusu oranin yiiksek olmasi tercih edilip, riskin banka ile firma
arasinda ortak paylasilmasi amaglanir. Ayrica kredi komitesi tarafindan dikkat edilen
bir diger konu da kredinin faiz ve komisyon ddemelerinin firmanm 6zkaynag ile
yapilmast konusudur. S6z konusu durum kredinin seyyaliyeti agisindan Onem

tasimaktadir.

Firmanm diger bankalardaki kredi limitleri ve kullandirimlar1 da 6nem tasimaktadir.

Firmanm diger bankalarda varolan limitleri ve kredileri firmadaki risk dagilimi
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acisindan tercih edilmekte olup kredi teklifinin komitede onaylanmasi agisindan

olumlu bir durumdur.

Firmanm daha Once tamamladigi ve devam eden insaat projeleri hakkinda bilgi
edinilir, s6z konusu durum firmanin sektordeki tecriibesini belirtmesi acisindan
Oonemlidir.

Firmanm piyasa istihbarat1 ve itibar1 6nem tasir, s6z konusu durumun takibi icin
pazarlama ekibi ile kredi tahsis biriminin piyasa kanallar1 siirekli acik tutulup
olumsuz bir durum s6z konusu oldugunda komite giindemine alinir ve s6z konusu

olumsuz durum karsisinda mevcut talep reddedilir veya gerekli sartlar ortaya konur.

Proje kapsaminda eger insaat faaliyetleri baslamissa projenin fiziksel ve finansal
ilerleme seviyesi ve projenin baslangi¢ ve bitis tarihi kredinin ddeme plani, vadesi ve

geri 0demesiz donemi agisindan 6nem tagimaktadir.

Insaatin yapildigi arsa tapusu iizerinde herhangi bir serh olup olmadigi, insaat
yapilan arazinin fiziksel durumu; 6rnegin su havzasi, dogal ya da tarihi sit alan1 olup
olmadigi, eger yap-sat tarzi bir insaat projesi ise satis kabiliyetinin olup olmadigi

talebin onay veya onaylanmamas1 asamasinda onem tasir.

Projenin ulusal ve uluslararast ¢evre kanunu ve yoOnetmeliklerine uygun olup
olmadigi incelenir. CED (Cevresel Etki Degerlendirmesi) raporu ya da “Ced Raporu

Gerekli Degildir” belgesinin olup olmadig1 degerlendirilir.

Santiye sahasinin herhangi bir olumsuz duruma karsilik, ingaat all-risk sigortasinin
olup olmadig1 ve gerekli tiim riskleri kapsayip kapsamadig1 komite giindeminde ele

alinir ve degerlendirilir.

Yukarida sozii edilen tiim noktalar 1s18inda, kredi komitesindeki inceleme ve
analizlerin amaci, firmanin soz konusu proje kapsaminda kullanacagi kredinin
anapara ve faiz 0demelerini aksatmadan yapabileceginin ve kredi ile ilgili diger
taahhiitlerini yerine getirip getiremeyeceginin tespit edilmesidir. S6z konusu
analizler sonras1 firma ve ortaklarina duyulan giivenin de subjektif etkisi ile birlikte,
kredi komitesinde goriisiilen kredi teklifleri kabul veya tamamen reddedilebilecegi
gibi sarth olarak kabul edilebilir; 6rnegin yurtdist bir projenin insa edilecegi bolge
riskli bulunmakta ise kredi komitesi teklifi, projenin uluslararas1 bir sigorta kurulusu
tarafindan terdr, siyasal risk veya yOnetici hatalar1 gibi tehditlere kars1 sigortalanmasi

kosulu ile kabul edilebilir. Ayrica kredi komitesi projenin 6zkaynak/yabanci kaynak
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oranmin ya da DSCR (Debt-Service Coverage Ratio) oranmin belirledigi oranlarin
altmda olmamasmi kredi teklifinin onaylanmasi icin sart kosabilir. Kredi
komitesinde bir kredi teklifinin reddedilmesin sebepleri genel olarak, istisnalar:

bulunmakla birlikte asagidaki sekilde siralanabilir.

Firmanm 6zsermayesinin yeterli olmamasi,

Firmanm gec¢mis ticari faaliyetlerinde istikrarsiz ve basarisiz olmasi,
Firmanm kredi teklifine muhatap projesi ile ilgili tecriibesinin yetersiz olmasi,
Firmanm mevcut yonetimine giiven duyulmamasi,

Firmanm piyasa istihbaratinin ve itibarmin olumlu olmamasi,

Firmanin s6z konusu banka ve diger bankalara olan bor¢ 6demelerini geciktirmesi

veya aksatmasi,
Firmanin s6z konusu borcuna karsilik gdsterdigi teminatin yetersiz olmasi,

Banka tarafindan yapilan proje degerlendirmesi sonucunda, projenin fon yaratarak

kredi borcunu 6demesinin riskli olmasi,
Bankanin s6z konusu krediyi tahsis etmesinin banka i¢in yeterli kar1 saglamamasi.

Kredi komitelerinde genellikle karsilikli miizakereler yapilarak ortak kararlar alinir.
Kredi komitesi kararmin netlesmesinin ardindan, belirlenen faiz orami ve sartlari
iceren, firma ile banka arasinda bir finansman teklifi imzalanir ve limit tahsis edilmis

olur.

Kredi komitesine katilan kredi tahsisi boliimii yetkililerinin unvanlar1 nispetinde
onay limitleri bulunmakta olup alinan komite kararlar1 paralelinde kredi tekliflerini

onaylayabilirler.

Kredi limitleri firmanm talebi dogrultusunda TL veya doviz cinsinden tahsis
edilebilir. Doviz cinsinden tahsis edilen limitler doviz kredisi olmayip, dovize
endeksli kredilerdir. Kullandirim swrasindaki giincel kurlar tizerinden TL karsilig:
olarak kullandirilirlar. Kurlarin diistiigli ortamda firmalar dovize endeksli kredi
tahsisini tercih ederler ancak dovize endeksli kredi kullandirimi doviz kurlarmin
yiikkselme ihtimali nedeniyle firmanin kur riski tagimasma sebep olmaktadir ve

cogunlukla tavsiye edilen bir durum degildir.
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Piyasa istihbarati sonucu riskli oldugu belirlenen firmalarin kredi limitlerinin iptali
ya da dondurulmasi islemleri veya kredi teminatinin arttirilmasi kararlar1 yine kredi
komitesinde goriisiiliip ilgili kararlar dogrultusunda yapilir. Riskli goriilen kredi
miisterisi firmalarin dosyalar1 kredi komitesi giindemine alinip, hakkinda proje
izleme raporu yapilmasi yoniinde kararlar almabilir. Limit tahsisi sirasinda belirli
araliklarla diizenli olarak proje izleme raporu yapilmasi karar1 da yine kredi

komitesinde alinabilir.

Konut kredileri kefalet limitinin goriisiildiigii konut komitelerinde de kefalet limiti
tahsisine kabul veya reddine karar verilirken nakit kredi taleplerindeki noktalarin
aynilarina dikkat edilir. Bu noktalara ek olarak yap1 ruhsati olmayan projelere kefalet

limiti tahsis edilmemektedir.

7.4.9.5 Limit tahsisi ve kullandirim siireci

Kredi komitesi tarafindan tahsis edilen kredi limitleri TL cinsinden olabilecegi gibi
yabanci para cinsinden de olabilmektedir. Yabanci para cinsinden tahsis edilen
limitler kullandirim tarihindeki doviz kurundan TL’ye c¢evrilerek miisteri hesabina
gecer.

Kredi komitesi kararlar1 uyarinca firmaya talep ettigi kredi tek parca halinde
kullandirilabilecegi gibi ¢esitli donemlerde kullandirilmak iizere dilimlere boliinebilir
veya firmanin yaptigr insaat harcamalarinm belirli bir donem sonunda faturalar
halinde bankaya ibrazi sonucunda aylik veya licer aylik hakedis dilimlerinin serbest
birakilmas1 seklinde hakedis usulii kullandirilabilir. Ozellikle yiiksek tutarh insaat
projelerinde veya banka tarafindan daha Once kredi iligkisine girilmemis ve tam
olarak giivenilemeyen firmalara tahsis edilen limitler genellikle hakedis usulil

kullandirilir.

Kredi komitesi tarafindan belirlenen kredi teminatlar1 gayrimenkul ise banka lehine
ipotek konulmasi ya da menkul deger ise iizerilerine banka lehine gerekli haklarin
saglanmasimin miiteakip, kredi bor¢lusu firmanin imzaya yetkili kisileri tarafindan
kredi kosullarinimn cercevesini belirleyen, finansman teklifi ve banka tarafindan
hazirlanan matbu bir form olan GKS (Genel Kredi S6zlesmesi) imzalanmasi ile kredi
limiti tahsis edilir.

Gerek faiz oran1 gerekse komisyon oranlarindaki anlagmazliklar, firmanin bagka bir

kaynaktan finansman destegi bulmasi ya da firmanin yatirim kararindan tamamen
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vazgecmesi gibi durumlarda firmalar limit onaylanmasina ragmen krediyi
kullanmayabilirler. Bu gercevede kredi kullanimu ile limit tahsisi birbirinden oldukca

farkli kavramlardir.

Gerek limit tahsis edildiginde gerekse kredi kullandirildiginda firmadan tahsil edilen
bazi1 komisyon tutarlar1 bulunmaktadir. S6z konusu komisyonlar her kredi teklifinde
talep edilmeyip, genellikle yiiksek tutarli kredi tekliflerinde s6z konusu olmaktadir.
Bu komisyonlar bankadan bankaya, projeden projeye, firmadan firmaya ve banka ile
firma arasinda yapilan pazarliklara gore gerek tutar, gerek isim olarak degismekle

birlikte en ¢ok kullanilanlar asagida siralanmastir:

o Kredi Tahsis Komisyonu (Assignment Fee): Firma ile banka arasinda finansman

teklifi imzalanmas1 sonrasi tahsil edilen komisyondur.

o Kredi Taahhiit Komisyonu (Commitment Fee): Finansman teklifinin imzalanmasi

sonras! firma tarafindan kullanilmayan limit tutar iizerinden yillik tahsil edilen

komisyondur.

e On Odeme Komisyonu (Upfront Fee): Kredi borcunun firma tarafindan, iizerinde

anlasilmis olan vade oncesinde 6denmesi durumunda tahsil edilen komisyondur.

e Iptal Komisyonu (Cancellation Fee): Kredi limitinin tahsis edilmesi sonrasi

firmanin  limiti hicbir sekilde kullanmamasi durumunda tahsil edilen

komisyondur.

e Drop Dead Fee: Finansman teklifinin taraflarca imza edilmesinden sonra, kredi

anlasmasinin belirli bir donem i¢inde firmadan kaynaklanan sebeplerden o6tiirii

imzalanamamas1 durumunda tahsil edilen komisyondur.

e Uzama Komisyonu (Extension Fee): Firmanin talebi dogrultusunda kredi

vadesinin uzatilmasi durumunda tahsil edilen komisyondur.

Kefalet limiti tahsis edilen konut projelerinde ise bireysel konut kredileri

kullandirimlar1 konutlarin tizerine banka ipoteklerinin konulmasi ile yapilir.

Banka tarafindan bireysel kredi kullandirilan konut miisterilerinin konut alim
bedellerinin ne sekilde firma hesabina gegecegine ise yine konut komitesi tarafindan
belirlenir. S6z konusu kullandirimda iki yontem bulunmaktadir. Birincisi konut alim
bedellerinin tamaminin firmanin kullanimma acilmasi digeri ise firmanm ingaat

ilerlemesine paralel olarak soz konusu tutarin hakedis usulii serbest birakilmasi
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yontemidir. Ik yontem genellikle bankamin daha siki kredi iliskisinde oldugu
miisterileri i¢in kullandig1 ikinci yontem ise banka tarafindan riskli goriilen ve daha

once kredi iliskisine girilmemis firmalar i¢in uygulanan yontemdir.

Firmaya tahsis edilen kefalet limitinin kaldirilmas: ise projenin tamamlanip
konutlarin alicilara teslim edilmesini miiteakip konut kabul tutanagmin konut

komitesinde imzalanmasiyla gerceklesir.

7.4.9.6 Proje izleme siireci

5411 Sayili Bankacilik Kanunu’nun 52. maddesine gore bankalar, kredileri nedeniyle
maruz kaliacak riskleri olgcmek, kredi miisterilerinin mali giiclinii diizenli olarak
analiz edip, izlemek, gerekli bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlara iligkin esaslar1
belirlemek zorundadir. Kredi miisterileri ise bu cercevede konsolide ve konsolide
olmayan bazda istenilen bilgi ve belgeleri bankalara vermekle yiikiimliidiir

(Bankacilik Kanunu, 2005).

Bankalar tarafindan tahsis edilen kredilerin verilis amacina uygun ve yasal olarak
kullanilip kullanilmadigr siirekli takip edilir. Ciinkii banka tarafindan yapilan
kabuller, faiz ve vade hesaplar1 kredinin kulanim amacina uygun olarak hesaplanmig
olup bunun digina ¢ikilmasi kredinin giivenligini tehlikeye atabilmektedir. Bu amagla
ilk kredi limitinin tahsisi ile baslayan kredi siireci kredinin anapara, faiz ve
komisyonlarinin tamaminin 6denmesine kadar gecen siire boyunca firma ve proje
durumu, fiziksel ve finansal ilerlemesi, kredi paketindeki bilgi ve belgelerin belirli
araliklarla giincellenmesi seklinde siki olarak takip edilip izlenir. Amacina uygun
olmadan kullanildig1 veya projenin belirlenen hedeflerden saptig: tespit edildiginde
miidahale edilerek, firmanin risk durumuna gore kredi komitesi kararlar1 paralelinde
kredi iliskisi sonlandirilabilir. Bu nedenle bankanin kredi miisterisi Bankacilik
Kanunu uyarmca, banka tarafindan gerekli goriildiigiinde istenen bilgi ve belgeleri
vermekle yiikiimliidiir. Bu durumdan imtina edemez. Bu cercevede yiiksek tutarli
olan veya riskli goriilen proje ve firmalar1 diizenli araliklarla izlemek amaciyla proje
izleme raporlar1 hazirlanir. Kredi limiti tahsis edilen ve gerek olumsuz piyasa
istihbarat1 sonucunda riskli goriilen, gerekse kredi limiti tahsisi sirasinda belirli
araliklarla diizenli olarak proje izleme raporu yapilmas: yoniinde kredi komitesinden

cikan kararlar dogrultusunda raporlar ilgili birimler tarafindan hazirlanir.
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Kredi komitesi giindemine izleme amacli alinan firmalarin dosyalari incelenip,
gerekli goriildiigiinde proje izleme raporlar1 yapilmasi talep edilir ve riskli goriiliip
incelenmesi talep edilen noktalar (6rn: satig rakamlari, maliyet atiglari, kur riski gibi)

belirtilip raporu hazirlayacak olan birime iletilir.

Proje degerlendirme raporlar1 gibi kredi komitesine yonelik hazirlanan proje izleme
raporlar1 temel olarak proje degerlendirme raporlar: ile ayn1 olmakla birlikte ilave
olarak tahsis edilen kredi limiti ve kullandirim bilgilerini de icerir. S6z konusu
firmanin mevcut olan banka riskinin analiz edilip, kredi 6demelerindeki aksama ya

da firma gelirlerindeki varsa diisiislerin sebepleri arastirilir.

Proje izleme raporlari, kredi komitesi giindemine izleme amacgh alinan firmalar
hakkinda verilecek limit iptali, limit dondurulmast veya devam edilmesi kararlarinin

alinmasina yardimci olmak amacli hazirlanir.

S6z konusu proje izleme faaliyetleri kredi komitesi karari ile baz1 durumlarda banka
disinda temin edilecek danmigmanlik hizmeti ile danigsman firmalara yaptirilabilir. Bu
durumda genellikle s6z konusu danigsmanlik masraflar1 kredi miisterisi tarafindan

kargilanir.

Kefalet limiti tahsis edilen konut projelerinde ise genellikle iicer aylik donemlerde
olmak iizere diizenli izleme yapilir. S6z konusu izlemeler bagimsiz SPK lisansh
gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan toplu olarak yapilan ekspertiz raporlar:

araciligi ile olur.

7.4.9.7 Kredinin sorunlu hale diismesi ve yasal takibi

Bankanm c¢esitli risklerinde oldugu gibi kredi riski de belirli araliklarla incelenmek
suretiyle kontrol altinda tutulur. Herhangi bir olumsuz durumda erken uyar1 sistemi
ile bankanm gerekli aksiyonlar1 almasi saglanir. Bankalarin sistemleri arasindaki fark
bu siirenin uzunlugunu belirler, bu siirenin kisalig1 siipheli hale diisen alacagin
tahsilini kolaylastirip hizlastirabilir, bankay1 diger alacaklilarin Oniine gegirebilir.
Bazi durumlarda kredi borclusu firma kredinin édemesinde sorunlar ve gecikmeler
yasayabilir bu durumda kredi siipheli alacak ya da sorunlu kredi olarak tanimlanabilir

ve o yonde aksiyonlar alinir.

Kredi 6demeleri aksamadan da banka birimlerinin (6zellikle pazarlama ve kredi

tahsis birimlerinin) piyasa istihbarat kanallarinin acik olmasi ve kredi miisterisi olan
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firmada yasanan sikintilarin 6nceden haber alinip, gerekli aksiyonlarin alinmasi
saglanabilir. Ornegin firmada yonetimsel ya da finansal bir sorunun yasandigi
duyumu alindiginda ilk etapta imza eksikleri ya da teminatlarda ipotek eksikleri gibi

operasyonel islemlerde varsa eksikler tamamlanir.

Erken uyar1 alinamadigi durumlarda, kredilerde gecikme yasanmasi halinde ilk
asamada firmanm miisterisi oldugu subenin pazarlama personeli firmaya yaptiklari
ziyaret sonrast durumu ve yasanan sorunlari tespit edip kredi tahsis birimine rapor
eder. Durumun ciddiyeti dl¢iisiinde kredi; tahsili sinirli alacak, tahsili siipheli alacak
ve sorunlu kredi olarak kategorilendirilir ve firma yakin takip veya yasal takip
gruplari tarafindan izlenir. Yakin takibe alman firmalar riskli goriiliip kredilendirilme

islemlerinin detayli incelenmesi gereken firmalardir.

Yasal takibe alinan firmalar ise tasfiye islemleri yasal olarak baslatilacak firmalardir.
Tasfiye islemine baslanan kredi Oncelikle banka aktifinden silinir ve teminatlarin

nakite doniistiiriillmesi amaciyla yasal islemler gerceklestirilir.

Bu durumda hizli hareket edip aksiyon almak onemli olup diger alacaklilara karsi
oncelik saglanabilmektedir. Ayrica bu durumda teminatlarin likiditesi énemli hale

gelir ve alacaklarin tahsili yapilmaya caligilir.

7.4.9.8 Gerekli durumlarda kredinin yeniden yapilandirilmasi

Kredi tahsis edilen firmalar, zaman zaman gerek piyasa ve global ekonomik
kosullardan etkilenerek gerekse ongoriilen firma hedeflerinin tutturulamamasi gibi
icsel ve digsal sebeplerle gelir kaybma ugrayip kredi anapara, faiz ve komisyon

giderlerinin 6demesini aksatabilir.

Firmanm icinde bulundugu 6deme giigliigii karsisinda banka alacagini tahsil etmek
amaciyla krediyi sorunlu kredi olarak nitelendirip, yasal takibe baglayabilecegi gibi
kredinin yeniden yapilandirilmasi yoluna gidebilir. Yasal takip sonucu alacaklarin
tahsil siiresi ¢ok uzun zaman almakla birlikte teminatlarin nakde doniistiiriilmesi
sirasinda ciddi deger kayiplar1 s6z konusu olabilmektedir. Bu nedenle alacagin yasal

takip ile tahsil edilmesi yontemi zorunlu durumlarda bagvurulan son yontemdir.

Daha sik bagvurulan bir diger yontem ise, firmanin 6deme giicliigii ¢ektigi krediyi
bankanin yeniden yapilandirmasidir. Odeme vadesi gelen ancak firmanin ig

dinamikleri degil, global sikintilar ve hasilat hacminin diismesi gibi gec¢ici durumlar
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sonucu kredi ddemelerinde sikintilar yasaniyorsa, yine kredi komitesinin alacagi
karar dogrultusunda mevcut kredi limiti arttirilip, vadesi uzatilabilir. Mevcut kredinin
vadesinin uzatilmasi, duruma gore 6deme tarihlerinin 6telenmesi veya kredi limitinin
arttirllmas: islemine kredinin yeniden yapilandirilmasi denir. Firmanin bankadaki
kredisini tasfiye ederek tahsil edilmesi yoluna gidildiginde, kredinin yeniden
yapilandirilmas: durumuna gore alacaklarin tahsil edilebilme ihtimali daha diisiikse
kredi yeniden yapilandirilir. Boyle bir durumda firma yeni kredi iliskisine girilen bir

firmadan daha sik1 bir sekilde analiz edilerek karar verilir.

7.4.10 Insaat firmalan kredi taleplerinde bankalarca izlenen prosediirlerin

karsilastirilmasi

Insaat firmalarmmn gerek nakit gerekse gayrinakit kredi taleplerinde iilkemizde
yerlesik bankalarimizin uyguladigi prosediirler birbirine benzemekle birlikte
uygulama asamasinda farkliliklar bulunmaktadir. Baz1 bankalarda insaat firmalarinin
kredi taleplerinde projenin detayli incelenebilmesi amaciyla proje degerlendirme
raporu hazirlanirken bazilarinda hazirlanmamaktadir. Bazi bankalarda detayl
raporlar hazirlanirken bazilarinda pazarlama elemanlar: tarafindan hazirlanan proje

tanitim dokiimanlart ile yetinilir.

Calismamizda incelenen 8 adet bankanin kredi degerlendirme prosediiriiniin ana
basliklar halinde hazirlanan karsilastirmali tablosu Cizelge 7.1°de sunulmustur. (Not:

[T

cizelge de kullamilan isaretlendirmelerden “X” evet, ise hayrr anlamina

gelmektedir.)

Calismamizda incelenen ve Cizelge 7.1 de sorgulanan sekiz adet banka ve Ornek
banka kredilendirme siirecleri karsilastirildiginda “6rnek banka” kredi degerlendirme
ve tahsis sisteminin de eksik ve gelistirilebilir noktalar1 bulundugu saptanmistir. S6z

konusu noktalar, calismanin “sonug ve Oneriler” boliimiinde irdelenmistir.
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Cizelge 7.1 : Bankalar karsilagtirmasi

Banka Ad: Ornek

A|B|C|D|E|F|G|H
Degerlendirme Kriteri Bank
1. Insaat firmalarina kredi tahsisinde proje mi  |H (K |H |H & (K S = =
h kredileri ih edilir? SSSSSS>S S

avuz kredileri tercih edilir? SELELEERERE é &4 &4

2. Insaat projeleri icin kredi tahsisinde proje
yap1 ruhsat1 ve tapu senedi zorunlu belge XX [ X|-[|X|X[|X]| - X
olarak temin edilir.
3. Ingaat firmalarina verilecek kredilerde proje

XX X|-]-1X|X|X X
degerlendirme raporu hazirlanir.
4. Proje degerlendirme raporlarini hazirlayan

X|-1-1-1-1-1-1X X
birimde insaat mithendisleri istihdam edilir.
5. Proje degerlendirme raporlar1 nakit akim

XX X|-]-1X|X|X X
caligmasi igerir.
6. Proje degerlendirme raporlarinda tapu,
ruhsat, zemin etiit, imar durumu, ingaat m?’si X | X[ X|-1]-1]-|X|X X
gibi teknik bilgiler yer alir.
7. Kredi talebine konu, santiye sahasina
ziyaret yapilip ¢cekilen fotograflar, proje X|-1X|-1-1]1-1-1X X
degerlendirme raporlari sonuna eklenir.
8. Insaat firmalarinin kredi taleplerinin
degerlendirilmesinde maliyet ve pazar-risk X X[ X[ XXX |X]|X X
analizleri yapilir.
9. Kredi komitesinde firma ortaklarinin
moralitesine tamamladigi referans projelerdeki | X | X | X | X | X | X | X | X X
performansi dikkate alinir.
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Cizelge 7.1 : Bankalar karsilastirmasi (devam)

Banka Ad: Ornek

Degerlendirme Kriteri Bank

10. Banka tarafindan bir proje i¢in tahsis
edilen limitin ilgili proje aktarilip X -1 X[ X|X[|X]-1]X X
aktarilmadig kontrol edilip, dikkat edilir.

11. Insaat kredileri tahsis edilirken, proje
arsasinin dogal ya da tarihi sit alani olup
olmadigina CED raporu bulunup

bulunmadigina dikkat edilir.

12. Kredi tahsis edilen ingaat projelerine
yonelik belirli araliklarla proje izleme raporu X|-1X| -1 X[|[X[|X]|X X

hazirlanir.

13. Insaat kredileri kullandirimlari baz1
projelerde pesin yerine, yapilan harcamalara X1 -1X|-]1-1X]-1X X

paralel olarak hakedis usulu serbest birakilir.

14. Gayrinakit kredi talepleri i¢in izlenen
prosediir ile nakit krediler i¢in olanla aym - - XXX X]-1X X

olup, degerlendirme raporu hazirlanir.

15. Insaat ilerleme seviyesi %80’ e ulasmamus
konutlar icin bireysel konut kredisi igciningaat | X | X | X | X | - | - | X | - X

firmalarma kefalet limiti tahsis edilir.

16. Kredi komitesi harici, konut kredisi kefalet

limitinin goriisiildigli bir komite vardir.

17. Gerek konut kredilerinde gerekse teminata
alinacak tiim gayrimenkul degerlerinin tespiti
SPK lisansli gayrimenkul degerleme

sirketlerine yaptirilir.
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Calisma kapsaminda yapilan arastirmalar sonucunda ilgili bankalarin hemen hemen
tamaminda ingaat kredi talebine konu olan insaat projesine iliskin, arsa tapu senedi,

yap1 ruhsati gibi belgeler zorunlu belge olarak temin edilir.

Bankalarin bazilarinda insaat firmalar1 kredi taleplerinin detayli incelenebilmesi
amactyla proje degerlendirme raporlar1 hazirlanirken s6z konusu bankalarin ¢ogunda
ingaat mithendisleri istihdam edilmemektedir. Dolayisiyla hazirlanan raporlar ingaat
miihendisleri tarafindan hazirlanmadig: i¢in teknik incelemeden yoksun kalmaktadir.
Hazirlanan raporlarin ¢ogunda ingaat biiytikliigli, zemin etiit raporu, imar durumu
gibi belgelere iliskin bilgiler yer almamaktadir. Yer verilse bile teknik uzmanlar
tarafindan kontrol edilmedikleri i¢in belgelerin gerceklikleri sorgulanabilir noktaya

gelmektedir.

Bankalarin tamaminda kredi talebine yonelik pazar-maliyet analizleri yapilmakta ve
kredi komitesinde limit karari verilirken firmanin daha once tamamlamis oldugu

referans projeler ve ortaklarinin moralitesi dikkate alinmaktadir.

Bankalarin bazilarinda proje arsasinin dogal veya tarihi sit alani, su havzasi olup
olmadig1 ve gerekli durumlarda projenin CED raporunun olup olmadigi dikkate

alinmamaktadir.

Bankalarm bir kisminda proje icin tahsis edilen kredi pesin olarak kullandirilirken
bazilarinda firmanmn yaptig1 harcamalar sonrasi dilimler halinde kullandirilir.
Bankalarim bir kisminda kullandirilan krediler sonrasi belirli araliklarla izleme

raporlar1 hazirlanirken bazilarinda hazirlanmamaktadir.

Bankalarin bazilar1 kredi politikalar1 geregince tamamlanmamis konutlar i¢in konut
kredisi tahsis etmekte bazilar1 ise etmemektedir. Ancak soz konusu bankalarin
hicbirinde konut projeleri 0zelinde tahsis edilen kefalet limiti taleplerinin

goriisiildiigli 6zel bir komite bulunmamaktadir.

Tabloda goriildiigii gibi en detayli incelemeye tabi tutulan “Ornek banka” prosediirii
incelenen bankalarin tiimii dikkate alindiginda, insaat firmalarina yonelik en

kapsamli kredi degerlendirme sistemi olarak one ¢ikmaktadir.

Ancak ornek banka prosediiriiniin gelistirilebilir yanlar1 bulunmaktadir.
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8. SONUC VE ONERILER

Bu calisma cercevesinde banka, kredi, yatirim, yatirim bankaciligi ve bankacilik

sektorii ile ingaat sektoril arasindaki iligski incelenmis, risk unsurlari tanimlanmustir.

Son bolimde ise iilkemizde halen faaliyet gOstermekte olan gerek yerli gerekse
yabanci sermayeli sekiz adet banka ve “Ornek banka” olarak tanimlanan bankanin
ingaat firmalarmdan gelen nakit ve gayrinakit kredi taleplerinin degerlendirilmesi ve

tahsis edilmesi siirecleri incelenmistir.

“Ornek banka”nin soz konusu prosediirii ve isleyis tarzi daha detayli incelenmis
olmakla birlikte diger sekiz bankanin ve Ornek bankanin isleyis sistemleri

karsilastirilmis, bir tablo halinde 6zet sekilde sunulmustur.

Calismamizda incelenen sekiz adet banka prosediiriine gore; bankalarin ¢ogunda
ingaat projesine iligkin, arsa tapu senedi, yapi ruhsati gibi belgeler zorunlu belge
olarak temin edilir. Ancak bircogunda projenin detayli incelenmesi amaciyla teknik
bilgileri de iceren kredi komitesine yoOnelik proje degerlendirme raporlari
hazirlanmaz, hazirlanan bankalarda ise s6z konusu birimlerde insaat miihendisleri

istihdam edilmedigi i¢in teknik olarak yetersiz raporlar olusturulabilmektedir.

Incelenen bankalarin tamaminda kredi riskini bertaraf edebilmek amaciyla kredi
komitesine yonelik kredi talebine iliskin pazar-maliyet analizleri yapilmakta ve
firmanin daha once tamamlamis oldugu referans projeler ve ortaklarinin moralitesi

dikkate alinmaktadir.

Bankalarm bir kisminda proje icin tahsis edilen kredi pesin olarak kullandirilirken
bazilarinda firmanin yaptig1 harcamalar sonrasi fatura ibrazi ile dilimler halinde
kullandirilir. Bankalarin bir kisminda kullandirilan krediler sonrasi belirli araliklarla

izleme raporlar1 hazirlanirken bazilarinda hazirlanmamaktadir.

Sonu¢ olarak Ornek banka kredi stratejileri geregi agresif bir pazar politikasi
uygulamakta ve diger bankalar tarafindan oldukca riskli goriilen insaat sektoriine
yiiksek tutarli krediler saglamaktadir. Kredi tahsis ettigi firmalarm riski ytiksek bir

sektorde olmalar1 ve isleyis itibariyle risk barmndirmalar1 sebebiyle “Grnek banka”
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ingaat firmalarindan gelen kredi taleplerini dogru inceleyip riski diisiikk projelere
kredi tahsis etmek amacindadir. Bu sebeple bu sekilde detayli inceleme prosediirleri

olan bir sistem kurmustur.

“Ornek banka” tarafindan izlenen, bir ingaat firmasmim kredi bagvurusuyla baslayip
kredi borcunun tamaminin kapanip kredi iligkisinin sonlandirilmasiyla tamamlanan
prosediir diger banka prosediirleri ile karsilastirildiginda bir¢ok konuda {istiin

olmasina ragmen eksik ve gelistirilebilir yonleri bulunmaktadir.

Banka tarafindan izlenen prosediirde tespit edilen eksiklikler ve s6z konusu sistemin
daha etkin sekilde calisabilmesini saglayabilecek ama genellikle bankanin kredi
tahsisi siirecindeki zaman kisit1 sebebiyle uygulama imkan1 bulunamayan degisiklik

ve diizenlemeler uzman goriisleri ile desteklenmis olup asagida siralanmistir.

1) Proje degerlendirme raporunu hazirlayan birim, objektif olarak degerlendirme
yapabilmesi amaciyla operasyonel olarak banka i¢cinde bagimsiz olmalidir. Aksi
takdirde raporda yapilan gelir-gider varsayimlar:t kredi pazarlama anlayisiyla
hazirlanabilir ve hazirlanan raporlar tarafsizligmmi kaybedebilir. Ayrica raporu
hazirlayan birim ile diger birim ve subeler agisindan bilgi ve belge akisinin hizl
ve etkili olabilmesi i¢in birimler arasi koordinasyonun giiclii olmasi c¢ok
Oonemlidir.

2) Proje degerlendirme raporunu hazirlayan birim personeli raporlardaki gelir-gider
varsayimlarint  gercek¢i piyasa kosullarma dayandirabilmek amaciyla
gayrimenkul piyasasim yakindan takip etmelidir. Giincel konferans ve
seminerleri birim olarak takip etmeli, piyasa ve akademik cevrelerle siirekli
baglantili olmalidir. Gerekli durumlarda sik sik sahaya cikip piyasa satis ve

maliyet bedellerine hakim olmalidir.

3) So6z konusu degerlendirme sistemi daha ¢ok kredi basvurusu yapan sahis ve
kurumun somut basar1 ve kayitlarin1 degerlendiren bir sistem olup, somut
teminatlara dayanmaktadir. Firmanin veya sahiplerinin sektor tecriibesi, proje
bitirmisligi ve proje yapabilirligi gibi soyut kavramlar, somut teminatlarin
gerisinde kalmaktadir. Sistem projeyi gergeklestirecek kisinin ya da firmanin
girisimciligini, projenin piyasadaki bir ihtiyaca hitap edip edemedigini ve ihtiyaci

karsilayip karsilayamayacagini da dikkate alabilmelidir.
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

Proje degerlendirme raporlarinin nakit akim tablosu boliimlerinde paranin zaman
degeri dikkate alinarak birden cok versiyon halinde iskonto oranlarina gore

indirgenmis nakit akimlar1 hazirlanmalidir.

Nakit akim calismalari, projenin kur riskini diisiik diizeyde tutmak amaciyla gelir
ve giderinin gerceklestigi para cinsinden olmalhidir. Eger gelir ve giderlerin
bazilar1 farkli doviz cinslerinden ise nakit akim ¢alismasi giincel doviz kurundan
hazirlanip, gelecek donem kurlar1 bankanin hazine biriminin kur 6ngoriileri
dikkate alinarak y1l bazinda kabuller yapilir. Ayrica nakit akim tablosunda sadece

yapilan kur kabulii degistirilerek birden cok senaryo hazirlanmalidir.

Nakit akim ¢aligmalarinda dikkate alman gelir-gider kabulleri olas1 birden fazla
senaryo icin ayr1 ayr1 hazirlanip yorumlanmalidir. Ozellikle satis ve kira gelirleri
birden c¢ok alternatifli senaryolarla incelenmelidir. Her proje i¢cin degismekle
birlikte proje i¢cin onemli olan kisitlar1 degistirerek birden ¢ok duyarlilik analizi

(sensitivity analysis) yapilmalidir.

Degerlendirme raporu ¢aligmalarinda dikkate alinan maliyete esas briit insaat
alani biiyiikliigii yatirimer beyam dogrultusunda kabul edilmektedir. S6z konusu
bilginin daha dogru ve kesin olarak tespit edilebilmesi i¢in, yatirimel ingaat
firmasmdan temin edilecek imar miidiirliigii onayl proje cizimleri incelenenip bu

degerler dikkate alinabilir.

Proje degerlendirme raporu calismalarinda devam eden bir insaat projesinin
fiziksel ilerleme seviyesinin dogru bir sekilde tespit edilebilmesi icin proje tipleri
Ozelinde imalat kalemleri bazinda pursantaj tablolar1 hazirlanarak net fiziksel
ilerleme tespitleri yapilmalidir. S6z konusu tablolar icin SPK lisansina sahip

gayrimenkul degerleme sirketlerinden destek alinabilir.

Proje degerlendirme raporu c¢alismalarinda, insaat mahallerinin yapim
maliyetinin birbirinden ¢ok farkli olmalar1 sebebiyle kapali insaat alani birim
maliyeti, kapali otopark, sosyal donati alani, konut alan1 gibi alanlar bazinda ayr1

ayr1 detaylandirarak hesaplanmalidir.

10) Proje degerlendirme raporlarini hazirlayan birimin daha onceden tamamlamis

oldugu raporlara dayanilarak hazirlanabilecek olan giincel veri tabani olusturulup
bu veriler her proje degerlendirme raporunda incelenerek proje degerleri

yorumlanabilir. S6z konusu veri tabani1 daha 6nce proje degerlendirme raporu
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tamamlanmis olan projelerin ve Ozellikle tamamlanmis olan projelerin
gerceklesmis olan giincel birim maliyet ve tamamlanma siiresi gibi bilgileri

icermelidir.

11) Proje degerlendirme raporu hazirlanirken dikkate aliman gerek soru listesine
cevap olarak gelen bilgiler gerekse firma ziyaretinden alman giincel harcama
tutar1, proje toplam maliyeti, gerceklesen satis gelirleri gibi tutarlar yatirimci
beyanina gore sekillenmektedir. Ancak yatirimcinin yaptigi harcamalarin
dogrulugunun kesin olarak saptanmasi ¢cogu zaman miimkiin olamamaktadir. S6z
konusu durum yatirimei firmanin yaptig: her tiirlii harcamayi gerek faturalariin
ibrazi, gerekse yaptig1 hakedis Odemelerinin kapak sayfalarmin ibrazi ile
asilabilir, ancak bununla birlikte yatirimci tarafindan belgelendirilemeyen bir
takim harcamalar (¢esitli har¢ ve bagislar gibi) olacagi da dikkate almmmalidir.
Pratik uygulamada cogunlukla yatirimci firmalar bankalar ile bu kadar detayli
bilgi paylasiminda bulunmazlar ve iilkemiz sartlarinda firma yetkilileri de
harcanan tutarlara hakim olamayabilir ya da firma havuzundan yapilan ortak
harcamalar1 proje bazinda ayiramayabilir. Boyle gerekli durumlarda raporu yazan
raportoriin ilgili firma biinyesinde belirli siire bulunup firma i¢cinden dogru

bilgilere ulasabilecegi diisiiniilebilmektedir.

Banka agisindan ise bu kadar detayli bir caligma yapilabilmesi amaciyla uzun bir
degerlendirme raporu hazirlama siirecine ihtiya¢ duyulabilir, bu da bankanin

kredi tahsisi siirecinde gecikmelere sebep olabilecektir.

12) Proje degerlendirme raporu hazirlanirken, taahhiit firmalarmin hakedis gelirleri
onayl hakedis kapaklar: ile kontrol edilebilirken, 6zellikle satis geliri olan yap-
sat tarzi proje gerceklestiren firmalarin yaptig1 satislardan tahsil ettigi gelirlerin
dogrulugu tam olarak kontrol edilememektedir. S6z konusu tespit firmanin i¢
bilgilerini paylasma konusundaki olas1 cekinceleri sebebiyle pratik uygulamada
zor olmakla birlikte firmanin yaptig1 satislardaki tahsilat tutarlar1 gdsteren banka

hesap hareketleri incelenerek saglanabilir.

13) Insaat-taahhiit firmalarmnin proje degerlendirme raporlarina ait nakit akim tablosu
hazirlanirken isveren tarafindan yapilan hakedis ddemelerinde biirokratik veya
herhangi baska nedenlerle yasanabilecek olan gecikmeler dikkate

almamamaktadir. S6z konusu durumu daha gercek¢i inceleyebilmek amaciyla
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proje degerlendirme raporu hazirlanmas: sirasinda isveren yetkilileri ile de

gorisiiliip detayl bilgi alinabilir.

14) Proje degerlendirme raporu hazirlanirken, yatirimer firma yetkilisinin projeye
aktarilacagin1 soyledigi Ozkaynak tutarmmn kaynagmin incelenip gerekli
durumlarda banka hesap veya gayrimenkul tapular1 da incelenerek projeye

aktarilabilecek fonun mevcut olup olmadigi arastirilmalidir.

15)Proje degerlendirme raporu hazirlanirken, yatwrimer firmanin yetkilileri
tarafindan beyan edilen harcama ve gelir tutarlarinmn bilango mizan ve gelir
tablolarindaki tutarlarla uyumlu olup olmadigi incelenmelidir ancak iilkemiz
sartlarinda ¢ogunlukla bu tablolarin gercek tutarlar1 yansitmayabilecegi

diistiniilerek kayit dis1 olabilecek tutarlar dikkate alinmalidir.

16) Kredi limit tutarlarmin firmalara kullandirimi sirasinda bankalar tarafindan
kullanilan hakedis modeli yaklasimina alternatif olarak daha c¢ok iilkemiz
uygulamasinda katilim bankalar1 ve islami bankacilik yapan kuruluglar tarafindan
kullanilan “Murabaha Kredisi” modeli uygulanabilir. Proje i¢cin gerekli olan
malzeme ve iscilik giderlerinin banka tarafindan satin alinarak yatirimci firmaya
satilmas1 seklinde isleyen bu sistemde, proforma faturalarin ibrazi ile banka
malin ve hizmetin bedelinin 6demesini yatirimciya degil tedarikgilere yapar
bdylece yatirimciya dogrudan para verilmemis olur ve banka proje maliyetlerini
kontrol altinda tutmus olur. Aktarilan fonun proje disina c¢ikarilmas: onlenmis
olur. Banka agisindan avantajli olan bu yontem, yatirimer firmalar tarafindan
paranin kontroliinii elinde tutamamalar1 ve tedarikcilerle pesin 6deme karsiligi

pazarlik yapamamalar1 sebebiyle tercih edilen bir yontem degildir.

Yukarida swralanan kredi degerlendirme ve tahsis siirecine yonelik tespit edilen
noksan ve gelistirilebilir noktalar, banka personeli olup ingsaat sektor tecriibeleri alt1
ile sekiz yil arasinda olan insaat miihendisi uzmanlarin goriislerine sunularak,
sistemin s6z konusu noktalarda eksikleri oldugu fikrine katilip katilamadiklari, eger
katiliyorlarsa bu gelistirilebilir noktalar1 dnem sirasina gore puanlamalar1 istenmistir.
Hazirlanan puanlama cetveline gore uzmanlardan en 6nemli gordiikleri maddeye bes
puan olmak iizere tiim maddelere bir ile bes arasinda puanlama yapmalar1 istenmistir.
Yapilan uzman goriisii degerlendirmesine ait veriler, Ek-H olarak sunulmustur.

Arastirma sonucunda 6nem derecesine gore alinan ortalamalarda;
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“Proje degerlendirme raporlarimmi hazirlayan birimin daha Onceden tamamlamis
oldugu raporlara dayanilarak hazirlanabilecek olan giincel veri tabani olusturulup bu
veriler her proje degerlendirme raporunda incelenerek proje degerleri yorumlanabilir.
S6z konusu veri taban1 daha Once proje degerlendirme raporu tamamlanmis olan
projelerin ve ozellikle tamamlanmis olan projelerin gergeklesmis olan giincel birim
maliyet ve tamamlanma siiresi gibi bilgileri icermelidir” 6nerisi en ¢ok puani olarak

en 6nemli goriilen eksiklik olmustur.
Ikinci sirada 6nemli bulunan oneriler ise asagidaki sekilde siralanmustir:

“Proje degerlendirme raporlarint hazirlayan birim raporlarin objektif olmasi

gerekliligi dikkate almarak banka catis1 altinda bagimsiz olmalidir.”

“Proje  degerlendirme raporlarin1  hazirlayan  birim  personeli  gelir-gider
varsayimlarint gercek¢i kurabilmek amaciyla gayrimenkul piyasasini ve akademik
gelismeleri yakindan takip edip, giincel konferans ve seminerlere diizenli olarak

katilmalidir.”

“Proje degerlendirme raporlar1 hazirlanirken, yatirimer firmanin yetkilileri tarafindan
beyan edilen harcama ve gelir tutarlarinin bilango, mizan ve gelir tablolarindaki
tutarlarla uyumlu olup olmadigi incelenmelidir ancak iilkemiz sartlarinda cogunlukla
bu tablolarin gercek tutarlar1 yansitmayabilecegi diisiiniilerek kayit dis1 olabilecek

tutarlar dikkate alinmalidir.”

Yukarida tespit edilen noksan ve gelistirilebilir noktalarm tamaminin eklenmesiyle
calismamizda “0rnek banka” olarak tamimlanan bankada halen uygulanmakta olan
ingaat firmalar1 kredi talebi degerlendirme ve tahsis siirecinin uygulanabilir ve daha
dogru degerlendirmeler yapabilen bir sistem olacagi diisiiniilmektedir. Boyle bir
sistem ile ingaat firmalarmmn kredi taleplerinin daha giivenilir sekilde
degerlendirilerek, bankalarin fonlarmin yararli ve gergeklestirilebilir projelere

aktarilmasimin saglanacag diisiilmektedir.

S0z konusu eksiklerin tamamlanmas: ve gelistirilebilir noktalarin gelistirilmesiyle
olusabilecek ideal bir “bankalara yonelik, ingaat firmalar1 icin kredi degerlendirme ve
tahsis siireci” olusturulabilecektir. Bu ideal sistemin olusturulabilmesi icin ilgili
bankada olusturulmasi gereken organizsayon semast Sekil 8.1°de sunulmus olup,

ilgili is akis semas1 Sekil 8.2’de sunulmustur.
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Yonetim Kurulu

Genel Miidiir

Genel Miidiir Yardimcisi

Kurumsal Pazarlama

Genel Miidiir Yardimcisi

Ticari Pazarlama

Genel Miidiir Yardimcisi

Perakende Pazarlama

Genel Miidiir Yardimcisi
Kredi Tahsis Birimi

Genel Miidiir Yardimcisi

Proje Finansmani Birimi

Genel Miidiir Yardimcisi

Hazine Birimi

Genel Miidiir Yardimcisi

Operasyon Birimi

Genel Miidiir Yardimcisi
Hukuk Birimi

Genel Miidiir Yardimcisi

Insan Kaynaklari Birimi

Genel Miidiir Yardimcisi

Bilgi Teknolojileri Birimi

Genel Miidiir Yardimcisi

Teknik Operasyonlar Birimi

Sekil 8.1 : Ideal banka organizasyon semasi
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Ideal bir banka organizasyon semasinda, yukaridaki sekilde goriildiigii gibi, proje
raporlarint hazirlayan birim “proje finansmani”, herhangi bir birime bagh olmayip
dogrudan dogruya bir genel miidiir yardimcis1 bagkanliginda genel miidiire bagh ayr1

bir birim olarak faaliyet gdstermelidir.

Ideal bir bankanin insaat firmalarina yonelik kredi taleplerinin degerlendirilmesi ve
tahsisi siireci asagida sunuldugu gibi olmalidir. S6z konusu is akis semas,
calismamizda incelenen banka siirecgleri dikkate alindiginda, ideal banka sistemine en
yakin olan Ornek banka sisteminin eksiklerinin tamamlanmasi ve gelistirilebilir

noktalarinin gelistirilmesi sonucu ortaya ¢ikmustir ve Sekil 8.2°de sunulmustur.
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| Sube aracilig ile kredi talebi alinir. |

| Kredi talebi banka bilgi sistemine girilir. |

|Talebe iligkin kredi paketi ha21rlan1r.|

| Kredi talebi Genel Miidiirliik On Kredi Komitesi giindemine alinir. |

!
v v

Baz1 projelerin limitleri rapor olmaksizin Baz1 projeler i¢in degerlendirme raporu
reddedilir. hazirlanmasi karar1 alinir.
i v
Proje degerlendirme raporlart, Rapor talebi komite tarafindan rapor
banka digindan bagimsiz, hazirlayacak birime ulastirilir.
giivenilir bilirkisi ya da Not: Rapor hazirlayan birim personeli 6n
kurumlara hazirlatilabilir. komitenin daimi katilimeis1 olmalidir.

v

—>| Rapor talebi ve numarasi kayit altina alinarak rapor calisma siirecine baglanir. |

!

| Proje ve firmaya yonelik detaylari iceren soru listesi hazirlanir. |

v

| Hazirlanan teknik soru listesi sube araciligiyla firmaya ulagtirtlir. |

v

Soru listesinin cevaplar1 ve talep edilen resmi belgeler ilgili sube aracilig1 ile raporu

hazirlayacak birime ulastirilir.

!

Firma tarafindan gonderilen soru listesi cevaplari ve resmi belgeler rapor
hazirlayacak birim tarafindan incelenir.

v v

Birime ulastirilan belgeler Birime ulastirilan belgeler
incelendikten sonra eksikler tespit incelendikten sonra sube araciligt
edilirse siire¢ yeniden baglar. ile firmadan randevu alinir.

v v

Sube temsilcileri ile birlikte santiye sahasina ziyaret
yapilarak, proje yerinde incelenir.

!

| Proje raporu ¢alismasina baslanir.

v

Satis ve imalatla ilgili cesitli projeksiyonlar ve
varsayimlar (satig fiyati, satis miktarlari, birim
maliyetler, gelir-gider projeksiyonu, kapasite kullanim
orani, doluluk orani, ekip sayisi, vs...) yapilir.

!

| Nakit akim calismast yapilir.

Sekil 8.2 : ideal banka is akis semast
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v

Yapilan nakit akim ¢aligmasi, tapu, ruhsat, talep bilgilerini iceren, projenin olumlu-olumsuz
yonlerini belirten rapor hazirlanir.

Not: Rapor hazirlanmas: sirasinda agagidaki hususlar dikkate alinarak hazirlanmalidir:

® Proje raporlarimi hazirlayan birim personeli gercek¢i varsayimlar olusturabilmek amaciyla
giincel konferans ve seminerleri takip etmelidirler.

® Proje nakit akim ¢aligmasinda paranin zaman degeri dikkate alinarak farkli iskonto oranlarina
gore nakit akim versiyonlar1 hazirlanmalidir.

® Proje nakit akim calismasinda yapilan gelir-gider varsayimlari, kur 6ngoriileri degistirilerek
birden ¢ok senaryo hazirlanmalidir ve bu kisitlar degistirilerek projenin hassas oldugu
degiskenler tespit edilerek duyarlilik analizleri hazirlanmalidir.

e Ingaat projelerindeki maliyete esas briit insaat alan1 biiyiikliigii yatirime1 beyani yerine imar
midiirligii onayli mimari ¢izimlerden tespit edilmelidir.

e Ingaat projelerinin fiziksel ilerlemesinin tespitinde proje tipleri 6zelinde imalat kalemleri
detayinda pursantaj tablolar1 hazirlanarak net fiziksel ilerleme hesaplanmalidir.

® Proje degerlendirme raporlarinda insaat maliyetleri, kapali otopark, sosyal donat1 alani, konut
alani gibi alanlar bazinda ayr1 ayr1 hesaplanarak dikkate alinmalidir.

® Proje degerlendirme raporlarini hazirlayan birim tarafindan daha 6nce tamamlanmis
raporlarlardakullanilan birim insaat malityeti, imalat siiresi gibi degerler giincel veri taban1
olusturularak gelecek donem raporlarinda kullanilmalidir.

® Proje degerlendirme raporlari hazirlanirken yatirimcinin proje ile ilgili harcamis oldugu tutar
ve gelirler bilango ve mizan tablolairnda kayitdisi kalemler sebebiyle her zaman dogru olarak
anlasilamayabilir. S6z konusu tutarlarin dogru tespiti i¢in firma gelir-gider pusulalar1 ve
faturalar1 incelenmelidir. Gerekli durumlarda raportor firma biinyesinde belirli bir siire
bulunmalidir. Ayrica yatirnmcinin projeye aktaracagini belirttigi 6zkaynak tutarinin kaynagi ve
varlig1 incelenmelidir.

e Taahhiit projelerinin raporlarinin hazirlanmasi sirasinda igveren ile goriismeler yapilmali ve
bilgisine bagvurulmalidir.

v

Hazirlanan rapor ekleri ile birlikte kredi komitesi iiyelerine ulastirilir. Uyeler raporu inceler.

v

Raporu hazirlayan birimden de bir tiyenin katildig1 kredi komitesinde talep degerlendirilir.
Not: Kredi komitesinde kredi talebinin degerlendirilmesi sirasinda yatirimcinin sektor
tecriibesi, proje bitirmisligi gibi soyut kavramlar da dikkate alinmalidir.

v
v i

Proje ve yatirimer yeterli Proje, nakit akis1 ve karlilig1 yeterli bulunursa talep, alinacak
goriilmezse, projeye teminatlar (ortaklarin kefaleti,arsa ipotegi v.s) belirlendikten sonra,
giivenilmezse talep reddedilir. onerilen sekilde ya da farkli bir tutarda onaylanir.
\ 4

Miisteri ile banka arasinda protokol ve genel kredi s6zlesmesi imzalanmasini
miiteakip, kredi kullandirilir.

v

Yapilan protokol geregi, belirli araliklarla gonderilen ekspertiz araciligi ile insaatin ilerleme
seviyesi tespit edilir ve kredi dilimleri serbest birakalir.

Not: Projeye tahsis edilen kredinin proje disinda kullanilmasini 6nlemek amaciyla, kredi

dilimlerini firmanin yaptig1 fatura harcamalara istinaden tedarikcilere ddemek seklinde

kullanidirilabilir. ¢

Insaat faaliyetlerinin tamamlanmasinin ve banka risklerinin tasfiye edilmesini
miiteakip, banka tarafindan alinan ipotekler fek edilerek hesap kapatilir ve kredi
iliskisi sonlandirilir.

Sekil 8.2 : ideal Banka Is Akis Semasi (devam)
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Bu cercevede ideal bir banka sisteminde olmasi gereken proje kredilendirme sistemi

Sekil 8.2’de, organizasyon semasi ise Sekil 8.1°de sunulmustur.

Sekil 8.2’de de belirtildigi gibi ilgili proje degerlendirme raporlar1 bankalar
tarafindan bu konuda uzmanlagmis bagimsiz bilirkisi yada kurumlara yaptirilabilir.
Bu sekilde ilgili raporlara tiim bankalar nezdinde bir standart getirilebilecegi ve soz
konusu raporlar1 hazirlamak amaciyla kurulacak SPK lisansh firmalar araciligi ile
yeni bir sektdr olusabilecegi diistiniilebilir. Bahsi gecen sistemin tam olarak
olusturulmas: sonucunda bankalar fazla sayida insaat miihendisi istthdam etmek
yerine, bagimsiz kuruluslar tarafindan hazirlanan proje degerlendirme raporlarini
inceleyip onaylamak amaciyla kiiciik ve tecriibeli bir kadro istthdam

edebileceklerdir.

Bahsi gecen sistem i¢in giinlimiizde halen kullanilan ekspertiz hizmetleri ve
gayrimenkul degerleme prosediirii ornek alinabilir. Bu sistemde ekspertiz raporu
SPK lisanslh degerleme firmalar: tarafindan hazirlanip, bankalarin ilgili boliimlerinde

kontrol edilerek isleme alinir.

Proje degerlendirme raporlarinin banka disindaki bir kurum tarafindan hazirlanmasi
durumunda ilgili kurumlarin bagimsizligi tartisilmayacak kurumlar olarak kurulmasi

ve denetlenebilir olmasi gerekmektedir.

Ayrica s0z konusu kurumlarin mesleki bilgi ve tecriibesi iist seviyelerde, proje
yOonetimi egitimi almig, daha Once insaat projeleri yonetmis, maliyet ve siireg
yonetimleri konusunda bilgi sahibi uzmanlar istihdam edip ilgili raporlarm bu
bagimsiz uzmanlar tarafindan hazirlanmasi gerekmektedir. Ciinkii bankalar acisindan
kredi karar1 verilmesi sirasinda ilgili raporlar dikkate almip, rapordaki bilgilerin

dogru oldugu kabul edilerek kararlar verilmektedir.

Sonu¢ olarak Sekil 8.1 ve Sekil 8.2’de sunulan sistemin uygulanmas: halinde
olusacak ideal banka tipi ile insaat firmalarmin kredi taleplerinin daha giivenilir
sekilde degerlendirilebilecegi ve bankalarin fonlarinin iilke ekonomisine faydali ve

katki saglayabilecek projelere aktarilmasmin saglanabilecegi diisiilmektedir.
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EK A

Cizelge A.1 : Tanimlar cizelgesi.

Sinai ve Maadin Bankasi

Sanayi ve Madenler Bankasi

Emlak ve Eytam Bankasi

Gayrimenkul ve Yetimler Bankas1

Tiizel Kisilik

Gergekte kisilik sahibi olmamasina ragmen,
varsayimsal olarak kisilik sahibi oldugu kabul edilen
kisi veya mal topluluklarina verilen isimdir.

Acik Pozisyon

(Yabanci Para Cinsinden Toplam Varliklar+Bilango
Dis1 Forward Alislar)-(Yabanci Para Cinsinden Toplam
Yiikiimliiliikler+Bilango Dis1 Forward Satiglar)

Aval Kredisi

Ithalat islemlerinde, ithalat¢inin mal bedelini vadeli
odemek istemesi, ihracatginin da ithalat¢inin
bankasindan, 6ngoriilen vade sonunda mal bedeline
iligkin 6demenin yapilacaginin garanti edilmesini
istedigi durumlarda, ithalat¢i firmanin mal teslim
aldiktan sonra, satici ile anlagtiklari ve polige iizerinde
belirtilen bir tarihte ddeme yapmasini iceren bir kredi
tirtintidiir.

OECD (Organisation for Economic
Co-operation and Development)

14 Aralik 1960 tarihinde imzalanan Paris
Sozlesmesi'ne dayanilarak kurulmus olan giiniimiizde
30 tam iiyesi bulunan s6z konusu iiyelerin sanayilesmis
zengin iilkeler oldugu topluluktur. Uyeleri: Avusturya,
Belgika, Kanada, Danimarka, Fransa, Almanya,
Yunanistan, {zlanda, Irlanda, halya, Luksemburg,
Hollanda, Norveg, Portekiz, 1spanya, 1sveg, 1svigre,
Tiirkiye, Birlesik Krallik, ABD, Meksika, Yeni
Zelanda, Polonya, Slovakya, Giiney Kore, Avustralya,
Cek Cumhuriyeti, Finlandiya, Macaristan, Japonya

Basel-II Standartlar1

Bankalarin sermaye yeterliliklerinin 6l¢iilmesine iligkin
olarak Basel Bankacilik Denetim Komitesi tarafindan
bankalarda etkin risk yonetimini ve piyasa disiplinini

gelistirerek saglam ve etkin bir bankacilik sistemi
olusturmak amaciyla yayimlanan standartlardir.

Rasyo

Oran

Risk Primi

Kredi fiyatlamasinda kullanilan evrensel faiz oranlari
(Libor, Euribor, vs.) iizerine eklenen kredi verilen
kurulusun riskine gore artan faiz oranidir.

Sendikasyon

Genellikle biiyiik firmalarin fon talebinin, dolayisiyla
menkul kiymet ihracinin bityiikliigii karsisinda yatirim
bankalarmin olusturduklari satin alma grubuna denir.

Eurobond

Hiikiimet ya da sirketlerin, kendi tilkeleri disinda
kaynak saglamak amaciyla, yabanci para birimlerinden
satiga sunduklari, genellikle uzun vadeli bor¢lanma
araglaridir.
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Cizelge A.1 : Tanimlar Cizelgesi (devam)

Memzug Kayitlar

Bankalar tarafindan TCMB’ye bildirilen, kredi
miigterilerinin limit ve riski bilgilerini iceren kayitlarin
birlestirilip, TCMB tarafindan aylik olarak bildirim
yapan bankalara kredi tiirii bazinda toplu olarak

bildirilen kayitlardir.
Sube Istihbarat Raporu Sube tarafindan hazirlanan ilgili firmanin banka
limitlerini, karsiliksiz ¢cek-senet durumunu ve piyasa
istihbaratini iceren formdur.
Istirak Bir ortaklik ile isletme arasinda, sozkonusu ortakligin

yonetimine katilma anlaminda devamli bir bag yaratan,
dogrudan veya dolayli sermaye ve yonetim iliskisidir.

Bagl Ortaklik

Isletmenin dogrudan veya dolayl olarak en az %50
oraninda oy hakkina veya en az bu oranda yonetim
cogunlugunu secme hakkina sahip oldugu istiraklerdir.

KKB (Kredi Kayit Biirosu) A.S

5411 Sayili Bankacilik Kanununun 73. maddesi
uyarincal995 yilinda kurulan Kredi Kayit Biirosu A.S.
nezdinde kredi kuruluslar1 (mevduat bankalari ile
katilim bankalar1) ile finansal kuruluslar (kredi
kuruluslar disinda kalan ve sigortacilik, bireysel
emeklilik veya sermaye piyasasi faaliyetlerinde
bulunmak veya Bankacilik Kanununda yer alan
faaliyetlerden en az birini yiirtitmek tizere kurulan
kuruluslar ile kalkinma ve yatirim bankalari ve finansal
holding sirketleri) arasinda yapilan her tiir bilgi ve
belge alisverisini saglamak iizere kurulmus bir sirkettir.
Sirket tiyesi olan kuruluslar da bireysel miisterilerine
ait kredi kayit ve ddeme durumu bilgilerini s6z konusu
kanunun ayni maddesi uyarinca birbirleriyle
paylasmaktadirlar.

DSCR (Debt-Service Coverage
Ratio)

Bankalar tarafindan yapilan proje degerlendirmelerinde
siklikla kullanilan bu oran; borg servisi i¢in
kullanilabilecek donemlik nakit / ilgili donemde
yapilmasi gereken borg servisi olarak tanimlanir ve
nakit yaratan projenin dénemlik bor¢ 6deyebilme
kapasitesi hakkinda bilgi verir.

Duyarlilik Analizi (sensitivity
analysis)

Ana degiskenlerinde olabilecek olasi degismelerin,
digerleri sabit kalmak kaydiyla, analiz iizerindeki
etkisini gorebilmek i¢in yapilan degerlendirmedir.

Murabaha Kredisi

Finansor kurumun, kredi sagladig: sirket adina mal
alip, vadeli olarak o kurulusa belli bir kar marjiyla mal
satmasi olarak agiklanmaktadir.
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EK B

Cizelge B.1 : Bankalarin yetki belgeleri.

. . Belge
Banka Adi Yetki Belgeleri Tarihi

ABN AMRO BANK N.V. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 10.09.1996
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

ABN AMRO BANK N.V. Yetki Belgesi 10.09.1996
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

ADABANK A.S. Yetki Belgesi 09.01.1997
Tiirev Araglarin Alim Satimima

Akbank T.A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 14.01.2005

Akbank T.A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 02.01.1997
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligi

Akbank T.A.S. Yetki Belgesi 02.01.1997

AKTIF YATIRIM BANKASI A S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 25.08.2008
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

AKTIF YATIRIM BANKASI A.S. Yetki Belgesi 25.08.2008
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

Alternatifbank A.S. Yetki Belgesi 10.01.1997
Tiirev Araglarin Alim Satimima

Alternatifbank A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 05.05.2005

Alternatifbank A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 10.01.1997

ANADOLUBANK A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 04.02.1998
Tiirev Araglarin Alim Satimima

ANADOLUBANK A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 06.09.2006
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

ANADOLUBANK A.S. Yetki Belgesi 04.02.1998
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

ARAP TURK BANKASI A.S. Yetki Belgesi 21.01.1997

ARAP TURK BANKASI A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 21.01.1997

BANKPOZITIF KREDI VE

KALKINMA BANKAST A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 25.01.2006

BANKPOZITIF KREDI VE

KALKINMA BANKAST A.S. Halka Arza Aracilik Yetki Belgesi 25.01.2006

BANKPOZITIF KREDI VE Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

KALKINMA BANKASI A.S. Yetki Belgesi 25.01.2006

BANKPOZITIF KREDI VE

KALKINMA BANKAST A.S. Portfoy Yoneticiligi Yetki Belgesi 25.01.2006

BANKPOZITIF KREDI VE

KALKINMA BANKAST A.S. Yatirim Danismanligr Yetki Belgesi | 25.01.2006
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligl

BIRLESIK FON BANKASI A.S. Yetki Belgesi 25.01.2006

BIRLESIK FON BANKASI A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 25.01.2006

CALYON YATIRIM BANKASI

TURK A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 05.02.2008

CALYON YATIRIM BANKASI Borsa Dis1 Alim Satim Araciligi

TURK A.S. Yetki Belgesi 05.02.2005

ABN AMRO BANK N.V. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 10.09.1996
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligl

DILER YATIRIM BANKASI A.S. Yetki Belgesi 31.05.1999
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

EUROBANK TEKFEN A.S. Yetki Belgesi 29.01.2008

EUROBANK TEKFEN A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 29.01.2008

EXIMBANK T. IHRACAT

BANKAST A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 23.12.1996
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Cizelge B.1: Bankalarin Yetki Belgeleri (devam)

EXIMBANK T. I[HRACAT

Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

BANKAST A.S. Yetki Belgesi 23.12.1996
Tiirev Araglarin Alim Satimima

Finansbank A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 12.04.2006

Finansbank A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 08.01.1997
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligl

Finansbank A.S. Yetki Belgesi 08.01.1997
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligl

Fortis Bank A.S. Yetki Belgesi 24.11.2005

Fortis Bank A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 24.11.2005
Tiirev Araglarin Alim Satimima

Fortis Bank A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 12.04.2006
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

GSD YATIRIM BANKASI A.S. Yetki Belgesi 05.07.1999

GSD YATIRIM BANKAST A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 05.07.1999

HSBC BANK A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 17.05.1999
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

HSBC BANK A.S. Yetki Belgesi 17.05.1999
Tiirev Araglarin Alim Satimima

HSBC BANK A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 14.01.2005
Tiirev Araglarin Alim Satimima

ING BANK A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 18.06.2008
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligi

ING BANK A.S. Yetki Belgesi 18.06.2008

ING BANK A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 18.06.2008

JPMORGAN CHASE BANK

NATIONAL ASSOCIATION

MERKEZI COLUMBUS OHIO

ISTANBUL Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 27.04.2005

JPMORGAN CHASE BANK

NATIONAL ASSOCIATION

MERKEZI COLUMBUS OHIO Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

ISTANBUL Yetki Belgesi 27.04.2005

Merrill Lynch Yatirim Bank A.S. Portfoy Yoneticiligi Yetki Belgesi 21.06.2007

Merrill Lynch Yatirim Bank A.S. Yatirim Danismanligi Yetki Belgesi | 21.06.2007

Merrill Lynch Yatirim Bank A.S. Halka Arza Aracilik Yetki Belgesi 21.06.2007

Merrill Lynch Yatirim Bank A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 21.06.2007
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligi

Merrill Lynch Yatirim Bank A.S. Yetki Belgesi 21.06.2007
Tiirev Araglarin Alim Satimima

Merrill Lynch Yatirim Bank A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 21.06.2007
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

MILLENNIUM BANK A.S. Yetki Belgesi 22.01.2007

MILLENNIUM BANK A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 22.01.2007

NUROL YATIRIM BANKASI

A.S. Halka Arza Aracilik Yetki Belgesi 20.07.2001

NUROL YATIRIM BANKASI

A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 26.07.1999

NUROL YATIRIM BANKASI

A.S. Yatirim Danismanligr Yetki Belgesi | 14.11.2002

NUROL YATIRIM BANKASI Borsa Dis1 Alim Satim Araciligl

A.S. Yetki Belgesi 26.07.1999
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligl

SOCIETE GENERAL SA Yetki Belgesi 24.12.1996

SOCIETE GENERAL SA Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 24.12.1996

Sekerbank T.A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 03.01.1997
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Cizelge B.1: Bankalarin Yetki Belgeleri (devam)

Borsa Dis1 Alim Satim Araciligt

Sekerbank T.A.S. Yetki Belgesi 03.01.1997
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

T.C.ZIRAAT BANKASI A.S. Yetki Belgesi 25.07.1997

T.C.ZIRAAT BANKASI A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 25.07.1997
Tiirev Araglarin Alim Satimima

T.C.ZIRAAT BANKASI A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 12.04.2006
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

TAIB YATIRIM BANKASI A.S. | Yetki Belgesi 25.11.1999

TAIB YATIRIM BANKASI A.S. | Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 25.11.1999
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligl

Tekstil Bankasi A.S. Yetki Belgesi 10.01.1997

Tekstil Bankast A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 10.01.1997
Tiirev Araglarin Alim Satimima

Tekstil Bankasi A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 12.04.2006
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligl

TURKISH BANK A.S. Yetki Belgesi 10.01.1997

TURKISH BANK AS. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 10.01.1997

TURKLAND BANK A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 12.04.2007
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

TURKLAND BANK A.S. Yetki Belgesi 12.04.2007
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligl

Tiirk Ekonomi Bankasi A.S. Yetki Belgesi 10.01.1997

Tiirk Ekonomi Bankasi A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 10.01.1997
Tiirev Araglarin Alim Satimima

Tiirk Ekonomi Bankas1 A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 26.07.2007
Tiirev Araglarin Alim Satimima

Tiirkiye Garanti Bankasi A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 12.04.2006
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligi

Tiirkiye Garanti Bankas1 A.S. Yetki Belgesi 04.02.1997

Tiirkiye Garanti Bankas1 A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 04.02.1997

Tiirkiye Halk Bankasi A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 18.05.1998
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligt

Tiirkiye Halk Bankasi A.S. Yetki Belgesi 18.05.1998
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligt

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Yetki Belgesi 03.01.1997

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 03.01.1997
Tiirev Araglarin Alim Satimima

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 30.06.2006
Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

Tiirkiye Kalkinma Bankast A.S. Yetki Belgesi 09.07.1997

Tiirkiye Kalkinma Bankast A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 09.07.1997

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi

A.S. Portfoy Yoneticiligi Yetki Belgesi 22.08.2001

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi

A.S. Yatirim Danismanligr Yetki Belgesi | 22.08.2001

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi Borsa Dis1 Alim Satim Araciligi

A.S. Yetki Belgesi 27.12.1996

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi

A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 27.12.1996

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi

AS. Halka Arza Aracilik Yetki Belgesi 22.08.2001

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi Tiirev Araglarin Alim Satimima

A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 14.01.2005
Tiirev Araglarin Alim Satimima

Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 05.05.2005

Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 07.01.1997

181




Cizelge B.1: Bankalarin Yetki Belgeleri (devam)

Borsa Dis1 Alim Satim Aracilig

Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Yetki Belgesi 07.01.1997

WestLB AG Merkezi Diiseldorf

Istanbul Merkez Sube Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 14.11.2002

WestLB AG Merkezi Diiseldorf Borsa Dis1 Alim Satim Araciligl

Istanbul Merkez Sube Yetki Belgesi 14.11.2002
Tiirev Araglarin Alim Satimima

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. Aracilik Yetki B. TAASA-(VOBAS) | 02.10.2006

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. Repo - Ters Repo Yetki Belgesi 10.01.1997
Borsa Dis1 Alim Satim Araciligt

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. Yetki Belgesi 10.01.1997
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EK C

istanbul, 01 Nisan 2009
... Projesi Finansmani Niyet Mektubu

Borg¢lu

Kreditér

Proje Adi

Yatirim Tutari

Kredilendirilecek Tutar

Kredinin Amaci

Ozkaynak Katkisi

Kredi Kullanim Siiresi

Kredi Kullandirim Sekli

Toplam Vade

Anapara Geri Odemesiz
Dénem

Anapara Odeme Donemleri
Faiz Odeme Dénemleri
Faiz Orani

Kredi Komisyonlari
Teminatlar

Erken Odeme

Zorunlu Geri Odeme

... bank olarak, s6zkonusu yatirimin finansmanini yukarida belirtilen sartlarda gerceklestirmek
niyetindeyiz. Bu niyet;

e Kredi Komitemize proje ile ilgili tim dékiimanlarin ibrazi,
e  Gerekli teminatlarin eksiksiz tesis edilecegi varsayimi ile degerlendirmelerinize
sunulmaktadir.

Niyet mektubumuzda yer alan tum fiyatlama ve sartlar Kredi Komitemizin projeyi, fiyatlamayi
ve kosullari onaylamasi durumunda gecerli olacaktir. Teklifimiz ve icerigindeki

maddeler bugunku sartlar gcergevesinde gegerli olup; borglunun galisma sartlar, varlklari,
finansal durumu, isletmesi ve ileriye donuk ¢alismalarina iliskin bilginiz dahilinde olan veya
olmayan aksine sartlarin olusmasi halinde Bankamiz bu teklifin sonlandiriimasi hakkini sakli
tutar.

Is bu Niyet Mektubu teklifi ... tarihine kadar gegerlidir.
Saygilanimizla,
... BANK

... Subesi
IMZA iMzZA
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EK E

.. AS.
“KONUT YATIRIM PROJESI”

SORU LISTESI

1. Genel Bilgi ve Dokiimanlar:

1.1. S6z konusu sirketin varsa; bitmis, devam eden ve planlanan insaat islerine ait referans

bilgilerini rica ederiz (Asagidaki érnek tablodan faydalanabilirsiniz).
) Bugline
Isin kapasitesi uyarlanmisg Fiziki | Finansal

Proje | (konut sayisl, yap! | yatirim bedeli | Karlilik | ilerleme | ilerleme

cinsi | Isveren ins. alani gibi) (TL) (%) (%) (%)

1.2. Projenin, hazirlanmisg bir fizibilite raporu varsa fotokopisini rica ediyoruz.

1.3. Projenin baslama ve tahmini bitim tarihini belirtiniz.

1.4. Tahmini kat irtifak kurulumu tarihini rica ediyoruz.

1.5. Konut satiglarinin baglangi¢ ve tahmini bitim tarihini rica ediyoruz.

1.6. Tahmini beklenen karlilik ile ilgili bilgi veriniz.

1.7. Proje arsasinin tapu senedini rica ediyoruz.

1.8. Arsa Uizerinde serh, 6denmemis vergi, takyidat vb. durumlarla ilgili bilgi rica ediyoruz.

1.9. Projenin yapi ruhsatinin, heniiz alinmadiysa imar durum belgesinin fotokopisini rica
ediyoruz.

1.10.  Oda onayl zemin etiit raporunun fotokopisini rica ediyoruz.

1.11.  Konutlara ait maliyete esas olacak toplam briit yapi ingaat alani (siginak, teras, kapali
otopark, saft bosluklari, su deposu, yénetim odasi, kapici dairesi v.b. alanlar dahil), yesil
alanlar, sosyal tesis alani, ticari alan, ortak kullanim alanlari ve satilabilir kapali ingaat
alanlarinin kag m2 oldugunu gésteren gincel detayli mahal listesini (envanter) rica
ediyoruz.

1.12.  Projenin maliyet kesif 6zetini ana is kalemleri bazinda rica ediyoruz.

1.13.  Proje kapsaminda barter usuli s&zlesme yapildiysa, sbdzlesmelerin ve eklerinin
fotokopilerini rica ediyoruz.

1.14.  Projenin mimkiinse elektronik ortamda bitmis haline ait gorselleri ve vaziyet planini rica
ediyoruz.

1.15.  Konutlarin satisini kim Gstlenmektedir? Profesyonel bir pazarlama firmasindan destek
aliniyorsa; firma ismini ve aranizda yapilan sézlesmedeki 6nemli hususlar (sure,
komisyon orani, kag konut sayi igin anlasildigi v.b.) rica ediyoruz.

1.16.  Kat karsiligi sézlesmeyi ve eklerini rica ediyoruz.

1.17.  Insaat All Risk Sigortasi yapildiysa; fotokopisini rica ediyoruz.
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2. Gelirler :

2.1.
2.2.

2.3.

2.4.

Konut mahal listesini satis fiyatlarini icerecek sekilde rica ediyoruz.

Bugline kadar satilan konut varsa tipi, sayisi, tahsil edilen tutar ve bakiye tutarin ay
bazinda tutari ve vadesi hakkinda ayri ayri bilgi veriniz.

Konut satiglarinin ne kadari pesin, ne kadarinin banka kredisi ve ne kadarinin senet yolu
ile vadeli olarak satilmasinin tahmin edildigini ayr ayr belirtiniz. (Orn: %30 Pesin, %20
Vadeli, %50 Banka kredisi)

Metrekare veya adet bazinda yillik tahmini satis projeksiyonunuzu, m2 satis fiyatlari ile
(mUmkinse asagidaki 6rnek tablo formatinda) konut tipi belirterek ayri tablolarda
hazirlamanizi rica ediyoruz.

SATIS VARSAYIMLARI (USD)

YiLI

Tip1 | Tip2 | Tip3 | Tip4

2008

SATIS BILGILERI (...m?) | (..m? | (...m?)] (...m?) | TOPLAM
Satilmig Konut Sayisi
Satilmig Konut Birim Satis Fiyati
(USD/m?)

Satilacak Konut Sayisi

Satilacak Konut Birim Satis Fiyati
(USD/m?)

2009

Satilacak Konut Sayisi
Satilacak Konut Birim Satis Fiyati
(USD/m?)

2010

Satilacak Konut Sayisi
Satilacak Konut Birim Satis Fiyati
(USD/m?)

2.5.

Vadeli satis yapiliyorsa; misterilerinize sundugunuz vade segeneklerini, pesinat oranini
ve uygulanacak vade farklarini rica ediyoruz.

3. Giderler:

3.1.

3.2.

Bugline kadar yapilan harcama tutarlarini harcama kalemleri ile belirtiniz.

insaat baslangicindan sonuna kadar olan harcamalari gerceklesen ve projeksiyon
seklinde belirtmenizi rica ederiz (Asagidaki tablodan faydalanabilirsiniz).

IMALAT SURESI
1.ay |2.ay 3. ay e | ... | Son ay

GIDERLER

. Projeler ve harglar

. Mobilizasyon

. Kaba insaat

. Ince insaat

. Peyzaj, altyapi

. Genel yOnetim gideri

Personel giderleri

Q |& o QO |0 |T |o

. Ongoriilemeyen gider

. Mal alimi/kira

Qc

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Yurt icinden leasing ile temin edilen malzeme varsa; (kule ving, is makinesi v.b.) ddenen
tutar ve 6denecek tutari vadesi ile rica ediyoruz.

Proje ve firma bazinda piyasa borglarini belirtiniz.

Projeyle ilgili olarak kullandiginiz ticari kredi varsa; asagidaki sekilde galismasini rica
ediyoruz.

Firmanin yil sonu mali verileri ve detay mizanlarini rica ediyoruz.

Saygilanimizla,
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EKF

186

(UsSD)

ToPLAM

GERCEKLESEN

Oca.o9

ub.09 Mar.09 Nis.09 May.09 Haz.09 Tem.o9 Agu.09

Eyl.09

Eki.09

Kas.09

Ara.09

2009

2010

2011

insaat Saresi

LSATIS CIROSU

ESAS FAALIYETLERDEN NAKIT GIRISLERI (+)

A Netistetme Gelirlerinden Nakit
B. Taahhat Projeleri Hakedis Gelirleri
a. .. Projesi
a1.Avans
a.1.1.Avans Girisi (+)
a.7.2.Avans Odemesi ()
a2 Hakedis Tahsilat
a3.intiyat Kesintisi
a.3.1.Intiyat Kesintisi (-)
a.3.2.Intiyat Kesintisi Tahsilat: (+)
c. vap-sat Faaliyetierinden Nakit Giristori

ESAS FAALIVETIERDEN NAKIT CIKISLARI ()

A.lsletme Nakit Cikistan
B.Taahhat Projeleri Harcamalart

a. .. Projesi

2.8, Devreye Alma Giderleri

C.vap-Sat Faaliyetieri Harcamalar:

TV.ESAS FAALIVETLERDEN YARATILAN NAKIT
)

V.KREDI KULLANIMLARI (=)

A. Nakit Kredi Kullammi-veni Talep

VI.YATIRIM HARCAMALARI ( -)

AArsa ve Bina vatiimi

VII.DIGER NAKIT GIRISLERI ( +)

A Ozkaynak Aktanmi (Insaat Harcamalan icin)
B.Gayrimenkul Satislarindan Nakit Girislori
©.Menkul Satislarindan Nakit Girisleri

D.Onceki Dénemdan Devredan Nakit

KITClIaSI ARIC )

A-Nakit Blokaj
B.Gayrimenkul Alimi igin Nakit Gikist
©.Ozkaynak Gikisi

D.Diger Nakit Gikislart

IX. KREDI VE VERGI ODEMELERI ONCESI NAKIT
D

AV +V - VI V1=V

X. KREDI VE BORC ODEMELERI (-)

A Nakit Kredi Anapara Gdemeleri
B. Nakit Kredi Faiz Odemeleri
c. Komisyon Gdemeleri
a. /M Komisyoniar
b. Akreditif Komisyonlar:
D. Leasing Odemeleri

XIVERGILER VE HARCLAR (-)

A.kurumiar Vergisi
B Bolodiye Harc+Verg

XII.DONEM SONU NAKIT FARKI
(X - X - X1)

XII.KOUMULATIF NAKIT AKIMI

Sekil F.1 : Nakit akim tablosu 6rnegi.




EK G

PROJE DEGERLENDIRME RAPORUINQ: .... ..BANK
01 Nisan 2009

“...... Projesi” / Projenin Yeri

Proje - Firma - Spensor - Garantor Hakkinda Bilgi

Gegmis Performans - is Yapabilirligi

Risk - Sonug — Dederlendirme

m\l\\“\“ﬂ

Birim Yaneticisi Yanetmen Raportar
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... Projesi Degerlendirme Raporu 01/04/2009

LAS.. e e e e e e,
Prcjenln Taraflarl
I.Borglu ..
1. Sponsor.fGarantor
.Grup Sirketleri ...

Raporun Kapsam| .
Proje ile ilgili Bllgller
Proje Tamtim .

Projenin Tekmk B|Ig||en

Endistri Analizi... -
Nakit Akim DI'OJEKSWDHU

g TR = -
Risk Analizi..
Degerlendlrme ve Sonug

EKler ...

1. . Projesi Makit Akim Tablosu... .
L. DrOJe Fotodraflan ve Proje Gorselleri ...

Gizlidir 2112
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._... Projesi Dederlendirme Raporu 01/04/2009

Projenin Taraflari

[.Borglu

« Soz konusu proje’de borglu firma .. AS dir.

Il.Sponsor/Garantor

ceeeeeeee. ALSL 50Z konusu projede garantor ve sponser konumundadir.

I.Grup Sirketleri

oo A5 70N ortaklik yapist asadidaki gibidir.

Hissedar Sermaye Payi (YTL) Hisse Pay (%)

TOPLAM 1] 0.0%

+ Insaati devam eden ve bugine kadar ingaati tamamlanan projeler hakkinda tablolar.
DEVAM EDEN PRO.JELER TABLOSU

. L . Proje Bedeli Proje Maliyeti  Baglangig Tamamlanma Fiziksel Finansal
Praje Ad P ¥, : i
b= el P usD) (USD) Tarihi Tarihi ilerleme (%) ilerieme (%)
TOPLAM L] o

TAMAMLANAN PROJELER TABLOSU
Proje Bedeli Proje Maliyeti Baslangic Tamamlanma
UsD) {USD) Tarihi Tarihi

Proje Adi Projenin Yeri

TOPLAM 0 0

Raporun Kapsami

+ Soz konusu rapor Krediler Tahsis Binmi'nin ... tanhli talebi ve .. tarhli kredi komitesi karan
geredi, firmanin kredi talebine konu projesinin ve diger tashhit islerinin de incelenmesi
amaciyla hazidanmistir.

Gizlidir 312
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..... Projesi Dederlendirme Raporu 01/04/2009

o Firmanin .... tutaninda nakit ve .._. tutarinda gayrinakit kredi talebi bulunmaktadir.

+ Raporumuzda proje igin Nakit Akim Calismasi, Risk Projeksiyonu ¢calismalan yapilmistir.

Gizlidir 4112
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... Projesi Dederlendirme Raporu 01/04/2009

Proje ile ilgili Bilgiler

Proje Tanitim

o Toplam alani ... m® olan arsa Gzerinde .. m? ingaat alanina sahip .. bodrum kat, zemin kat ve ..
normal kattan olusan konut/otellis merkezi,... projesidir.

Projenin Ad
Projenin Kapsam
Projenin Kenumu ve Yeri

Igveren

is Programi

Imalat Ad F &y
Armazabr alnmas

Yasal izinier

wana Ingast |gen

ree Ingaat lyen
atmkarik byler

Eleiirik iglest

e dlzerieme ve oeg

Projenin Finansmam

Yiiklenici

Alt Yiikleniciler

Miigavirlik Firmasi

Tahmini Proje Kan

Sozlesme /Sartname Bilgileri
Sozlesme Tarihi

ihale Tarihi

Tahmini Sozlegme Tarihi

Gizlidir 5712
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Projesi Dederlendirme Raporu

01/04/2009

Sdzlegme Bedeli

ihale Teklif Bedeli
Sdzlesmenin Tiri

isin Baslangic

isin siiresi

Garanti siiresi

Avans Odemesi

Avans Kesintisi

Hakedis Odemeleri Para Birimi
intiyat Kesintisi (Retention Money) :
intiyat Kesintisi ladesi :
ihzarat Odemesi

Gecikme Cezasi

Projenin Sigortasi

Hukuk

Uretim Teknolojisi

Projenin Teknik Bilgileri
Projenin Alan Bilgileri

m?* clan arsa Ozerinde

Toplam blyGklign

m? ingaat alanina sahip ........... insaatidir.

Projenin ingaat alan bilgilen Yatinmer firma bayanina gére asafidaki tablolarda belirtildidi gibidir.

Gizlidir
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... Projesi Dederlendirme Raporu 0

Kullanima Gére ingaat Alan Bilg

Mahaller To?lam Briit Kapal

ingaat Alani (m?)
Toplam Kiralanabilir Alan 43,197
Ortak Alanlar 10,665
Servis Alanlan 10,782
Kapal Gtopark Alam 29,453

Toplam (m?) 94,097

: KDV Dahil (%18)
Proje Cizim ve Harglar 0

Kaba ingaat

Ince Ingaat

Mekanik Igler

Elekirik Isleri

Cewre ve Peyzaj

Santiye Giderieri ve Personel
Bitirme Igleri

Genel Giderler

TOPLAM

cloooocooooo

cloocooooooc

Yatirim Tutari ve Finansman Tablosu

_ A&F. - PROJES| YATIRIM TUTARIVE FINANSMANI TABLOSU - USD

T

WATIRIM TUTAR (W30} 008 2008 200 2011 TOPLAM
Arca Bam o o 0
Insaat lyar L] o ] ]
Pazarama-tamtm o o o 0
Bt komicyon dosmse! ] ] ] ]
Genel yanstim gldarierl.Bte agm ] ] 0 ]
Fimansman giderl o o o 0
KOV [ 0 ] ]
Temlam vatnm [] [ [] [
WATIRIMIN FINANEMANI (U2D)
Czkaynak

Waana Kaynaklar

-..bank kredl

Toolam Fansman

Banka Kredisi

Yiklencinin talep ettidi kredinin detay bilgilen:

als s a

Nakit Kredi

Tutar

Vade

Faiz Oramni

Gdemesiz Dénem
Anapara Odeme Sekli
Faiz Odeme Sekli
Teminatlar

Memzug Kayitlan

Giziain i

)
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... Projesi Degerlendirme Raporu

01/04/2009

TCMB MEMZUC KAYITLARI - TL

o AS

100 - Nakd
101 - D
150 - Nakal Kredier (YP)

200 - Gayrinakdl Krediler TL)
203 - Diger Gayrinakal Kr
250 - Gayrl Makdl Kredlier [YP)

251 - Nakll Kredl Teminat Qlan Gayrl Makdl ke
282 - Akrzditifier

Kredier (TL)

Endeksll va Cijer Endexsll Kradller [TL)

ARALIK 2008

Limit

Risk

Toplam

Endiistri Analizi

» Bolge pazan arastirmas, bolge konut stogu bilgileri

Nakit Akim Projeksiyonu
PROJESI OZET NAT / EUR, USD,

(EUR/USDIYTL) TOPLAM 2008 2009 2010 2011 2012
I.SATI§ CIROSU 0 0 0 0 0|
ILESAS FAALIYETLERDEN NAKIT 0 o 0 o o
GIRISLERI ()

:yl.f;IssisA;r\:JLwETLERDEN NAKIT T T 0 0 T
IV.ESAS FAALIYETLERDEN YARATILAN 0 a A o 2
NAKIT (Il - 1)

W.KREDI KULLANIMLARI (+) [l 0 0 0 0|
VLYATIRIM HARCAMALARI ( - ) [ 0 0 0| 0)
VILDIGER NAKIT GIRISLERI | +) 0| 0 0 0| 0f
VIILDIGER NAKIT CIKISLARI( -) 0 0 0| 0| 0)
IX. KREDI VE VERGI O DEMELERI . n q 4 o
CONCES| NAKIT (IV +V - V1 +VII-VIIl)

%. KREDi VE BORG ODEMELERI (-) 0 i 0 o i
XI.VERGILER VE HARCLAR (-} [ 0 0 0| [i
mogﬂiﬂ SONU NAKIT FARKI p A p 0 o
XNLKUMOLATIF NAKIT AKIMI 0 0 o 0

MNakit akim tablosuna gore projede clusan nakit acidi ve fazlasimin sebepleri ile birlikte yorumlanmas:.

Gelir Gider Projeksiyonu

« Nakit akim tablosuna kurgularirken kullanilan bilgiler, yapilan gelir ve gider varsayimlan

sirasiyla yazilir. Ornedin avans arani, ihtiyat, avans kesintisi oranlan ve tarihleri.

» Firma tarafindan projeye aktanlacak 6zkaynak ve kredi tutan belirtilir.

«  NAT KDV dikkate alimp alinmadigi, kredi faiz ve komisyon oranlan belirtilir.
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... Projesi Degerlendirme Raporu 01/04/2009

Firma Stratejisi

+  Firmanin bundan sonrasi igin faaliyetlen konusunda stratejilen hakkinda bilgiler belirtilir.

=]
=
(]

Gizlidir
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... Projesi Dederlendirme Raporu 01/04/2009

Risk Analizi

» Proje bazinda, s6z konusu projenin muhtemel nskleri ve telafi edilebilme ydntemleri hakkinda
bilgi verilir.

l.Pazar Riski

Telafisi:

Il.Tamamlanma Riski

Telafisi:

1. Maliyet Riski
Telafisi

IV.Kur Riski

V.Nakit Akim Riski

Gizlidir 10712
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... Projesi Dederlendirme Raporu 01/04/2009

Degerlendirme ve Sonug

Firmanin Gstlendigi/iistlenaceqi projenin kapsami, proje bedeli, imzalandiysa sézlesme tarihi,
ihale tarihi, varsa avans ddemesi, hakedis dizenlenme ve tahsilat siirelen, varsa ihtiyat
kesintisi ve tahsilati konusunda bilgi yazilir.

Firmanin proje kapsaminda talep ettidi gayrinakit vefveya nakit krediler hakkinda bilgi verilir.

Nakit akimiyla ilgili olarak nakit agigr olusup olusmadigi, projenin karlihd ile ilgili bilgiler verilir.

Bunlanin haricinde proje dzelinde dnem arzeden konularla ilgili dederlendirme ve gérisler
yazilir.

Gizlidir

11r12
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..... Projesi Dederlendirme Raporu 01/04/2009

Ekler

l. .... Projesi Nakit Akim Tablosu

Il. Proje Fotograflar ve Proje Gorselleri

Gizlidir 12112
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EK H

Cizelge H.1 : Insaat firmalar1 kredi tahsisi siireci uzman goriisleri.

) . ONEM DERECESI PUANLAMASI GORUS
KREDI TAHSIS SURECI ONERISI KATILIYORUM KATILMIYORUM _ 1-5ARASI VEREN
(EN ONEMLI:5-ONEMSIZ:1) UZMANLAR
1) Proje degerlendirme raporlarini hazirlayan birim X 5 UZMAN-1
raporlarin  objektif olmasi gerekliligi dikkate X 4 UZMAN-2
almarak banka catisi altinda bagimsiz olmalidir.

X 5 UZMAN-3

X 3 UZMAN-4

X 5 UZMAN-5

X 4 UZMAN-6

2) Proje degerlendirme raporlarini hazirlayan birim X 4 UZMAN-1

personeli, gelir-gider varsayimlarint  gergekgi X 4 UZMAN-2
kurabilmek amaciyla gayrimenkul piyasasini ve

akademik gelismeleri yakindan takip edip, giincel X 5 UZMAN-3

konferans ve  seminerlere  diizenli  olarak X 5 UZMAN-4

katilmalidir. X 4 UZMAN-5

X 4 UZMAN-6

3) Soz konusu siire¢c genellikle kredi basvurusu X 4 UZMAN-1

yapan sahis ve kurumun somut kayit, teminat ve X 4 UZMAN-2
basarilarina dayanmaktadir. Sistem sektor tecriibesi,

proje bitirmigligi, yatirimcinin girigimciligi  ve X 4 UZMAN-3

piyasanin proje ihtiyact gibi kavramlar1 da X 3 UZMAN-4

degerlendirebilmelidir. X 4 UZMAN-5

X 5 UZMAN-6
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Cizelge H.1 : Insaat firmalar1 kredi tahsisi siireci uzman goriisleri (devam).

) ) ONEM DERECESi PUANLAMASI GORUS
KREDI TAHSIS SURECI ONERISI KATILIYORUM KATILMIYORUM _ 1-5ARASI VEREN
(EN ONEMLI:5-ONEMSIZ:1) UZMANLAR
4) Proje degerlendirme raporlari nakit akim tablosu X 3 UZMAN-1
hazirlanirken paranin zaman degeri dikkate alinarak X ) UZMAN-2
birden ¢ok versiyon halinde iskonto oranlarina gore
indirgenmis nakit akim tablolar1 hazirlanmalidir. X 3 UZMAN-3
X 4 UZMAN-4
X 3 UZMAN-5
X 5 UZMAN-6
5) Proje degerlendirme raporlar1 nakit akim tablosu X 3 UZMAN-1
yabanci para cinsinden hazirlanacak ise yapilan kur
kabulleri degistirilerek birden ¢ok senaryo araciligi X 4 UZMAN-2
ile duyarhilik analizi yapilmalidir. X 3 UZMAN-3
X 4 UZMAN-4
X 4 UZMAN-5
X 5 UZMAN-6
6) Proje degerlendirme raporlar1 nakit akim tablosu X 4 UZMAN-1
hazirlanirken  yapilan  gelir-gider varsayimlari,
ozellikle gelirler boliimii igin birden fazla alternatif X UZMAN-2
senaryolar  hazirlanarak duyarhilik analizi X 3 UZMAN-3
yapilmalidir. X i UZMAN-4
X 5 UZMAN-5
X 5 UZMAN-6




Cizelge H.1 : Insaat firmalar1 kredi tahsisi siireci uzman goriisleri (devam).

) ) ONEM DERECESi PUANLAMASI GORUS
KREDI TAHSIS SURECI ONERISI KATILIYORUM KATILMIYORUM _ 1-5ARASI VEREN
(EN ONEMLI:5-ONEMSIZ:1) UZMANLAR

7) Proje degerlendirme raporlarinda yatirimet X 1 UZMAN-1

beyani ile dikkate alinan insaat maliyetine esas X 4 UZMAN-2
kapal1 insaat alan1 bilgisi projenin imar miidiirliigii

onaylt mimari proje ¢izimlerinden kontrol edilerek X 3 UZMAN-3

kabul edilmelidir. X - UZMAN-4

X 5 UZMAN-5

X 4 UZMAN-6

8) Proje degerlendirme raporlarinda devam eden bir X UZMAN-1
insaat projesinin fiziksel ilerlemesinin dogru tespiti

icin proje tipleri Ozelinde pursantaj tablolar X UZMAN-2

hazirlanarak net fiziksel ilerleme yiizdesi tespit X UZMAN-3

edilebilir. X i UZMAN-4

5 UZMAN-5

X 3 UZMAN-6

9) Proje degerlendirme raporlarinda insaat birim X 2 UZMAN-1
maliyeti, kapalt otopark, sosyal alan, konut alani

gibi alanlar bazinda ayr1 ayr1 detaylandirarak X 4 UZMAN-2

hesaplanmalidir. X 4 UZMAN-3

X 2 UZMAN-4

X 4 UZMAN-5

X 5 UZMAN-6
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Cizelge H.1 : Insaat firmalar1 kredi tahsisi siireci uzman goriisleri (devam).

3 . ONEM DERECESI PUANLAMASI GORUS
KREDI TAHSIS SURECI ONERISI KATILIYORUM KATILMIYORUM _ 1-5ARASI VEREN
(EN ONEMLI:5-ONEMSIZ:1) UZMANLAR

10) Proje degerlendirme raporlarmi hazirlayan X 4 UZMAN-1

birim, onceden hazirlanan raporlarda kullanilmig X 4 UZMAN-2
olan ozellikle birim maliyet ve tamamlanma siiresi

gibi bilgileri iceren giincel bir veri taban1 hazirlayip, X 5 UZMAN-3

bu bilgilere dayanarak yeni hazirlanacak proje X 5 UZMAN-4

degerlendirme raporlarini yorumlamalidir. X 5 UZMAN-5

X 5 UZMAN-6

11) Proje degerlendirme raporlarinda genellikle X 3 UZMAN-1
yatirimci beyanina gore sekillenen harcama tutari,

proje toplam maliyeti gibi tutarlarin net ve gergekgi X 3 UZMAN-2

olabilmesi igin yatirrmci tarafindan harcama UZMAN-3

belgelerinin ibraz edilmesi gerekmektedir. X i UZMANA

UZMAN-5

X 2 UZMAN-6

12) Proje degerlendirme raporlarinda ihtiyag X 4 UZMAN-1
duyulan  gerceklesen donem satis  gelirleri

tutarlarinin yatirimer firmanin gecmis dénem banka X 3 UZMAN-2

hesap hareketleri ile tespit edilmelidir. X 4 UZMAN-3

X 4 UZMAN-4

X 5 UZMAN-5

X 5 UZMAN-6




Cizelge H.1 : Insaat firmalar1 kredi tahsisi siireci uzman goriisleri (devam).

3 . ONEM DERECESI PUANLAMASI GORUS
KREDI TAHSIS SURECI ONERISI KATILIYORUM KATILMIYORUM _ 1-5ARASI VEREN
(EN ONEMLI:5-ONEMSIZ:1) UZMANLAR

13) 1n$aat-taahhiit firmalarimin nakit akim tablosu X 5 UZMAN-1

hazirlanirken isveren tarafindan yapilan hakedis X 4 UZMAN-2
O0demelerinde biirokratik veya herhangi bagka

nedenlerle yasanabilecek olan gecikmeler dikkate X 5 UZMAN-3

almmalidir. Gerekli durumlarda igveren temsilcisi X 3 UZMAN-4

ile goriisiiltip, fikir aligverisi yapilmalidir. X 3 UZMAN-5

X 4 UZMAN-6

14) Proje degerlendirme raporlarinda yatirimei X 4 UZMAN-1
firma yetkilisi tarafindan projeye aktarilacagi beyan

edilen Ozkaynak tutarinin kaynagmin incelenip, X 4 UZMAN-2

gerekli durumlarda banka hesap veya gayrimenkul X 4 UZMAN-3

tapulari 1ncelenerekv projeye aktarilabilecek fonun X ) UZMANA

mevcut olup olmadig1 arastirilmalidir.

X 5 UZMAN-5

X 5 UZMAN-6

15) Proje degerlendirme raporlarinda hazirlanirken, X 3 UZMAN-1
yatirimci  firmanin  yetkilileri tarafindan beyan

edilen harcama ve gelir tutarlarinin bilan¢co mizan X 4 UZMAN-2

ve gelir tablolarindaki tutarlarla uyumlu olup X 4 UZMAN-3

Olrfladlgl incelenmelidir ancak iilkemiz sartl'armcla'l X 5 UZMAN-4
cogunlukla gercek tutarlar1 yansitmayabilecegi

diistiniilerek kayit disi olabilecek tutarlar dikkate X 5 UZMAN-5

alinmalidir. X 5 UZMAN-6
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Cizelge H.1 : Insaat firmalar1 kredi tahsisi siireci uzman goriisleri (devam).

ONEM DERECESiI PUANLAMASI GORUS
KREDI TAHSIS SURECI ONERISI KATILIYORUM KATILMIYORUM 1-5 ARASI VEREN
(EN ONEMLI:5-ONEMSIZ:1) UZMANLAR

16) Kredi limit tutarlarinin firmalara kullandirin X ) UZMAN-1
sirasinda bankalar tarafindan kullanilan hakedis

modeline alternatif olarak “Murabaha Kredisi” - UZMAN-2
modeli uygulanabilir. Proje i¢in gerekli malzeme ve

iscilik giderlerinin banka tarafindan satin almip, X 4 UZMAN-3
yatirimci firmaya satilmasi seklinde isleyen bu

sistemde proforma faturalarin ibrazi ile banka malin X ) UZMAN-4

ve hizmet bedelinin 6demesini yatirnmciya degil X 3 UZMAN-5
tedarik¢ilere yapar boylece yatirimciya dogrudan

para verilmemis olur ve banka maliyetler kontrol X 3 UZMAN-6

altinda tutmus olur.




EK 1

INSAAT PROJELERI KREDI TALEPLERINE VE KREDI TAHSIS SURECI
SORULARI

1. Bankaniz tarafindan insaat projeleri basta olmak iizere, yatirim projelerine kredi
tahsis edilmekte midir?

EVET HAYIR

2. Kredi tahsisinde sube, bolge ve genel mudiirliik limit ayrimi var mudir?
EVET HAYIR

3. Bankaniz politikalar1 geregi, kredi tahsisinde insaat firmalar: i¢in proje kredileri
mi tercih edilir, yoksa firmalarin serbest kullanimina birakilan, firma havuzuna
yonelik krediler mi tercih edilir?

PROJE HAVUZ

4. Insaat projelerine yonelik kredi tahsis siirecinde banka tarafindan yapi ruhsati ve
tapu senedi zorunlu belge olarak temin edilir mi?
EVET HAYIR

5. Ingaat firmalarina verilecek proje kredileri i¢in proje degerlendirme raporu
hazirlanir mi1?

EVET HAYIR

6. Insaat projeleri i¢in rapor hazirlanacak ise buna hangi birim karar verir?

7. Insaat projeleri i¢in proje degerlendirme raporu hazirlanacaksa; hangi birim
hazirlar?

8. Insaat projeleri degerlendirme raporlar1 hazirlayan birim calisanlar1 arasinda
teknik elemanlar, 6zellikle de ingaat miithendisleri bulunur mu?
EVET HAYIR

9. Insaat projeleri degerlendirme raporlar1 hazirlayan birim banka organizasyon
yapisinda hangi gruba baghdir, bagimsiz midir?
BAGIMLI | BAGIMSIZ
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10. Proje degerlendirme raporu i¢in gerekli belgeler sube aracilig: ile mi temin edilir?
Yoksa rapor hazirlayan birim kendisi mi temin eder?

SUBE RAPOR
YAPAN
BIRIM

11. Insaat projeleri icin proje degerlendirme raporu hazirlanirken Tapu Dairesi ve
ilgili Belediye’den teminata alinacak gayrimenkulun ve proje arsasinin yasal durumu
hakkinda arastirma yapilir m?

EVET HAYIR

12. Insaat projeleri degerlendirme raporu nakit akim ¢aligmasi ierir mi?
EVET HAYIR

13. Degerlendirme raporu hazirlanmiyorsa sadece nakit akim ¢aligmasi yapilir mi?
EVET HAYIR

14. Insaat projeleri degerlendirme raporlarinda tapu, ruhsat, imar durum belgesi
zemin etiit raporu gibi teknik belgelerin bilgileri, yapmnim teknik durumu, imar
durumu ve insaat m*’si gibi bilgiler yer alir m?

EVET HAYIR

15. Ingaat firmalarinin kredi talepleri degerlendirmelerinde insaat maliyet analizi
yapilir mi1?

EVET HAYIR

16. Ingaat firmalarinin kredi talepleri degerlendirmelerinde pazar ve risk analizi
yapilir mi1?

EVET HAYIR

17. Insaat projeleri degerlendirme raporlarinda santiye fotograflar: rapor ekinde yer
alir m?

EVET HAYIR

18. Insaat projeleri degerlendirme raporu yapan birim elemanlar1 santiye ziyareti
yapar mi1?

EVET HAYIR
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19. Kredi komitesinde ortaklik yapisinda yapisina ve moralitesine dikkat edilir mi?
EVET HAYIR

20. Kredi komitesinde firmanin daha Once tamamlamis oldugu ingaat
faaliyetlerindeki performansi dikkate alinir mi?
EVET HAYIR

21. Bankaca tahsis edilen nakit kredinin firma tarafindan ilgili projeye aktarilmasina
dikkat edilir mi nasil kontrol edilir?
EVET HAYIR

22. Kredi tahsis edilen firmanin piyasa istihbaratina kredi 6deme dénemi boyunca
dikkat edilip, takip altinda tutulur mu?
EVET HAYIR

23. Yapilan proje degerlendirme raporu ve nakit akim calismasi dogrultusunda
kredinin vadesi ve geri 6demesiz donemi degistirilir mi?
EVET HAYIR

24. Ingaat kredisi verilirken teknik olarak; arsamin su havzasinda olup olmadigina,
dogal ya da tarihi sit alan1 olup olmadigina dikkat edilir mi CED raporu aranir mi?
EVET HAYIR

25. Kredi verilen insaat projelerine yonelik belirli araliklarla izleme raporlari
hazirlanir m1? Ortalama izleme raporu araligi ne kadardir?
EVET HAYIR

26. Insaat kredileri projenin giderlerine paralel olarak dilimler halinde hakedis usulii
kullandirilir m1? Kredi dilimleri fatura ibrazi ile serbest birakilir mi?
EVET HAYIR

27. Gayrinakit kredi talepleri i¢in izlenen prosediir ile nakit krediler i¢in izlenen
kredi tahsis prosediirii ayn1 midir? Proje degerlendirme raporlar1 hazirlanir mi1?
EVET HAYIR

28. Konut projelerinde %80 fiziksel bitmislige ulasmamis konutlara konut kredisi
tahsis edilir mi? Fiziksel ilerlemesi %80’in altindaki konut projelerine banka
tarafindan kefalet limiti tahsis edilir mi?

EVET HAYIR
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29. Bankanmiz organizasyon yapisinda konut kredileri kefalet limiti tahsislerinin
goriisiildiigii kredi komitesi disinda ayr1 bir komite var midir?
VAR YOK

30. Kefalet limit tahsisinde konut satis gelirleri serbest birakilmasi hakedis usulii ile
mi gerceklestirilir, yoksa tiim satig geliri pesin olarak firma kullanimina birakilir mi?
HAKEDIS PESIN

31. Konut projeleri kefalet limiti tahsisinde izlenen prosediir, nakit kredi tahsisinde
izlenilen prosediir ile ayn1 midir? Yapisal farkliliklar: nelerdir?
EVET HAYIR

32. Bankaniz tarafindan gerek konut kredilerinde gerekse tiim kredilerde teminata
almacak gayrimenkullerin degerinin tespiti SPK lisansli gayrimenkul degerleme
sirketlerine mi yaptirilmaktadir?

EVET HAYIR

33. Bankaniz proje degerlendirme raporunu hazirlayan birim personeli raporlardaki
gelir-gider varsayimlarimi gercek¢i piyasa kosullarma dayandirabilmek amaciyla
gayrimenkul piyasasini, giincel konferans ve seminerleri yakindan takip etmekte
midir?

EVET HAYIR

34. Bankanmiz tarafindan uygulanan kredi degerlendirme sistemi, insaat firmasinin
sahiplerinin sektOr tecriibesi, proje bitirmisligi ve proje yapabilirligi gibi soyut
kavramlar, projeyi gerceklestirecek kisinin girisimciligi, projenin piyasadaki bir
ihtiyaca hitap edip edemedigi ve ihtiyact karsilayip karsilayamayacagi kavramlarini
dikkate alinabilmekte midir?

EVET HAYIR
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