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OZET

Insaat sektorii son yillarda Tiirkiye’nin 6ncii sektdrii konumundadir. Bu minvalde,
Ulkemizde kalic1 biiyiimenin ve istihdamin saglanabilmesi i¢in ilgili sektdrde siirekli bir

gelisim ihtiyact mevcuttur.

Diger taraftan, sektorel olarak ingaat firmalar1 agirlikli olarak dis finansman ile biiyiime
ihtiyac1 icerisindedirler. Bahse konu dis finansmanin birincil kaynagini ise banka kredileri

olusturmaktadir.

Calismamizda, insaat sektOriiniin yap-sat ve taahhiit alt kollar1 6zelinde dinamiklerine
deginilmis, sektorde faaliyet gosteren igletmelere hangi tiir kredilerin, hangi teminat
yapilartyla tahsis edilebilecegi ilizerinde durulmustur. Ayrica, insaat sektoriiniin farkl
alanlarinda faaliyet gosteren 3 ayr1 firma secilerek bu firmalara tahsis edilen krediler
irdelenmis, insaat sektoriinde faaliyet goOsteren isletmelerin kredilendirme esaslari

uygulama 6rnekleri iizerinden anlatilmaya ¢alisilmistir.

Anahtar Kelimeler: insaat, Kredilendirme, Yap-sat, Taahhiit.



ABSTRACT

In recent years, the construction sector has been the leading sector of Turkey. In this
respect, in order to ensure permanent growth and employment in Turkey, there is a need

for continuous development in the construction sector.

On the other hand, construction firms in the sector are in need of growth mainly through

external financing. The primary source of this external financing is bank loans.

In this study, the dynamics of the construction sector in terms of build-sell and contracting
companies have been looked at and the types of loans that can be allocated to the
enterprises operating in the sector have been emphasized. In addition, 3 different
companies operating in different areas of the construction sector were selected and the
loans to these firms were examined, this way the financing principles of the enterprises

operating in the construction sector were tried to be explained through these case studies.

Keywords: Construction, Financing, Build-sell, Contracting.



ONSOZ

Insaat sektorii, Tiirkiye bankacilik sisteminin tahsis ettigi kredilerden en biiyiik pay1
alan sektordiir. Bunun yaninda ilgili sektdr, sorunlu kredi orani en yiiksek sektor olarak da

One ¢ikmaktadir.
Kendi i¢ dinamikleri diger sektorlerden ¢ok farkli olan, hatta branslar1 arasinda dahi
biiyiik isleyis farkliliklart bulunan ingaat sektoriiniin dogru sekilde kredilendirilmesi, bu

sektdriin ve dolayisiyla Ulkemizin biiyiimesinde kilit rol oynamaktadir.

Bu calismayla, insaat sektoriinde faaliyet gdsteren isletmeleri kredilendiren finans

oyuncularina bir nebze olsun yol gosterici olunmak istenmistir.

Calismanin ortaya ¢ikmasinda belirleyici olan ve benden desteklerini esirgemeyen
Prof. Dr. Adalet Hazar’a, tez danismanim Dog¢ Dr. Senol Babuscu’ya ve esim Esma

Giiran’a tesekkiirlerimi sunar, ¢alismanin tiim ilgililere yararli olmasini temenni ederim.

Mustafa Volkan GURAN



ICINDEKILER

OZET courircincnsinsisssssessssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss I
ABSTRACT auiiiiiiciinnisntisnicssnississssisssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss I
ONSOZ III
TABLOLAR LISTESI ... VIII
SEKILLER LISTESI c.uucuceeeeeeecneeenenenesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesesssesssssssesssssssess IX
GIRIiS w1
BOLUM I. BANKACILIK VE KREDI KAVRAMI 3
1.1. Banka Tanim ve Genel Aciklamalar 3
1.2. Kredi Tanim1 ve Genel A¢iklamalar 5
1.3. Kredilerin Siniflandirilmasi 6
1.3.1. Nitelik Acisindan Krediler 6
1.3.2. Vade Acgisindan Krediler 7
1.3.3. Teminat A¢isindan Krediler 7
1.3.4. Limit Uygulamas1 Acisindan Krediler 7
1.3.5. izin Acisindan Krediler 8

1.4. Kredi Acilabilecek Kisiler 8
1.4.1. Gercek Kisiler 8
1.4.2. TUZEl KiSIIET auueeieriruriicnisnneecsssnsicssssasnesssssssessssssssassssssssesssssssssssssssssssssssssssssssassess 9
1.4.3. Adi Ortakhklar .9
1.4.4. YUrtdisl YerleSiKIer ...couiiccccrsricssssanrccsssnneecssssnsecssssnssessssssssessssssssssssssssssssssssans 9
1.4.5. BanKalar......iiiiiiinininiiininiisninssicsssisssnssssisssiosssisssssssssssssesssssssssssssssssessssssssens 9
1.4.5. Serbest Bolgelerdeki Firmalar 9

1.5. Kredi Teminatlar 10
1.6. Kredilendirme Prensipleri 13
1.6.1. Emniyet 13
1.6.2. Seyyaliyet 14
1.6.3. Randiman 14

1.7. Kredi Taleplerinin Degerlendirilmesinde SK Kurall ...........ccuueeneenueinunncnnennen. 14
1.7.1. Karakter (CRATACLET).....ccceeeeeeeeccrscrsnneecececcssssssssnsesesccccsssssensassessasssssssssananasssses 14
1.7.2. Kapasite (CAPACILY ) cccrercsercsssercsssnscssanesssanasssasesssnsssssssssssnssssssssssssssssssssssssssssases 15




1.7.3. Kapital (Capital) 15
1.7.4. Karsilik (Collateral) ...ccccvceeeiecccisscssssnnesiecccssssssssssssssccsssssssssssssssssssssssssssssssssassss 15
1.7.5. Kosullar (Condition) .......eeeeicicciicicsssnnesieccssssssssssssssscessssssssssssssssssssssssssssssssassns 15
1.8. Tiirkiye’de Bankacilik Faaliyetleri ......cccocccvvercssnicssnnccssnnccssnncsssnnessnnessnssssssasssones 16
BOLUM II. INSAAT FIRMALARI GEREKSINIMLERI CERCEVESINDE
KREDILENDIRME .....uuuiiiiiiiiiiininininsnicsnncssicssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 22
2.1. Insaat Sektoriiniin Tiirkiye Ekonomisi I¢erisindeki Yeri .22
2.2. insaat Sektoriiniin Stmflandirilmasi w24
2.2.1. insaat Taahhiit Isletmeleri 24
2.2.2. Yap-Sat Modeliyle Is Yapan insaat isletmeleri 24
2.3. Kredi Thtiyacinin Olusmasi 25
2.3.1 Miiteahhit Firmalarin Kredi Ihtiyaclari 25
2.3.2. Yap-Sat is Modeliyle Faaliyet Gosteren Firmalarin Kredi Thtiyaclarni....... 27
2.4. Kredi Talebinin Alinmasi 28
2.5. Kredi Talebinin Degerlendirilmesine Yonelik On Calismalar 29
2.5.1 istihbarat 29
2.5.1.1. Piyasa istihbarati 30
2.5.1.2. internet ve Medya Arastirmasi 31
2.5.1.3. Firma T1etiSimi .....ccoeevererrerereuesesseserenesesessesesessasssssesesessssssssasessssssssssesesssssens 31
2.5.1.4. ISIIDArat RAPOIU cuucuueecreeecreereensessesesssssesesssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssases 32
2.5.2. Mali ANALIZ..uuueouiininiiininnnnsnininnisninsnnesssisssncsssisssnsssssssssssssssssssssssessssssssessssssssns 32
2.5.3 Kredi Karar Destek SiStemleri.......c.ccceceeceissnicsnissnncsncssnncssesssncssssssssesssssnsene 38
2.6. Kredi Talebinin Degerlendirilmesi......eceieecsseecseecsenssncnsnnsssecssnsssaessncsssessansesanes 39
2.6.1. Nakdi Krediler .40
2.6.1.1. Borclu Cari HeSaplar ......coiiieennecnsecssnnssannssncsssesssssssasssnssssessssssssssssssense 40
2.6.1.2. Spot Kredi 43
2.6.1.3. Vergi-SGK Kredisi 44
2.6.1.4. Kredili Ticari Mevduat Hesabi 44
2.6.1.5. POS Teminath Kredili Ticari Mevduat Hesabi 45
2.6.1.6. Dogrudan Borclandirma SiStemi ........ccccveeeveesseecsunisnccseecssnncsnnnsnecssecnnee 46
2.6.1.7. Sirket Kredi Kartl KrediSi....cccoeeeesecsssnccssnccssnnecssnnessssnessssnessssesssasssssanes 46
2.6.1.8. Tedarik¢i Finansmam Kredisi .47
2.6.1.9. Taksit Odemeli Ticari Krediler 48
2.6.1.10. Ticari Tasit Kredileri .....ccccocceiceirsneicicrnnicnsssnnsccsssssnsccssssasscsssssssscsssssssens 48




2.6.1.11. ISYCri KIedileriueuererrererererereerereresesessaresesssssessesesessssssesesssssssssesesessssssasesenss 49

2.6.1.12. Ticari Arsa Kredileri.........ccocceeieeisuiisinssnisnnssencssnissnncssnnsssncssnsssncsssnsans 50
2.6.1.13. Cek Iskonto-Istira Kredileri .51
2.6.1.14. Giin I¢i Kasa Kolayhg Kredisi 52
2.6.1.15. Proje Kredisi 52
2.6.2. Gayrinakdi Krediler 54
2.6.2.1. Teminat Mektuplar 54
2.6.2.2. Gayrinakdi Cek Kredileri 57
2.6.2.3. Referans Mektubu Kredisi 57
2.6.2.4. Garantorliik Limiti 57
2.6.2.5. Gayrinakdi Akreditif Kredisi 58
2.6.2.6. Aval Kabul Kredisi 60
2.6.2.7. Tiirev Kredileri 60
2.7. Kredinin izlenmesi 61
BOLUM III. iNSAATyFiRMALARININ KREDILENDIRILMESINE ILiSKIN
UYGULAMA ORNEGI 67
3.1. Uygulamanin Amaci 67
3.2. Uygulamanin Kapsam 67
3.3. Uygulama Kapsamindaki Firmalara Iliskin Degerlendirmeler ............ceceeueeunen. 67
3.3.1. ABC Insaat A.S.ye Iliskin Degerlendirmeler...........ceceeueeeeueresesesessenessesesennes 67
3.3.1.1. ABC Insaat A.S.ye Iliskin Detayl BilGiler .........cececereeueueerereressenessesesennes 67
3.3.1.2. ABC Insaat A.S.nin Ozet Mali Verileri ......cocecvurererererererseeresesesessesesesesens 69
3.3.1.3. ABC insaat A.S. ile Yiiriitiilen Kredi Iliskisine Yonelik Degerlendirme
.71
3.3.2. DEF Grup Ins. Tic. Ltd. Sti.ye iliskin Degerlendirmeler ...........ccceeeveeueennee 74
3.3.2.1. DEF Grup Ins. Tic. Ltd. Sti.ye iliskin Detayh Bilgiler 74
3.3.2.2. DEF Grup Ins. Tic. Ltd. Sti.nin Ozet Mali Verileri 75
3.3.2.3. DEF Grup ins. Tic. Ltd. Sti. ile Yiiriitiilen Kredi Iliskisine Yonelik
Degerlendirme 78
3.3.3. XYZ Yapi Ins. San. ve Tic. A.S.ye Iliskin Degerlendirmeler ..........cc.eeevenne. 80
3.3.3.1. XYZ Yapu ins. San. ve Tic. A.S.ye iliskin Detayh Bilgiler ...........cccevn.. 80
3.3.3.2. XYZ Yapu ins. San. ve Tic. A.S.nin Ozet Mali Verileri 83
3.3.3.3. XYZ Yapu Ins. San. ve Tic. A.S. ile Yiiriitiillen Kredi iliskisine Yonelik
Degerlendirme 85

\



3.4. Uygulama Sonuglan
BOLUM IV. SONUC

KAYNAKLAR

Vi



TABLOLAR LiSTESI

Sayfa
Tablo 1. insaat Sektdriiniin Gayri Safi Yurti¢i Hasila Icerisindeki Pay1...........cccocvovvevenee 22
Tablo 2. Secilmis Sektorlerin Son 10 Yilda GSYH’den Aldiklari Paylara Iliskin Veriler .23
Tablo 3. Nakit Akim Siniflandirtlmast.........oooueiiiiiiiiiiieee e 38

VI



SEKILLER LISTESI

Sayfa
Sekil 1. FINanSal SISTEIM ........ccoiuiiiiiiiiiiii et e et e e eaae e e e eareeeeeennneas 5
Sekil 2. Bankacilik Sisteminde Banka SayiSi........ccccccueeviieniiiriiiniieiieeieececee e 16
Sekil 3. Tiirkiye’de Banka Subesi Sayisisin Son 5 Yil Igerisindeki Degisimi.................... 17
Sekil 4. Tiirkiye’de Banka Calisan1 Sayisisin Son 5 Y1l igerisindeki Degisimi ................. 17
Sekil 5. Tiirkiye Bankacilik Sistemi Aktif Biiytikliiglinlin GSYH’ye Oraninin Son 10 Yillik
DICGISIIMT ..euieiiieiieeie ettt ettt ettt e s b e e bt e e abeesbeessbeesbeessseenseeesbeenseenssaenseennsesnseas 18
Sekil 6. Tiirkiye Bankacilik Sistemi Mevduatin Krediye Dontisiim Oraninin Son 10 yillik
DIETISIIMT ettt ettt ettt et ettt e sb e et e bt sbe et sae et e e eeae e beearenanens 19
Sekil 7. Gayrinakdi Kredilerin Dagilimi ........cccocvevieiiiniiniiiiniiniiececcecceeeecee 20
Sekil 8. Tiirkiye’de Gayrinakdi Kredilerin Son 10 Yillik Geligimi ......ccccocevveneiieniennenne 20
Sekil 9. IStibaratin UNSULIAIL.........c.cvovoveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 30
Sekil 10. KoNntrgaranti ISIEYISi..........oeveveveerueueieieieeceeeesetese e 55
Sekil 11. Akreditifli Odemede Taraflar...........cccooveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 59


file:///C:/Users/vg55824/Desktop/TEZ%2007022020.docx%23_Toc31934481
file:///C:/Users/vg55824/Desktop/TEZ%2007022020.docx%23_Toc31934490

GIRIS

Gelismekte olan iilkeler i¢in “lokomotif” sektor olarak nitelendirilen ingaat sektorii,
gelisen ve buna bagl olarak da ihtiyaglar1 artan bir iilke konumunda olan Ulkemiz icin
biiylik 6nem arz etmektedir. 2010-2018 yillar1 arasinda ortalama %9,4 biiyiiyen sektor,
%06,3’1iik genel biliylime ortalamasiin ilizerinde kalarak gerceklesen biiyiimede itici giic
olmustur. Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagli olarak
devam ettiren 200°den fazla alt sektoriin katkis1 da dikkate alindiginda insaat sektoriiniin
iilke ekonomisi icerisindeki paymin yaklasik ylizde 30 seviyesinde oldugu tahmin

edilmektedir.

Tiirk bankacilik sistemi igerisinde toplam kredilerde, sektorel olarak en biiylik payi
%8,67 ile ingaat sektorii almistir. Buna karsin, yine sektorel olarak verilen kredilerin takibe
doniisiim oranlar incelendiginde en yiiksek oranin %7,69 ile ingsaat sektoriinde oldugu
tespit edilmistir. Bu bakimdan degerlendirildiginde, ¢alismamizin konusunu teskil eden
insaat sektorl isletmelerinin kredilendirilmesinin 6nemi bir kez daha anlasilabilir. Zira,
Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun 2019 yili Ekim ay1 verilerine gore de insaat sektdriinde
faaliyetleri kisitlayan temel faktorler igerisinde birinci sirayr %50,6 pay ile finansman

sorunlarinin aldig tespit edilmistir.

Calismamiz kapsaminda insaat sektoriinde faaliyet gosteren isletmelerin dogru bir
sekilde kredilendirilmesinin esaslar1 irdelenmeye c¢alisilmistir. Bu kapsamda calisma ii¢

ana boliimden olugmaktadir:

Birinci boliimde, banka ve kredi tanimi, kredilerin simiflandirilmasi, kredi
acilabilecek kisiler, kredi teminatlari, genel kredilendirme prensipleri ve Tiirkiye’de
bankacilik sektorii {izerinde durulmustur. ikinci béliimde, insaat sektdriiniin Tiirkiye
ekonomisi icerisindeki konumuna deginilmis, ingaat sektoriiniin alt dallar1 olan taahhiit ve
yap-sat is kollariyla ilgili detayli bilgiler verilmis, insaat firmalarinin gereksinimleri
cercevesinde kredilendirmenin ne sekilde yapilmasi gerektigi anlatilmig, kredi ihtiyacinin
olusmasindan, kredinin tahsis edilmesini miiteakip diizenli bir bicimde izlenmesine kadar
stire¢ kredi tiirleri bazinda tek tek ele alinmaya calisilmis, kredi tahsisi oncesi yapilan 6n

caligmalardan istihbarat, mali analiz ve kredi karar destek sistemleri detaylandirilmistir.



Ugiincii ve son béliimde ise, yukarida bahsedilen bilgiler 1s13inda kredilendirme siireci
uygulamali olarak anlatilmaya calisilmistir. Uygulama gercgeklestirilirken Karayollar
Genel Miidiirliigii'niin (KGM) ve Devlet Su Isleri’nin (DSI) muteber ve &nde gelen,
Ankara’da faaliyet gosteren iki miiteahhidi ile yap-sat is modeliyle faaliyet goOsteren
Ankara’nin bilinen bir insaat firmasinin istihbarat, mali veri, banka limit-risk ve devam

eden is tablolar1 kullanilmustir.



BOLUM 1. BANKACILIK VE KREDi KAVRAMI

1.1. Banka Tanim ve Genel Aciklamalar

Hemen hemen tiim diinya dillerinde benzer sekilde ifade edilen “banka”
sozciigiiniin, Italyanca “banco" kelimesinden geldigi diisiiniilmektedir (Bakkal, Aksiit,
2011:4). Banco sozciigii Italyanca’da masa, sira veya tezgah anlamma gelmektedir.
Diinyanin ilk bankerleri sayilan Lombardiya’li Yahudiler’in, bankacilik islemlerini
pazarlara koyduklari bu “banco"lar iizerinde yaptiklar1 sdylenegelmistir (Parasiz 2009:

105).

Bankalar, mevduat kabul eden ve kredi veren finansal kurumlardir (Mishkin
2011:8). Giinlik hayatta sikg¢a karsilastigimiz ve banka denilince aklimiza ilk gelen
kuruluglar, esasen yasada mevduat bankalari olarak tanimlanmistir. Mevduat bankalar1
tanimi, kendi nam ve hesabina mevduat kabul etmek ve kredi kullandirmak esas olmak
lizere faaliyet gosteren kuruluslar ile yurt disinda kurulu bu nitelikteki kuruluslarin

Tiirkiye'deki subelerini ifade eder (5411 sayili Bankacilik Kanunu, 2005: Madde 3).

Bankalar;

a) Mevduat kabulii.

b) Katilim fonu kabulii.

c¢) Nakdi, gayrinakdi her cins ve surette kredi verme iglemleri.

d) Nakdi ve kaydi 6deme ve fon transferi islemleri, muhabir bankacilik veya ¢ek
hesaplarinin kullanilmasi dahil her tiirlii 6deme ve tahsilat islemleri.

e) Cek ve diger kambiyo senetlerinin istiras1 islemleri.

f) Saklama hizmetleri.

g) Kredi kartlar1, banka kartlar1 ve seyahat ¢ekleri gibi 6deme vasitalarinin ihraci ve
bunlarla ilgili faaliyetlerin yiiriitiilmesi islemleri.

h) Efektif dahil kambiyo islemleri; para piyasasi araglarinin alim ve satimi; kiymetli

maden ve taslarin alimi, satimi1 veya bunlarin emanete alinmasi islemleri.



1) Ekonomik ve finansal gdstergelere, sermaye piyasasi araglarina, mala, kiymetli
madenlere ve dovize dayali; vadeli islem sézlesmelerinin, opsiyon sdzlesmelerinin, birden
fazla tlirev araci igeren basit veya karmasik yapidaki finansal araglarin alimi, satimi ve
aracilik islemleri.

j) Sermaye piyasasi araglarinin alim ve satimi ile geri alim veya tekrar satim
taahhiidii islemleri.

k) Sermaye piyasasi araglarinin ihra¢ veya halka arz yoluyla satisina aracilik
islemleri.

1) Daha once ihra¢ edilmis olan sermaye piyasasi araglarinin aracilik maksadiyla
alim satiminin yiritiilmesi islemleri.

m) Bagkalar1 lehine teminat, garanti ve sair yiikiimliiliiklerin iistlenilmesi islemleri
gibi garanti isleri.

n) Yatirrm danmigmanligi islemleri.

o) PortfOy isletmeciligi ve yonetimi.

p) Hazine Miistesarligi ve/veya Merkez Bankasi ve kurulus birlikleri nezdinde
olusturulan bir sdzlesme kapsaminda iistlenilen yiikiimliiliikkler ¢ercevesinde alim satim
islemlerine iligkin piyasa yapiciligi.

r) Faktoring ve forfaiting islemleri.

s) Bankalararasi piyasada para alim satim1 islemlerine aracilik.

t) Finansal kiralama islemleri.

u) Sigorta acenteligi ve bireysel emeklilik aracilik hizmetleri.

v) Kurulca belirlenecek diger faaliyetler
yaparlar' (5411 sayili Bankacilik Kanunu, 2005: Madde 4).
IIk ortaya ciktiklarinda daha ziyade mevduatin giivenle saklanmasi hususunda

faaliyet gosteren bankalarin, giiniimiizde en 6nemli misyonu ihtiya¢ sahiplerine kredi

vererek ekonomik aktivitenin artmasina katki saglamaktir.

! Mevduat bankalari (b) ve (t), katilm bankalar (a), kalkinma ve yatirim bankalar1 (a) ve (b) maddelerinde belirtilen
faaliyetleri yapamazlar.



1.2. Kredi Tanimi ve Genel Ac¢iklamalar

Finansal sistem, fon fazlasi olan kisliler ile fon gereksinimi bulunan kisileri bir
araya getirerek, fon aligverisinin diizenli ve gilivenli bir bicimde gerceklesmesini temin

eder.

Sekil 1. Finansal Sistem

Fon Fazlas1 Olan Kisiler

!

Finansal Aracilar

il

Fon Talep Eden Kisiler

Finansal sistem igerisinde fon fazlasi olanlarla talep edenleri bulusturan baslica
kurumlar bankalardir. Bankalar, bahse konu fon aktarimini temel olarak kredi yoluyla
yaparlar. Kredi, bankanin bir gercek ya da tiizel kisiye 0diing para vermesi veya bu kisi
lehine bir isin yapilmasi ya da bir borcun 6denmesi konusunda taahhiitte bulunmasi veya

garanti saglamasidir (Tiirkiye Is Bankas1 Yetenek Yonetimi Boliimii Kredi, 2019:3).

5411 sayil1 Bankacilik Kanunu’nda ise;

- nakdi krediler,

- teminat mektuplari, kontrgarantiler, kefalet, aval, ciro, kabul gibi gayrinakdi
krediler ve bu nitelige haiz taahhiitler,

- satin alinan tahvil ve benzeri sermaye piyasasi araglari,

- tevdiatta bulunmak suretiyle ya da herhangi bir sekil ve surette verilen ddiingler,

- varliklarin vadeli satisindan dogan alacaklar,

- vadesi gegmis nakdi krediler,

- tahakkuk etmekle birlikte tahsil edilmemis faizler,

- gayrinakdi kredilerin nakde tahvil olan bedelleri,

- ters repo islemlerinden alacaklar,



- vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri ile benzeri diger sozlesmeler nedeniyle
uistlenilen riskler,

- ortaklik paylari,

- BDDK tarafindan kredi olarak kabul edilen islemler

mevduat bankalarinin kredi iglemleri olarak gosterilmistir. Bunlara ilave olarak, kalkinma
ve yatirim bankalarinin finansal kiralama yontemiyle sagladigi finansmanlar ile katilim
bankalarinin tasinir ve taginmaz mal ve hizmet bedellerinin 6denmesi suretiyle veya kar ve
zarar ortaklig1 yatirimlari, taginmaz, ekipman veya emtia temini veya finansal kiralama,
mal karsilig1 vesaikin finansmani, ortak yatirimlar veya benzer yontemlerle sagladiklar
finansmanlar da bu Kanun uygulamasinda kredi kabul edilmistir (5411 sayili Bankacilik

Kanunu, 2005: Madde 48).

Ayrica, Bankalarin Kredi islemlerine iliskin Yonetmeligin 15. maddesinde; merkezi
yurt disinda kurulu bankalarin Tiirkiye’deki subelerinin, merkezlerine ve yurt disinda
kurulu diger subelere yaptiklar1 tevdiatin Bankacilik Kanunu’nun 48 inci maddesinin

birinci fikrasi kapsaminda kredi olarak sayilacagi diizenlenmistir (Bankalarin Kredi

Islemlerine iliskin Y®6netmelik, 2006: Madde 15).

1.3. Kredilerin Siniflandirilmasi

1.3.1. Nitelik Acisindan Krediler

a) Nakdi Krediler

Nakdi kredi, bankanin belirli kosullarla, belirli bir miktar parayi, faiz ve/veya

komisyon karsiliginda kredi miisterisine ddiing vermesidir.

b) Gayrinakdi Krediler

Gayrinakdi kredi; bankanin, bir igin yapilmasi veya bir borcun 6denmesi konusunda

miisterisi lehine gercek ve tiizel tiglincii kisilere taahhiitte bulunmasi, garanti vermesidir.



1.3.2. Vade Acisindan Krediler

a) Kisa Vadeli Krediler

1 yila kadar vadeli krediler kisa vadeli kredi olarak kabul edilmektedir.

b) Orta Vadeli Krediler

Vadesi 1 yildan uzun, 5 yila kadar (5 yil dahil) olan kredilerdir.

¢) Uzun Vadeli Krediler

Vadesi 5 yildan daha uzun olan kredilerdir.

1.3.3. Teminat Acisindan Krediler

a) Acik Krediler

Kredi miisterisinin kredi degerliligine giivenilerek, herhangi bir teminata

dayanmaksizin tahsis edilen kredilerdir.

b) Teminath Krediler

- Sahsi Teminath Krediler: Kredi miisterisinin imzasi ile birlikte en az bir giivenilir

imza (kefalet) karsiliginda tahsis edilen kredilerdir.

- Maddi Teminath Krediler: Maddi kiymetlerin (nakit, hazine bonosu, hisse senedi

ve tahvil vb.) teminata alinmasi karsiliginda kullandirilan kredilerdir.

1.3.4. Limit Uygulamasi Acisindan Krediler

a) Tasfiyeye Tabi Krediler



Kredinin geri 6denmesi halinde olusan limit boslugunun ayni kredi i¢in ya da

miinakale yoluyla baska bir kredi i¢in kullaniminin s6z konusu olmadig1 kredilerdir.
b) Rotatif Krediler
Tahsis edilen kredinin geri 6denmesi halinde olusan limit boslugunun ayni kredi
icin ya da miinakale yoluyla bagka bir kredi i¢in kullaniminin miimkiin oldugu krediler
limit uygulamasi acisindan rotatif olarak tahsis edilen kredilerdir.
1.3.5. izin Acisindan Krediler

a) Sube Yetkili Krediler

Bagka bir onay makaminin iznine gerek olmaksizin sube tarafindan acilabilen

kredilerdir.
b) Otorize Krediler

Bolge Midiirliigli, Genel Miidiirliik, Kredi Komitesi veya Yonetim Kurulu gibi iist
organlarin onayiyla agilabilen kredilerdir.
1.4. Kredi Acilabilecek Kisiler

Bankalar tarafindan gergek ve tiizel kisilere, adi ortakliklara, yabancilara ve yurt
disinda yerlesik kisilere, bankalara ve serbest bolgelerde ilgili mevzuata gore faaliyet
gosteren igletmelere kredi kullandirilabilir.

1.4.1. Gercek Kisiler

Resit ve miimeyyiz olmasi sartiyla gercek kisilere kredi acilabilir. Bu krediler

bireysel nitelikli olabilecegi gibi, gercek kisi tacirlere; yaptiklari ticari faaliyetin

finansmanini teminen ticari nitelikli kredi kullandirilabilir.



1.4.2. Tiizel Kisiler

Kanuni olarak, kendilerini olusturan kisilerden ayr1 bir kisilige sahip olan, hak ve
borglar1 haiz olan kisi ve mal topluluklar tiizel kisilerdir. Bankalarin ticari miisterilerinin

en bilyiik boliimiinii tiizel kisiler olustururlar.

1.4.3. Adi Ortakliklar

Kanunen tiizel kisilikleri olmayan adi ortakliklarin, ticaret unvanlari, ikametgahlari
ve ortaklarindan ayr1 sermayeleri bulunmamakta olup, bir sirket olarak tescil ve ilan
edilmezler. Adi ortaklig1 temsil edebilmek icin biitliin ortaklarin birlikte hareket etmeleri
gerekir. Bu bakimdan, adi ortakliklara kullandirilacak krediler de ancak tek tek ortaklar

adina acilabilir.

1.4.4. Yurtdis1 Yerlesikler

Bankalar, yurtdisinda yerlesik kisilere doviz veya TL kredi acabilir, teminat

mektubu verebilir ve garanti diizenleyebilirler.

1.4.5. Bankalar

Bankalar, birbirlerine dogrudan veya uluslararasi sendikasyonlara katilim yoluyla
kredi agabilirler. Ayrica yabanci bankalara, yurti¢indeki bankalara hitaben diizenledikleri
kontrgarantiler, teyitli ihracat akreditifleri, aval verdikleri poligelerin iskonto islemleri

nedenleriyle de kredi tahsisi miimkiin olmaktadir.

1.4.5. Serbest Bolgelerdeki Firmalar

Kambiyo mevzuat1 bakimindan, serbest bolgelerde faaliyette bulunma ruhsati alan

firmalara, yurtdis1 yerlesiklere agilacak doviz kredileri kapsaminda kredi agilabilir.



1.5. Kredi Teminatlari

Kredilerin Siniflandirilmas1 ve Bunlar I¢in Ayrilacak Karsiliklara Iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik’e gore teminatlar bes grup altinda siiflandirilir (Kredilerin
Siiflandiriimas: ve Bunlar I¢in Ayrilacak Karsiliklara Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik, 2016:Madde 13).

a) Birinci Grup Teminatlar

Bankaya tevdi edilmis vadesiz, vadeli TL/YP hesap, altin, hazine bonosu, devlet
tahvili, risk agirlig1 yiizde sifir kabul edilen kuruluslarca ¢ikarilan menkul kiymetler birinci

grup teminat unsurlaridir.

Bankalarin uygulamalarinda bu tiir teminatlar nakit karsilik olarak degerlendirilir ve
izerlerine bloke tesis edilmek suretiyle teminat altina alinirlar. Bunlarin haricinde, risk
agirlign ylizde sifir kabul edilen kuruluslarca verilen teminat mektuplar1 ve garantiler de

birinci grup teminat olarak degerlendirilirler.

b) ikinci Grup Teminatlar

Altin haricinde kiymetli maden, Tiirk bankalar1 ve %20 risk agirligina tabi kuruluslar
tarafindan ihra¢ edilen bor¢lanma araclari ile bunlar tarafindan diizenlenen teminat
mektubu/garantiler, borsaya kote pay senetleri, 6zel sektor bonolari, ipotek/varlik teminath
menkul kiymetler, tlirev anlagsmalari, alacak temliki ve Kredi Garanti Fonu (KGF)

kefaletleri ikinci grup teminat olarak degerlendirilirler.

Bunlar arasinda yakin ge¢miste popiiler hale gelen KGF kefaleti, bilhassa KOBI’lerin
kredi teminat1 yaratma konusunda yasadiklar1 giicliikler ilizerine yiirtirliige konulmus ve

genis bir uygulama alan1 bulmustur.

Hazine Destekli KGF Kefaleti Uygulamas1 bankalara tanimlanan limitler ¢ergevesinde
Portféy Limit Sistemi (PLS) ve Portfoy Garanti Sistemi (PGS) adi altinda iki ana baslhk
altinda yiiriitilmekte olup, PLS’de krediye iliskin bankanin kendi degerlendirmesinin yani

sira KGF tarafindan da bir kredi degerlendirmesi yapilmakta ve kefalet bunun {izerine
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tanimlanmakta, PGS sisteminde ise sadece bankanin degerlendirmesine istinaden kefalet

verilmektedir (Tiirkiye Is Bankas1 Yetenek Yonetimi Boliimii Kredi, 2019:125).

Uygulamada KGF kefaleti, kullandirilan kredi tutarinin %80’ini teminat altina
almaktadir. Ayrica, bankalara portfoy bazinda %7 tazmin limiti tanimlanmis, bu oran1 asan
tazmin talepleri, kefalet gecerli ve kredi yasal takibe aktarilmis olsa dahi KGF’nin

sorumlulugundan ¢ikarilmstir.

¢) Uciincii Grup Teminatlar

Gayrimenkul ipotekleri, rehinli emtia ve menkuller, sigortalanmis ihracat vesaiki, %50
risk agirhigina sahip kuruluslarca ihrag edilen borg¢lanma araglart ve bunlar tarafindan
diizenlenen teminat mektuplari/garantiler, alacak sigortasi poligeleri ve borsaya kote

olmayan pay senetleri ii¢lincii grup teminat unsurlaridir.

Ipotek, dogmus veya dogacak bir alacagmn teminatim teskil etmek iizere

diizenlenen, ayrica kiymetli evraka baglanmasi gerekmeyen bir rehin tiiriidiir.

Kredilerin teminatin1 olusturan ipotegin en sik uygulamasi taginmaz ipotegi
seklinde tezahiir etmektedir. Tasinmaz ipotegi tesisi Oncesi ilgili gayrimenkuliin ekspertizi
bagimsiz degerleme firmalarina yaptirilmali, ayrica tasinmaz lizerinde irtifak, intifa, siikna
veya istimlak hakki gibi kisitlayict baskaca bir serh bulunup bulunmadig tetkik

edilmelidir.

Hisseli tasginmazlarin ipotek alinmasindan miimkiin oldugunca ka¢inmali; iizerine
bina, fabrika vb. insaat yapilmis arsalarin cins tashihinin yapilip yapilmadigina, fabrikada

varsa makinelerin teferruat listesine eklenip eklenmedigine dikkat edilmelidir.

Ipotek tutari, krediye gore marjli belirlenmeli, ipotek konusu taginmaz iizerinde aile
konut serhi varsa eslerden ipotek tesisine riza gosterdiklerine dair beyan alinmasi hususu

atlanmamalidir.

Ipotek tesis edilirken, teminatim olusturdugu krediyle ilgili menfi bir durum

yasanmasi ve teminatlara riicu edilmesi gerektiginde, hizli olmasa da kuvvetle muhtemel

11



en garantili tahsilat imkanmin ipotegin paraya c¢evrilmesinden saglanabilecegi

unutulmamalidir.

d) Dordiincii Grup Teminatlar

Risk agirligt %100 olan kuruluslarca ihra¢ edilen bor¢lanma araglart ile bunlarin
diizenledigi teminat mektubu/garantiler, ticari isletme rehni, diger ihracat vesaiki, tasit
rehni, hat/plaka rehni, ucak veya gemi ipotegi, kredi degerliligi bor¢lununkinden daha
yiiksek gercek kisilerin ve tiizel kisilerin kefaletleri ile bunlarin diizenledigi ¢ekler/senetler

dordiincii grup teminat unsurlaridir.

6750 sayili Ticari islemlerde Tasinir Rehni Kanunu’na gore, alacaklar, cok yillik
iiriin veren agaglar, fikri ve smai miilkiyete konu haklar, hammadde, hayvan, her tiirli
kazang ve iratlar, bagka bir sicile kayd1 ongoriilmeyen ve idari izin belgesi niteliginde
olmayan her tiirlii lisans ve ruhsatlar, kira gelirleri, kiracilik hakki, makine ve techizat,
arag, ekipman, alet, is makinalari, elektronik haberlesme cihazlar1 dahil her tiirlii elektronik
cihaz gibi menkul isletme tesisati, sarf malzemesi, stoklar, tarimsal iirlin, ticaret unvani
ve/veya isletme adi, ticari isletme veya esnaf isletmesi, ticari plaka ve ticari hat, ticari
proje, vagon, payli miilkiyet haklar1 lizerine taginir rehni kurulabilir (6750 sayili Ticari

Islemlerde Tasmir Rehni Kanunu, 2016: Madde5).

Tasinir rehni iglemleri, noterler tarafindan Tasinir Rehin Sicil Sistemi (TARES)

lizerinden gerceklestirilir.

Cek ve senetler teminata alinmadan Once degerliklerini tespit edebilmek iizere
piyasa/muhatap istihbarati yapilir. Bu c¢eklerin ve senetlerin gercek satistan
kaynaklandiklar1 hususu teyit edilmeli ve ‘“hatir” veya “finansman” senetleri/cekleri
(gergek satiga dayanmayan, yalnizca teminat gosterebilmek saikiyla kesidecilerle anlagmali
bigimde diizenlenen ¢ek ve senetler) teminata alinmamalidir. Sekil sartlarinda noksanlik

bulunan ¢eklerin ve senetlerin teminata alinmasindan imtina edilmelidir.

Kefalet sozlesmeleri diizenlenirken ise, sorumlu olunan miktarin, kefalet tarihinin ve

miiteselsilen kefil (borgluya takip baslatmadan kefil hakkinda islem baslatma hakki verir)
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olundugu hususunun kefilin el yazisiyla belirtilmesi sarttir. Gergek kisilerden, istisna haller

sakli kalmak kosuluyla es riza beyan1 alinmasi gerekligine riayet edilmelidir.

e) Besinci Grup Teminatlar

[k dort grup disinda kalan teminat unsurlaridir.

1.6. Kredilendirme Prensipleri

Kredi tahsis edilirken ii¢ genel prensip daima dikkate alinmalidir.

1.6.1. Emniyet

Kredilerin geri 6deme kaynaklarinin ve takviminin kredilendirme siirecinin ilk
basinda netlestirilmesini, ayrica alternatif geri 6deme kaynaklarinin da belirlenmesi
suretiyle olasi risklerin azami 6l¢iide dngoriilebilirligini saglamayi, gerekirse marjli sekilde
teminat alnarak kredinin tahsisini ifade eder (Tiirkiye Is Bankasi Yetenek Yonetimi

Bolimii Kredi, 2019:64).

Bankalar kullandirdiklar1 kredileri farkli sektorlere dagitarak, bir anlamda riski
tabana yayarak azaltmaya calisirlar. Kullandirilan kredilerin belirli sektorlerde ve az sayida
firma tizerinde temerkiiz etmesi, riski artirict ve emniyeti zedeleyici unsurlar arasindadir
(Kocaman, 2015:7). Kredi riskinin temerkiizii, riskin; borglu, sektor, kredi tiirli, teminat,
iilke, vadeler ve para cinsi gibi parametreler iizerinde yogunlasmasi sonucu kredi
portfoyilinii ¢esitlendirme olanaklarinin kisith hale gelmesidir. Kredilerin emniyetinin
saglanmasi1 i¢in, her tiirlii temerkiiz riskinin aktif bir bicimde yOnetilmesi ve gz ardi

edilmemesi yerinde olacaktir.
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1.6.2. Seyyaliyet

Kredinin ¢ok sayida borg-alacak kayitlariyla (kullandirma ve geri 6deme) hareketli
bir bicimde ¢alistirilmas1 ve kredi bakiyesinin siirekli olarak limit seviyesinde veya limite
yakin diizeylerde seyretmeyip donem donem sifirlanmasit ya da sifira yakinsamasidir

(Tiirkiye Is Bankas1 Yetenek Yonetimi Boliimii Kredi, 2019: 65).

1.6.3. Randiman

Kredinin, risk-getiri dengesi gozetilerek firmaya verimli bi¢imde, faizin yani sira
komisyon, vadesiz mevduat ve diger baz1 gelirleri saglayacak sekilde, baska bir deyisle
alman risk karsihi@inda orantili getiri  Ongoriisiiyle  kullandirilmasidir.  Kredinin
randimaninin artirilmasinin en temel ve dolaysiz yolu, firmanin nakit akisinin kredi
kullandiran bankanin hesaplarindan gecirilmesidir. Bu sayede, bankacilikta “tortu” olarak
tabir edilen vadesiz mevduat vasatisi elde etmek de miimkiin olacaktir (Tiirkiye Is Bankas:

Yetenek Yonetimi Boliimi Kredi, 2019: 65).

1.7. Kredi Taleplerinin Degerlendirilmesinde SK Kural

Genel kredilendirme prensiplerinin yani sira ingilizce literatiirde SC kurali olarak
bilinen ve kredi taleplerinin degerlendirilmesinde tamamina uyulmas: gereken bes kural

mevcuttur.

1.7.1. Karakter (Character)

Karakter unsuru, bor¢lunun moralitesini, 6deme ahlakin1 ve 6deme aliskanligini
gostermektedir (Aras, 1996: 50). Eger bor¢lu karakter olarak sorunluysa herhangi ilave bir
arastirmaya ve incelemeye gerek kalmaksizin kredi talebinin reddi yerinde olacaktir. Zira,
O0deme gilicii ne kadar yerinde olursa olsun bor¢lunun niyeti kotii ise, borcunu séz verdigi

sekilde geri 6demiyor olmasi kuvvetle muhtemel olacaktir.
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1.7.2. Kapasite (Capacity)

Kapasite, bor¢lunun krediyi 6deyebilme giicliniin siibjektif bir yorumu olarak
nitelendirilmektedir (Demir, 2006:33). Kullandirilan tutari, belirlenen 6deme plani
dahilinde 6deyebilecek kabiliyeti bulunmasi halinde bor¢lunun kredi icin kapasitesinin

uygun oldugu sdylenebilecektir.

1.7.3. Kapital (Capital)

Kapital, bor¢lunun bir isi yapmak i¢in bu ise kendi biinyesinden koydugu
Ozvarliklarini ifade eder. Kapital unsuru, is i¢in verilen kredinin emniyeti agisindan tampon
gorevi lUstlenir. Kapitalin yetersiz olmasi halinde, borglunun riskliligi artacaktir, kiigiik

6lcekli sapmalarda dahi borglarini vadesinde 6deyememe sonucu ortaya ¢ikacaktir.

1.7.4. Karsilik (Collateral)

Borg¢larin belirlenen 6deme plani dahilinde 6denememesi halinde riicu edilecek ve
bankanin verdigi kredi nedeniyle olusan zararmi telafi etmeye yarayan unsur, kredinin
karsiliklar1 (teminatlar1) olarak ifade edilir. Verilen kredi karsiliginda bor¢ludan temin
edilen bu degerler, kredinin olagan yollardan geri 6denmemesi halinde nakde ¢evrilerek

kredi borcunun kapatilmasinda kullanilirlar.

1.7.5. Kosullar (Condition)

Kredilendirme siirecinde bankalar kredi miisterisinin analizi kadar miisterinin
icinde bulundugu ortamin da analizini yapmak durumundadir (Kocaman, 2015, 12).
Saglam karakterli, kapasitesi ve kapitali yerinde bir borclu, yalnizca kendisini saran
cevrenin etkileri nedeniyle borcunu O6deyemez hale gelebilecektir. Dolayisiyla, kredi
tahsisinde bor¢lunun iginde bulundugu kosullarin da dikkatlice analiz edilmesi biiyiik

Onem tasir.
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1.8. Tiirkiye’de Bankacilik Faaliyetleri

Ulkemizde Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu’ndan lisansli 34 adet

mevduat, 13 adet kalkinma ve yatirim, 6 adet ise katilim bankasi faaliyet gostermektedir”.

Sekil 2. Bankacilik Sisteminde Banka Sayisi

21

T

Mevduat Bankalari

m Kamuser. m Ozelser. = Fon* Yabanci ser. mKalveyat. mKatilim

* Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna Devredilen Bankalar.

Kaynak: Tiirkiye Bankalar Birligi, Rapor Kodu DT13. Ekim 2019:3.

2019 yili Eylil ay1 itibartyla mevduat bankalari ile kalkinma ve yatirim
bankalarinda 10.289 subede toplam 189.507 kisi istihdam edilmektedir (Tiirkiye Bankalar
Birligi, Rapor Kodu DT13. Ekim 2019:3,4).

Son 5 yil igerisindeki sube ve calisan sayilarinin degisimlerine iligkin sekillere

asagida yer verilmistir.

? Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu internet Sitesi. Aralik 2019.
<https://www.bddk.org.tr/Kuruluslar-Kategori/Bankalar/1 >.

16



Sekil 3. Tiirkiye’de Banka Subesi Sayisisin Son 5 Yil icerisindeki Degisimi

Sube Sayisi (adet)

11,193
10,781
10,550
10,454
I I B
2015 2016 2017 2018 Eyl-19

Kaynak: Tiirkiye Bankalar Birligi, Rapor Kodu DT13. Ekim 2019:3.

Sekil 4. Tiirkiye’de Banka Calisami Sayisisin Son 5 Y1l icerisindeki Degisimi

Calisan Sayisi (kisi)

201,205
196,699
193,504
192,313
I I B
2015 2016 2017 2018 Eyl-19

Kaynak: Tiirkiye Bankalar Birligi, Rapor Kodu DT13. Ekim 2019:3.

Ulkemizde son 5 yil icerisinde banka subesi ve calisani sayilar1 siirekli olarak

azalma gostermistir. Biiylimenin yavaslamasi, sube disi alternatif dagitim kanallarinin

gelismesi, mobil bankacilik hizmetlerine olan talebin artmasi ve bazi hizmetlerin destek

hizmeti kuruluslarindan temin edilmesi; sube ve c¢alisan sayisinin azalmasinda baslica

etmenlerdir (Tiirkiye Bankalar Birligi, Rapor Kodu DT13. Ekim 2019:3,4).

2019 yili Eyliil ay1 itibartyla sektoriin aktif biiytikliigii toplami 4.273 milyar TL’ye

(Toplam GSYH igerisinde %1,04’e tekabiil etmektedir), krediler toplami 2.532 milyar

TL’ye, mevduat toplami ise 2.362 milyar TL’ye ulagmistir (Bankacilik Diizenleme ve

Denetleme Kurumu Tiirk Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri Eyliil 2019:2).
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Tirk Bankacilik Sektoriinlin aktif biiytlikliigiinin GSYH'ye orant 2018 yilsonu
itibartyla 1,04 olarak gerceklesmistir. Son 10 yillik donemde aktif biiyiikliigiiniin

GSYH’ye oranin degisimine iligskin sekle asagida yer verilmistir.

Sekil 5. Tiirkiye Bankacilik Sistemi Aktif Bityiikliigiiniin GSYH’ye Oraninin Son 10
Yillik Degisimi

Toplam Aktif Biiyiikliigti/ GSYH

Milyar TL Oran

4.400 L05 1,05 1,04 P

4,000 - 1,01
3.600 - 0,98 L
3.200 - e h¥
2.800 -
2400 - og7 087 087 - 0,90
2.000 -
1.600 -
1.200 - - 0,80
800 -
400 -
U 4

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Marl9 Hazl9 Ey.19

GSYH mmmToplam Aktifler ~ essmToplam Aktif/GSYH (Sag eksen)

Kaynak: Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu Tiirk Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri Eyliil
2019:10.

Ekonomik yavaslamaya bagl olarak aktif biiyilikliigiiniin GSYH’ye oraninda 2018
yilinda yasanan ciizi gerilemenin ardindan 2019 yilinda yeniden toparlanma evresine

girildigi goriilmektedir.
Ulkemizde mevduatin krediye doniisiim oran1 2019 yili Eyliil ay1 itibariyla 1,07

seviyesinde sekillenmistir. Son 10 yillik donemde mevduatin krediye doniisiim oraninin

seyrine iligkin sekle asagida yer verilmistir.
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Sekil 6. Tiirkiye Bankacihik Sistemi Mevduatin Krediye Doniisiim Oranmnin Son 10
yillik Degisimi

Mevduatin Krediye Doniigiim Orani

Milyar TL Oran
3.000 - - 1,40
112 113 112 LIS L

2.500 - d ' 4 : 12
1,00

2.000 -
0,80

1.500 -
0,60

1.000 -
0,40
500 0.20
0 0,00

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Mar.19 Haz19 Eyl.19

s Krediler = Mevduat ssssKredi/Mevduat Orani (Sag Eksen)

Kaynak: Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu Tiirk Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri Eyliil
2019:10.

2018 yili itibartyla ekonomik yavaslamanin etkisiyle mevduatin krediye doniisiim
oraninda gozlemlenen kayda deger diislisiin ardindan 2019 yili 3. ¢eyregi itibariyla

gerilemenin sona erdigi ve bu oranin yeniden yiikselise gectigi goriilmiistiir.
2019 yil1 Eylill ay1 itibartyla 778 milyar TL tutarli gayrinakdi kredilerin %75’ inin

teminat mektuplarindan miitesekkil oldugu tespit edilmis, dagilimina asagidaki sekilde yer

verilmisgtir.
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Sekil 7. Gayrinakdi Kredilerin Dagilim

Diger Gayrinakdi
Krediler
10%

Kefalet Karsihig
Teminat
Mektuplari
33%

Kabul Kredileri
4%

Kaynak: Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu Tiirk Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri Eyliil
2019:10.

Gayrinakdi kredilerin Ulkemizdeki son 10 yillik gelisimine iliskin sekle ise asagida

yer verilmistir.

Sekil 8. Tiirkiye’de Gayrinakdi Kredilerin Son 10 Yillik Gelisimi

Milyar TL Gayrinakdi Kredi Geligimi
900 -

i 815 806 778
800 -

700

600

500

400

300

200

100

0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Mar.19 Haz19 Eyl.19

W Tark Parasi & Yabanci Para

Kaynak: Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu Tiirk Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri Eyliil

2019:10.
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2010 yilindan bu yana diizenli bir bigimde artan gayrinakdi krediler, 2019 yili
icerisinde bir miktar gerileme egilimine girmistir. S6z konusu yilda yasanan ekonomik
bliylimedeki yavaslamanin ve kamu ihalelerindeki azalmanin, anilan durumun ortaya

cikmasindaki en 6nemli etkenler oldugu diisiiniilmektedir.

2019 yili Eylil ay1 itibariyla bankacilik sisteminin toplam kredileri igerisinde
sektorel olarak en biiylik pay1 %8,67 ile insaat sektdrii almigtir. Buna karsin, yine sektorel
olarak verilen kredilerin takibe doniisiim oranlar1 incelendiginde en yiiksek oranin %7,69
ile ingaat sektoriinde oldugu tespit edilmistir. Bu bakimdan degerlendirildiginde,
calismamizin konusunu teskil eden insaat sektorii isletmelerinin kredilendirilmesinin

Onemi bir kez daha anlasilabilir.
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BOLUM II. INSAAT FIRMALARI GEREKSINIMLERI
CERCEVESINDE KREDILENDIRME

2.1. insaat Sektoriiniin Tiirkiye Ekonomisi I¢erisindeki Yeri

Gelismekte olan {ilkeler i¢in “lokomotif” sektor olarak nitelendirilen ingaat sektorii,
gelisen ve buna bagl olarak da ihtiyaclar1 artan bir iilke konumunda olan Ulkemiz igin
biiyiikk 6nem arz etmektedir. 2010-2018 yillar1 arasinda ortalama %9,4 biiyiiyen sektor,
%6,3’1iik genel biliylime ortalamasinin iizerinde kalarak gerceklesen biiyiimede itici giic

olmustur.

Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektordeki gelismelere bagli olarak
devam ettiren 200°den fazla alt sektdriin katkis1 da dikkate alindiginda insaat sektoriiniin
GSMH igindeki paymin yaklasik yiizde 30 seviyesinde oldugu goriilmektedir (Tiirkiye
Isveren Sanayicileri Isveren Sendikasi Insaat Sektorii Raporu, 2019:1). Dogrudan
6l¢iimlendiginde ise insaat sektoriinlin ekonomi igerisinde payinin 2018 yili itibariyla %7,2

oldugu hesaplanmistir.

Tablo 1. ingaat Sektoriiniin Gayri Safi Yurtici Hasila Icerisindeki Pay
Yil Pay (%) Yil Pay (%)

2010 6,1 2015 8,2
2011 7,2 2016 8,6
2012 7,5 2017 8,6
2013 8,1 2018 7,2
2014 8,1 2019/6 5.3

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Son 10 yillik degisim incelendiginde, GSYH icerisinde tarimin pay: azalirken,

insaat ve gayrimenkul faaliyetlerinin pay1r ciddi artis gostermistir. Secilmis sektorlere

22



iliskin GSYH’den alinan paya iligkin son 10 yillik verilere asagidaki tabloda yer

verilmigtir.

Tablo 2. Secilmis Sektorlerin Son 10 Yilda GSYH’den Aldiklar: Paylara fliskin
Veriler

% | Tanm | imalat | ingaat | Ticaret | Ulagtirma | Gayrimenkul
2009 | 8,1 15,2 5,6 10,7 8,8 10,5
2010 9,0 15,1 6,1 11,1 7,9 9,9
2011 | 8,2 16,5 7,2 11,6 7,4 9,0
2012| 7,8 15,9 7,5 11,2 8,1 8,6
2013| 6,7 16,2 8,1 11,2 7,9 8,2
2014 | 6,6 16,8 8,1 115 7.9 8,0
2015| 6,9 16,7 8,2 11,5 7,9 7,7
2016 | 6,2 16,6 8,6 11,4 7,6 7,7
2017 | 6,1 17,6 8,6 11,8 7,7 7,1
2018 | 5,8 19,0 7,2 12,1 8,2 6,8

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

2018 yilinda insaat sektoriinde 1 milyon 615 bin kisi istihdam edilmis olup,

sektorilin tarim dis1 istihdam igerisindeki pay1 %7,05 olmustur.

2010 yilindan bu yana ¢ok iyi oranlarda biiyliyen insaat sektorii, 2018 yili iiglincii
ceyreginden itibaren genel ekonomide yasanan durgunluk paralelinde 4 sektor iist liste
kiiclilme gostermistir. 2018 yilinda insaat girdi maliyetlerindeki ani artiglarin da sektoriin
performansinin olumsuz etkilenmesine yol agtig1 diisiiniilmektedir. Ote yandan, Tiirkiye
Istatistik Kurumu’nun 2019 yili Ekim ay: verilerine gore insaat sektdriinde faaliyetleri
kisitlayan temel faktorler icerisinde birinci sirayr %50,6 pay ile finansman sorunlarinin

aldig tespit edilmistir.

Yurti¢cindeki olumsuz gelismelerin miiteahhitlerimizi 6nemli 6l¢ilide yurtdisina sevk
ettigi gdzlemlenmistir. Ik defa 1972 yilinda yurtdisinda is iistlenen Tiirk miiteahhitlerinin,
Ticaret Bakanlig1 verilerine gére 2019 yili Ekim ayinin sonuna kadar basta Rusya (%19,7
pay), Tirkmenistan (%12,3 pay), Libya (%7,4 pay), Irak (%6,7 pay), Kazakistan (%6,5
pay) ve Suudi Arabistan (%6 pay) olmak iizere 126 iilkede 392,7 milyar USD degerinde
9.909 adet proje iistlendigi belirlenmistir.
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2.2. insaat Sektoriiniin Simflandiriimasi

Insaat isletmeleri taahhiit ve yap-sat olarak ikiye ayrilmaktadir.

2.2.1. insaat Taahhiit isletmeleri

Bir insaat isini daha O6nceden belirlenmis olan plan, proje ve sartname hiikiimleri
dogrultusunda yiiklenen ve bu isi, is sahibinin kontrolii altinda tamamlayip, is sahibine
teslim eden isletmelerdir (Usul, 2003: 4). Taahhiit isletmeleri, insaat alaninin

belirlenmesinde hi¢bir etki ve s6z hakkina sahip degildirler (Bekei, Negiz, 2011:124).

Karayollari, baraj, koprii, tiinel, demiryollar1, metro, havaalani pisti, kanalizasyon,
elektrik hatlari, su yollar1 ingaatlarinin tamami taahhiit faaliyetleri arasinda gosterilebilir.
Yapilan ingaat isi bir hesap yilin1 gectigi takdirde bu is, yillara yaygin insaat isi olarak
kabul edilir.

Isin yapilmasini isteyen taraf (isveren) dncelikle bir proje hazirlar ve isi iistlenecek
tarafin kar payini da hesaba katarak bir kesif bedeli belirler. Daha sonra igveren; isi ilan
eder, teklifleri alir ve uygun gordiigii iistleniciye isi vererek onunla sézlesme imzalar. Isi

iistlenen taraf da o sdzlesme cercevesinde isi yapmakla sorumludur.

2.2.2. Yap-Sat Modeliyle Is Yapan insaat Isletmeleri

Adindan da anlasilacag: iizere ingaat isletmelerinin kendi nam ve hesaplarina yap1

3

insa etmeleri “yap-sat” ingaat faaliyeti olarak adlandirilir (Erden, 2004: 18). Bu tiir
isletmelerde ingaat faaliyeti, bir liretim faaliyeti olarak kabul edilir ve isletmeler insaat

faaliyetini kendi adlarina gergeklestirirler (Coskun, Giingdérmiis, 2008: 215).

Ikamet amagli binalarin, ticari gayrimenkullerin, avm’lerin, turistik tesislerin

insaatlar1 yap-sat insaat faaliyetleri arasinda gosterilebilir.

Yap-sat ingaat isletmesi; kendi projesini hazirlar, kaynaklartyla bu projeyi

tamamlar, isletmeye alir, gelir elde ederek yaptigi ilk yatirimi geri kazanmaya gayret eder.

24



2.3. Kredi Thtiyacinin Olusmasi

Insaat firmalar1 6zelinde kredi ihtiyaglari, isletmenin taahhiit veya yap-sat alt

sektorlinde faaliyet gostermesine gore degisiklik arz edecektir.

2.3.1 Miiteahhit Firmalarin Kredi Thtiyaclar

Miiteahhit firmanin kredi ihtiyac1 alisilageldik sekilde nakdi kredi ile degil
gayrinakdi kredi ile baslayacaktir. Soyle ki, miiteahhidin is yapmast i¢in Oncelikle
isverenin kendisine isi tevdi etmis olmas1 gereklidir. Isi almak igin teklif veren/isi alan
miiteahhidin ~ ise  bu  asamalarda bahse konu isi  belirlenen  sartlarla

istlenecegine/tamamlayacagina dair teminat mektubu veriyor olmasi istenir.

Isveren idareler teklifleri genellikle ihale diizenleyerek toplarlar. Ihaleye ¢ikarilan
ingaat isleri i¢in, kapali teklif yontemi, agik teklif yontemi, pazarlik teklif yontemi ve
yarisma yonteminden biri ile teklif alinir. (Usul, 2003; 7,8). Bunun haricinde, bilhassa
kamu harici isveren idareler yaptiracaklari isleri dogrudan daha evvel tanidiklari

miiteahhitlere de tevdi edebilirler.

Miiteahhitlerden tekliflerini verirken bir de bankalardan gegici teminat mektubu
getirmeleri istenir. Bu mektubun amaci, kazanan teklifin sahibinin isi tistlenmemesi riskini
bertaraf etmektir. Dolayisiyla, herhangi bir bankada teminat mektubu kredisi limiti
bulunmayan bir miiteahhit, yapmaya ¢ok hevesli ve yetkin oldugu bir is i¢in teklif dahi
veremeyecek duruma diisebilir (Istisnaen isveren idareye nakit rehin birakma vb. durumlar

haric).

Bahse konu gecici teminat mektubu tutari, genellikle verilen teklif tutarinin %3’{ine
tekabiil edecek sekilde belirlenmektedir (2886 sayili Devlet Ihale Kanunu, 1983: Madde
25).

Ihalenin kazanilmasinin ardindan miiteahhidin bu defa isi belirtilen sartlarda
yapacagina dair bir bankadan kesin teminat mektubu alarak idareye teslimi gereklidir.

Kesin teminat mektubu tutar1, gogunlukla is bedelinin %6°’s1 olarak belirlenmektedir (2886
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sayilli Devlet [hale Kanunu, 1983: Madde 54). Bu noktada, kesin teminat mektubu
verilmesinin ardindan teklif sirasinda tevdi edilen gegici teminat mektubunun iade
alinabilecegi hususunun vurgulanmasi yerinde olacaktir. Taahhiidiin s6zlesme ve sartname
hiikiimlerine gore yerine getirildigi tespit edildikten sonra ise alinan kesin teminat mektubu

iade edilir (Ocal ve digerleri, 2003: 275).

Bir miiteahhidin kar marjin1 %10 seviyesinde belirleyerek 1 milyon TL kazang elde
edebilmesi i¢in en az 10 milyon TL tutarh is almasi, ¢ogunlukla idareler tarafindan is
bedelinin %3’1 kadar gegici, %6°s1 kadar kesin teminat mektubu istendigi dikkate alinarak,
bu miiteahhidin bankalarda en az 900 bin TL kredi limiti bulunmasi gerektigi
hesaplanabilir. Bu bakimdan degerlendirildiginde, taahhiit isi yapan firmalarin banka kredi

limitlerinin ne 6l¢iide 6nemli oldugu bir kez daha anlasilabilir.

Diger taraftan, eger 6zkaynaklari yeterli degil ise miiteahhidin isi aldigi andan
itibaren, nakdi kredi ihtiyaci da olusabilir. Soyle ki, ise hi¢ baslamadan, s6zlesme
asamasinda dahi damga vergisi vb. giderlerin miiteahhit tarafindan karsilanmas1 gereklidir.
Ayrica, taahhiit islerinde yer tesliminin ardindan santiye kurulumunun (mobilizasyon)
tamamlanmast da miiteahhidin sorumlulugunda olup, eger is avans 6demeli degilse tim
tasima/kurulum masraflar1 heniiz hicbir gelir elde edememis olan miiteahhit tarafindan

karsilanmalidir.

Buna ilave olarak, miiteahhidin;

- ise baslamak lizere alinacak is makinalari/tasitlar igin,

- is devam ederken hakkedis yapip 6deme almay1 bekledigi donemlerde,

- pursantaj uyumsuzlugu (yapilan maliyet ylizdesi ile is tamamlama yiizdesinin
uyumlu olmamasi, miiteahhidin yapti§i harcamanin altinda hakkedis elde etmesi)

durumlarinda

yiiklii miktarlarda finansman ihtiyaci olabilecektir. Miiteahhidin likidite krizine girmeden
ve/veya mali biinyesinde olumsuzluk yasanmadan bu siiregleri atlatmasi ve aldigi isi
tamamlamasi i¢in bankalardan dogru ve yeterli dis finansman destegi alarak ilerlemesi

hayati 6nemi haizdir.
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2.3.2. Yap-Sat is Modeliyle Faaliyet Gosteren Firmalarin Kredi Ihtiyaclari

“Yap-sat” modeliyle is yapan firmalarin temel kredi ihtiyaglar1 nakdidir. Zira,
insaat yapilacak arsanin ve bu arsa iizerine yapilacak ingaatin maliyeti ilgili firmanin
tizerindedir. Eger firma planladigi projeyi yapip bitirmeden satmayacaksa, Oncelikle
tamamini finanse etmek durumunda kalmakta, bitirip satmaya basladiktan sonra ise geri

doniisiinii zamana yaygin olarak saglayabilmektedir.

Ulkemizde c¢ok sayida ikamet amagli konut insaat1 “yap-sat” seklinde
projelendirilmektedir. Konut satiglarinin hizli oldugu donemlerde insaat firmalar1 satis
yapmakta giicliik ¢cekmediginden, yaptiklari ilk yatirimi hizlica geri alabilmekte, hatta
heniiz projeyi yapmaya baslamadan “maket {izerinden” yapilan satiglarla hi¢cbir finansman
ihtiyact hissetmeden dahi projeleri hayata gecirebilmektedir. Bu durumu betimlemek i¢in

“sat-yap” tabirinin literatiire ge¢tigi gorilmiistiir.

Ayrica, barter (takas) veya is karsilig1 ismi verilen sistemle insaat firmalari, insaat
maliyetlerinin finansman yiikiiniin 6nemli bir boliimiinii tedarik¢ilerine transfer
edebilmektelerdir. Soyle ki, projeye insaat malzemesi tedarik edecek ve/veya taseronluk
hizmeti sunacak firmalara ilgili projeden taginmaz satarak projeyi yiirliten ingaat

firmalariin bizzat harcama yapmadan projeleri tamamlayabildiklerine tanik olunmustur.

Diger taraftan, tiim bu finansman modelleri konut sektdriiniin canli oldugu
donemlerde hayata gegirilebilmektedir. Konut satislarinin yavasladigi donemlerde ise,
ingaat firmasi arsa ve ingaat maliyetinin tamamin1 6zkaynaklariyla ve/veya bankalardan
kullandig1 kredilerle finanse etmesine karsin, yatiriminin geri doniisiinii uzun yillar
saglayamamakta ve bu siiregte katlandigi yliksek finansman giderleri nedeniyle nihai
olarak kar Ongordiigli projeleri yiliksek =zararlarla kapatmaktadir. Bu bakimdan
degerlendirildiginde, “yap-sat” projelerinin finansman yapilarinin dogru kurgulanmasi

biiylik 6nem tagimaktadir.

“Yap-sat” seklinde tasarlanan projelerin bir diger alt tiirii olarak “yap-islet-devret”
modeli gosterilebilir. Bu modelde, insaat firmasi kamunun bir altyap1 projesini kendi
buldugu finansmanla (siklikla 6zkaynak ve kredi birliktedir) yapar, bu projeyi isi alirken

belirlenen siire zarfinda isletir ve gelir elde eder, daha sonra da projeyi devlete devreder.
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Bahse konu “yap-islet-devret” modelinde, dis finansman kaynaginin daha kolay
bulunabilmesi amaciyla devletin isletme donemine iliskin gelir garantisi verdigi projeler de
bulunmaktadir. Dev proje olarak adlandirilan ve biiyiikk boliimii yurtdist kaynaklar ile
finanse edilen projelerin ¢ogunlugunda devlet, insaat firmasina gelir garantisi vererek bu
firmaya kredi veren taraflara giivence saglamay1 hedefler. Tiirkiye’nin en biiylik kamu 6zel
sektor isbirligi projesi olan Istanbul Havalimani projesi (Yatirim bedeli 35,5 milyar USD)
bu sekilde hayata gegirilebilmistir.

1990 yilindan bu yana uygulanan kamu o6zel sektor isgbirligi (Public Private
Partnership-PPP) projeleriyle Tiirkiye’de 144.848 milyar USD yatirim bedelli 238 proje

finanse edilmistir’.

2.4. Kredi Talebinin Alinmasi

Kredi talebi, kredi almak isteyen miisterinin kendiliginden bankaya bagvurmasiyla
veya banka personelinin yaptigr satig-pazarlama ¢aligmalart kapsaminda bu talebi
yaratmasiyla gergeklesmektedir (Ozden, 2010:58). Firmanin kredi talebi alinirken
muhakkak surette yliz yiize iletisimin saglanmas1 gereklidir. Miimkiinse firmanin isyerine
ziyaret gerceklestirilmeli, bununla da yetinilmeyerek santiyesinde/santiyelerinde
incelemelerde bulunulmalidir. Bu sayede isletmenin, is yapis kiiltiirii ve kalitesi hakkinda
bilgi sahibi olunabilecek, firmayla saglikli bir is iliskisi tesis edilebilecektir. Ayrica, firma
yetkilileriyle yapilan ikili gériismelerde, projelerin son durumu hakkinda mali tablolara

yansimayan detayda bilgilerin temin edilmesi de miimkiin olacaktir.

Bunun akabinde firmadan; bilango, gelir belgesi, mizan, devam eden isler tablosu,
diger banka kredi limit-risk tablosu gibi kredi degerlendirmesinde gerekli olacak belgelerin
talep edilmesi uygun olacaktir. Ayrica, firmanin resmi evrakinin (ticaret sicil belgesi,
ticaret sicil gazeteleri, sirket ana sdzlesmesi, imza sirkiileri, yatirim tesvik belgesi, hazirun

cetveli, kapasite raporu, tasinmazlara iligkin belgelerin sureti, ISO 9001 kalite belgesi, TSE

* Diinya Bankasi internet Sitesi. Aralik 2019. < https://ppi.worldbank.org/en/snapshots/country/turkey >.
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uygunluk belgesi, akaryakit bayilik lisansi, K1 tasimacilik belgesi, turizm isletme belgesi,

maden arama ruhsat1 vb.) eksiksiz teminine de 6zen gosterilmelidir.

2.5. Kredi Talebinin Degerlendirilmesine Yonelik On Calismalar

Kredi talebi alindiktan sonra yapilmasi gereken ilk islem, eger yakin zamanda daha
evvel yapilmadiysa firma hakkindaki istihbarat ve mali analiz c¢alismalarini

tamamlamaktir.

2.5.1 istihbarat

Temel olarak istihbarat; bir firma ile en etkin, en verimli ve en az sorunla
calisilmasina 1s1k tutan her tiirlii bilgidir. Teknolojinin sagladigi olanaklardan da azami
Olciide faydalanilmak suretiyle firmalar, firmalarin ortaklar1 ve faaliyet gosterilen sektorler
ve piyasalar hakkinda yapilan arastirmalar sonucunda elde edilen bilgilerin
degerlendirilmesi ve yorumlanmasindan ibaret olan istihbarat caligmalar1 sirasinda
firmadan temin edilen bilgi ve belgelerin yani sira, ekonomik konjonktiirdeki degisiklikler
ve firmanin dahil oldugu is kolundaki geligsmelerin de degerlendirilmesi uygun olacaktir.
Istihbarat alaninda teknolojik altyapiya da yatirrm yapilarak, medyada yer alan haber ve
yorumlar da dahil olmak {izere, ¢esitli kurumlarca yayimlanan her tiirlii bilgi ve
istatistikten bilgi kaynag1 olarak en genis olciide faydalanilmalidir (Tiirkiye Is Bankasi
Yetenek Yonetimi Boliimii Istihbarat, 2019:3).
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Sekil 9. istihbaratin Unsurlar

_ Piyasa
Istihbarati
- Internet ve
Istihbarat T
Medya
Raporu / \ Arastirmas|
| ISTIHBARAT |
Diger 0
Yardimel ;;F’ﬁm '
Kaynaklar AT

Kaynak: Tiirkiye Is Bankas1 Yetenek Yonetimi Boliimii Istihbarat, 2019:5.

2.5.1.1. Piyasa Istihbarati

Firmanin kendisi, ortaklari, yoneticileri ve iligkili firmalar1 hakkinda azami bilgi

toplanmasina ¢alisilmasi gerekmektedir.

Oncelikli olarak firmanin ortaklarinin moraliteleri ve firmanin yénetim yapisi kredi
tahsis karar1 agisindan en belirleyici etkendir. Ahlaki acidan beklenen vasiflara sahip
olmayan ortaklari/yoneticileri bulunan firmalarla, mali biinyeleri ne kadar saglam olursa

olsun kredi iliskisi tesis edilmesinden imtina edilmelidir.

Bunun ardindan, firmanin piyasa 6demelerini diizenli bir bicimde yerine getirip
getirmedigi, bankaya olan bor¢larini da diizenli 6deyip 6demeyecegi konusunda en dnemli
karineyi olusturur. Firmanin keside ettigi ¢ekleri ve diizenledigi senetleri vadelerinde
ertelemeye gayret etmesi ve diger banka kredilerini yeniden yapilandirma, vadelerini

uzatma talebinde bulunmasi menfi unsurlar olarak dikkate alinmalidir.
Glinlimiizde alacakliyr ¢ok giic durumda birakan ve bor¢lunun tiim 6demelerini

durduran  konkordato olgusu yaygmlasmistir. Firmanin konkordato bagvurusu

yapmasi/yapacagimin égrenilmesi, ilgili firmaya kredi tahsis siirecini durdurmalidir.
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Ayrica, diger bankalarin firmadan ilave teminat istemesi, kredilerini geri cagirmasi;
tedarikgilerinin mal/hizmet vermekten imtina etmesi, ya da ¢alisma kosullarini
sikilagtirmasi (vadeyi kisaltmak, acgik hesap calisirken teminat mektubu istemek vb.) firma

hakkindaki erken uyari sinyalleri olarak degerlendirilebilir.

Firmanin ic¢sel dinamiklerindeki olumsuzluklardan; ortaklik yapisindaki ani
degisiklikler, ortaklar arasindaki goriis ayriliklar1 ve anlagsmazliklar, personel azaltimi/kilit

Onemi haiz personel ve yonetici kaybi gibi unsurlar dikkatle irdelenmelidir.

Diger taraftan, firmanin yasal otorite tarafindan yapilmakta olan denetim ve
sorusturmalarda yasadigi sikintilarin; davali, davaci veya taraf olunan mahkeme kararlar
ve agilan/kapanan davalarin da (6zellikle santiyede yasanan olimlii ve yaralanmali
kazalarla ilgili davalar) firmanin kredibilitesine iliskin dnemli ipuglar1 verebilecegi g6z

ard1 edilmemelidir.

2.5.1.2. internet ve Medya Arastirmasi

Bagliktan da anlasilacag iizere, firma hakkinda dijital kaynaklar kullanilarak azami
bilgi toplanmasina g¢alisilmalidir. Bu noktada vurgulanmasi gereken husus, internette ve
medyada bulunan her tiirlii bilginin siibjektif, tarafli, hatta manipiilatif olabileceginin goz
ardi edilmemesi gerekliligidir. Bilhassa ingsaat sektoriinde, rakip firmalarin birbirleri
hakkinda asilsiz dedikodular ¢ikarma gayretinde oldugu 6rneklere tesadiif edilmis, mali
durumunda hemen higbir olumsuzluk gdézlemlenmeyen firmalar hakkinda iflasini ilan

ettigine varan haberlerle karsilagilmistir.
2.5.1.3. Firma Iletisimi
Firma ile sihhatli ve diizenli iletisim saglanmasi, kredi tahsis ve izleme siiregleri
acisindan belki de en 6nemli unsurdur. Calismamizin 6nceki boliimlerinde vurgulandig

lizere, saglayacagl sayisiz avantaj dikkate alinarak, firmanin kendi igyerinde ziyareti,

iletisim kurarken en ¢ok tercih edilen yontem olmalidir.
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2.5.1.4. istihbarat Raporu

Firma hakkinda edinilen istihbari tiim bilgilerin belirli bir sistematik dahilinde
yaziya gecirilmesi ve donemsel olarak klase edilmesi elzemdir. Zira, firmalarla ilgili
kurumsal hafizanin olusturulmasi ve istihbarat siirecinin kisilerden bagimsiz bir hale
getirilmesi ancak bu sekilde miimkiin olacaktir. Giiniimiizde hemen tiim bankalar,
belirlenen matbu formatta istihbarat raporu diizenlenmesini, kredi tahsis siirecinin ayrilmaz

bir pargasi haline getirmislerdir.

2.5.2. Mali Analiz

Mali analiz, isletmelerin mali biinyelerinin ve faaliyet sonug¢larinin, mali agidan
yeterli olup olmadigini tespit etmeye ve gelecege yonelik tahminlerde bulunabilmeye
yonelik, finansal tablolarda yer alan hesaplar arasindaki iliskilerin ve bunlarin yillar

icindeki gelisimlerinin incelenmesidir (Oker, 2007:94).

Kredi tahsis karar1 verirken en giivenilir bilgi mali analiz sonuglarindan elde
edilendir. Bu bakimdan, bankalarin firmalarla dogrudan iletisim halinde bulunmayan kredi
tahsis birimleri en yogun bi¢imde mali analiz sonuglarin1 dikkate alarak kredileri tahsis
ederler. Anilan durumun baslica istisnasi ise, kredi konusu firmanin kayit dis1 ekonominin
fazla oldugu bir sektorde faaliyet gostermesidir. Diger taraftan, yine istisnalari mevcut
olmakla birlikte, kural olarak; firmanin Olcegi biiyiidiikkce finansallarinin sihhatinin

arttigindan ve mali analiz i¢in daha uygun hale geldiginden bahsedilebilir.

Kredibilitenin degerlendirilmesine yonelik yapilan mali analizin li¢ temel amaci

oldugunu s6ylemek miimkiindiir. Bunlar:
e isletmenin nakit gereksiniminin nedenlerini belirlemek,
e Dbu gereksinime uygun kredi tahsis edildiginde isletmenin geri 6deme i¢in gerekli
nakdi yaratip yaratamayacagini 6ngormek,
e isletmenin nakit yaratma kabiliyetine iligskin gii¢lii ve zayif yonleri ortaya ¢ikarmak

olarak siralanabilir (Tiirkiye Is Bankasi Yetenek Yonetimi Bolimii Istihbarat, 2019:265).
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Mali analizde kullanilan teknikler dort grupta toplanabilir (Akglig, Mali Tablolar
Analizi: 346):

a) Karsilastirmah Analiz

Inceleme konusu firmanin mali tablolarmnin birbirini takip eden iki veya daha fazla
donem igin karsilagtirmali olarak diizenlenmesi ve donemler igerisindeki degisimlerin
degerlendirilmesi karsilastirmali analiz olarak isimlendirilmistir. Cogunlukla gecmis ve
simdiki zaman kiyaslanarak gelecege yonelik tahminler yapilmasina imkan veren bu
teknikte, firmanin arzu edilen trend dahilinde ilerleyip ilerlemediginin simanmasi

mumkindiir.

Karsilastirmali tablolar analizinden beklenen faydanin saglanabilmesi i¢in;

e karsilastirmada degerlendirilen donemlerin esit uzunlukta,

e tablolarin icerdigi bilgilerin ayn1 muhasebe kuram ve ilkelerine gore olusturulmus
ve

e rakamlarin enflasyonun etkisinden arindirilarak kendi aralarinda kiyaslanabilir hale

getirilmis

olmasi gerekir (Tiirkiye Is Bankas1 Yetenek Yonetimi Boliimii Istihbarat, 2019:272).

b) Yiizde Yontemi ile Analiz

Yiizde yontemi ile analiz, mali tablolar igerisindeki her bir kalemin toplam
icerisindeki ylizdesi lizerinden degerlendirme yapilan yontemdir. Bu ydntemle, belirli
kalemlerin toplam i¢indeki payir ve Onemi anlasilmakta, ayrica bu paylarin nominal
biiyiikliiklerden bagimsiz olarak sektor icerisindeki normlara gore kiyaslamali konumlari

anlasilabilmektedir.
Bilango iizerinde yapilan yiizde analizinde amag, aktif ve pasifin bilesimini

inceleyerek anlamli sonuglar olusturmaktir. Aktif ve pasif toplami ayr1 ayr1 100 kabul

edilerek analiz yapildiginda, firmanin varliklarini ne sekilde degerlendirdigi ve bu
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varliklarin ne sekilde finanse edildigini (dis kaynak/6zsermaye dagilimini gérmek miimkiin

olur.

Gelir tablosu i¢in yapilan yiizde analizinde ise, net satislar toplami 100 kabul
edilerek biitiin gelir ve gider kalemleri ile kar rakamlar1 bu degere oranlanir. Bu sekilde
tim gider ve gelir kalemlerinin ayr1 ayri satiglara orani iizerinden 6nemlerinin daha net

anlasilmasi imkani elde edilir.

¢) Egilim Yiizdeleri ile Analiz

Bu analiz yonteminde, firmanin olaganiistii kosullardan fazlaca etkilenmedigi,
normal bir faaliyet donemi gegirdigi yil baz alinarak o yila ait kalemler 100 kabul edilir ve
bunu izleyen yillardaki ayni tiir degerlerin baz yilina gore yilizde olarak degisimleri
hesaplanir. Egilim yiizdeleri analiz yontemi ile firmanin uzunca bir donemde mali tablo

kalemleri 6zelinde faaliyetlerinin ne sekilde evrildiginin anlasilmasi miimkiin olmaktadir.

d) Oran Analizi

Bu analiz tiirlinde, mali tablolarda yer alan kalemler birbirlerine oranlanarak
aralarinda anlamli bir iliski ortaya cikarilmaya gayret edilir. Oran analizi yaparken

kullanilan en 6nemli oranlara asagida basliklar halinde yer verilmistir.

- Likidite Oranlarn

Firmalar, faaliyetlerini karli bir bicimde siirdiiremedikleri i¢in degil, borclarini
vadelerinde ddeyemedikleri igin temerriide diiserler. Iste bu nedenle, firmanm kisa vadeli
varliklarinin, yine kisa vadeli yiikiimliiliiklerini karsilayabilecek biiyiikliikte olmasi1 hayati
onem arz etmektedir. Likidite oranlari, firmanin kisa vadeli bor¢larin1 6deme kabiliyetini

gosteren oranlardir. Bunlar;

e Cari Oran = Donen Degerler / Kisa Vadeli Borglar

e Net isletme Sermayesi (NiS) = Dénen Degerler — Kisa Vadeli Borglar

e Likidite (Asit-Test) Oran1 = (Donen Degerler — Stoklar — Akreditifler — Yurt ici
Siparis Avanslart) / Kisa Vadeli Borglar
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e Nakdi Likidite Oran1 = (Para Mevcudu + Menkul Degerler) / Kisa Vadeli Borglar

seklinde hesaplanir.

Bir firmanin kisa vadeli varliklar1 kisa vadeli yiikiimliiliiklerini karsilayabilecek
seviyede olabilir (Cari Oran>1 diger bir ifadeyle NiS>0). Buna karsmn, dénen degerler
icerisinde ticari alacaklarin ve stoklarin pay1 yiiksek ise ve firma bu alacaklar1 kisa vadede
nakde g¢eviremez ve/veya stoklarmi hizli bir sekilde satamaz ise yine de
borglarini/taahhiitlerini yerine getirememe riskiyle karsilasir. Bu bakimdan, cari orandan
daha ihtiyath bir degerlendirme yapmak icin asit-test oranin, ondan da daha ihtiyath bir

degerlendirme yapmak icin nakdi likidite oranina bakmak faydali olacaktir.
- Mali Biinye Oranlar
Firmanin 6l¢iili bir sekilde finanse edilip edilmedigini, kreditorlerin giivenlik paymnin

yeterli olup olmadigini, sermaye yeterliligini ve firmanin uzun vadeli yiikiimliiliiklerini

karsilayip karsilamadigimni &lgen oranlardir (Oker, 2007:102). Bu oranlar;

Yabanci Kaynaklar / Ozsermaye Orani

e Kisa Siireli Yabanci1 Kaynaklar / Ozsermaye Orani
e Yabanci Kaynaklar / Aktif Oranm

e Kisa Siireli Yabanci1 Kaynaklar / Aktif Orani

e Banka Kredileri / Yabanci1 Kaynaklar Oran

e Banka Kredileri / Pasifler Orani

e Banka Kredileri / Ozsermaye Orani
olarak siralanabilir.
Firmanin tglincii taraflara ne olglide borglu oldugunu gdsteren mali biinye (finansal

yap1) oranlari, firmanin uzun vadede siirdiiriilebilirligi konusunda ¢ok onemli ipuglar

saglamaktadir.
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- Faaliyet Oranlan

Faaliyet oranlari, firmanin faaliyet dongiisiiniin sihhatine iliskin bilgi verir. Faaliyet
dongiisii; firma tarafindan normal faaliyet ¢ergevesinde, mevcut nakit ile hammadde ve
malzeme satin alinmasi, iggilik giderleri ve diger malzeme maliyetlerine katlanilarak
tiretimin gergeklestirilmesi, iiretilen mamullerin pesin veya kredili olarak satilmasi ve
kredili olarak satilan mallarin bedellerinin tahsil edilerek yeniden nakde doniistiiriilmesi
siireci olarak tanimlanabilir. Diger taraftan kisaca, degerlerin paradan baglayarak tiim
isletme faaliyetlerinin ardindan tekrar paraya doniismesi siireci olarak da tanimlanabilir
(Tiirkiye Is Bankasi Yetenek Yonetimi Boliimii Istihbarat, 2019:281). Faaliyet

oranlarindan en énemli olanlar;

e Vadeli Satig Oran1 = Ticari Alacaklar / Net Satislar

e Ticari Alacak Devir Hiz1 = Net Satiglar / Ticari Alacaklar

e Ticari Alacaklarin Ortalama Tahsil Stiresi = 365 / Ticari Alacak Devir Hizi
e Ortalama Stok Devir Hiz1 = Satilan Malin Maliyeti / Ortalama Stok

e Stok Devir Siiresi = 365 / Ortalama Stok Devir Hiz1

olarak sayilabilir.

Firmanin faaliyetinin etkinlik seviyesini gosteren faaliyet oranlarindaki bozulmalar,

kredi verenler tarafindan mutlak surette erken uyar: sinyalleri olarak degerlendirilmelidir.

- Karhlik Oranlan

Firmanin, aktifine, Ozkaynaklarina ve satis miktarina gore karliligin1 gosteren

oranlardir.

e Faaliyet Kar1/ Net Satiglar
e Net Kar / Aktif

e Net Kar/ Ozsermaye

baslica karlilik oranlaridir.
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Firmanin faaliyetinin nihai amact olan kar hedefini ne dlclide gergeklestirebildigi,
belirlenen isi yapmak i¢in ayirdigi sermayeyi ne 6lgiide etkin kullanabildigini gostermek

acisindan karlilik oranlar1 6nemli gostergelerdir.

Oran analizi, sektorel karsilagtirmalar yapabilmek ve firmanin rakipleri arasindaki
konumunu anlayabilmek i¢in kestirme ve somut veriler saglar. Bununla birlikte, firmanin
mali verilerinin 6ziinii anlamadan yalnizca oranlar iizerinden degerlendirme yapmanin

yetersizligi izahtan varestedir.

Bilhassa insaat sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin yillara sari taahhiit isleri
yapiyor olmasi, oran analizinde bir¢ok degerlendirmeyi anlamsiz kilabilir. Bu noktada,
oran analizinde ¢ok parlak bir goriiniim sergilememekle birlikte, taahhiidiindeki tiim isleri
hakkedis fazlasiyla (hakkedis — maliyet) siirdiiren bir miiteahhitin, tahsilat sikintis1 da

yasamiyor ise sorunsuzca faaliyetlerine uzun yillar devam etmesi olas1 goziikmektedir.

Bunun haricinde, firmanin nakit hareketlerini gosteren nakit akim tablosunun
diizenlenmesi, firmanin nakit ihtiyacinin nereden kaynaklandigini ve bu ihtiyaglari hangi
kaynaklarla karsiladigini tespit edebilmek acisindan 6nem arz eder. Nakit akis analizi i¢in
donem bas1 ve donem sonu bilango ile ilgili donemin gelir tablosunun temin edilmesi

gereklidir.

Nakit akim tablosu formati1 belirlenirken, nakit kaynaklarimin ve nakit
kullanimlarinin Sermaye Piyasas1 Kurumu’nun (SPK) da 6ngérdiigii sekilde ti¢ ayr1 bolim
halinde sunulmasi, 6ngoriide bulunmay1 kolaylastirarak nakit ihtiyacinin temel sebebine

iliskin teshiste bulunmaya imkan saglar.
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Tablo 3. Nakit Akim Siniflandirilmasi
A) Dénem Bas1 Nakit Mevcudu

B) FAALIYETLERLE ILGILI NAKIT AKIMLARI

Nakit Girisleri (+)

Nakit Cikislari (-)

C) YATIRIM FAALIYETLERINE ILISKIN NAKIT AKIMLARI
Nakit Girigleri (+)

Nakit Cikislari (-)

D) FINANSMAN FAALIYETLERINE ILISKIN NAKIT AKIMLARI
Nakit Girisleri (+)

Nakit Cikislari (-)

E) Donem Sonu Nakit Mevcudu (A+B+C+D)

Bu sekilde yapilmis bir siiflandirma, 06zellikle nakit kagaklarmin nereden

kaynaklandiginin gosterilmesi konusunda fayda saglayacaktir.

2.5.3 Kredi Karar Destek Sistemleri

Teknolojik gelismelerle birlikte yapay zeka, makine 6grenmesi ve derin 6grenme
kavramlar1 ¢ok daha popiiler bir hale gelmistir. Soyle ki, yakin gelecekte saglik alaninda
doktorlara gerek kalmayacagini, tiim teshisleri, tedavileri ve hatta ameliyatlar1 robotlarin
yapacagini iddia edenler oldugu gibi, ileriki zamanda kredi tahsis karar1 vermek i¢in de

insanlara gerek kalmayacagini 6ne siiren bir zlimre mevcuttur.

Bu calismalarin ilk adimlar1 olarak gosterebilecegimiz gelismeler sonucunda, artik
hemen tiim bankalarda kredi karar destek sistemleri kullanilmaktadir. Kredi bagvurularinin
karakteristiklerini, firmalarin O6deme performanslart yam1 sira finansal sistem risk

miktarlarini, ortaklarinin/yoneticilerinin kredi degerliklerini ve mali verileri dikkate alarak
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miisterilere belirli skorlar, dereceler, harfler ve renkler atayarak calisan bu sistemlere,
halihazirda nispeten kiigiik tutarli kredilerin tahsisi asamasinda inisiyatifler taninmis
durumda olup, insan miidahalesine gerek kalmaksizin miisterilere kredi limitleri
olusturulup teblig edilmeye baglanmistir. Diger taraftan, bu kredilerin sorunlu krediye
doniisiim oranlarina yonelik yapilan analizlerde, insanlarin tahsis ettigi kredilere kiyasla
hi¢ de olumsuz sonuglar alinmadigi bilinmektedir. Anilan sebepten Otiirii tiim finansal
kuruluglarin bu sistemlere yiiksek montanlarda yatirim yapmaya devam ettigi

gozlemlenmektedir.

Giliniimiizde kullanilan bu karar destek sistemlerini insan-bilgisayar hibrit modeller
olarak tanimlamak miimkiindiir. Nicel veriler ile bir takim nitel degerlendirme cevaplarini
dikkate alarak risk profilinin portfdy bazinda kredi degerliliklerinin belirlenmesine olanak
veren, kredi miisterilerini ylktmliliiklerini yerine getirme Kkabiliyetlerine gore
smiflandiran s6z konusu sistemler, yine ¢ogunlukla kredi tahsis karar1 veren yoneticilere

Oongori saglamak amach kullanilmaktadir.

Bu sistemlerin  irettigi  sonuglar  kullanilarak  dstlenilen  kredi  riski
sayisallastirilabilmekte ve bu sayede gelismis teknikler paralelinde sermaye gereksinimleri
ve beklenen kredi karsiliklarmin hesaplanmasi da miimkiin olabilmektedir (Tiirkiye Is

Bankasi1 Yetenek Yonetimi Boliimii Kredi, 2019:39).

2.6. Kredi Talebinin Degerlendirilmesi

Kredi talebi degerlendirilirken;

- tirundn,

- tutarinin,

- vadesinin,

- kullanim yerinin,
- teminat yapisinin,

- verimliliginin
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isabetli oldugu teyit edilmeli, tahsis ve kullandirim tiim unsurlar netlestirildikten sonra

yapilmalidir.

Insaat sektoriinde faaliyet gosteren isletmelere kredi tahsisine iliskin

degerlendirmelerimizin kredi tiirleri 6zelinde ayr1 ayri ele alinmasi uygun goriilmiistiir.

2.6.1. Nakdi Krediler

2.6.1.1. Borg¢lu Cari Hesaplar

Bor¢lu cari hesap (BCH) seklinde isleyen krediler, TTK’nin 89-101. maddelerinde
yer alan cari hesap hiikiimlerine gbre acilan ve isleyen teminatli veya teminatsiz

kredilerdir.

Kredinin hedef kitlesi, ihtiyag duydugu anda kisa siireli nakit ihtiyaclarini
karsilamak isteyen, isletmesinin nakit akimina gore esnek bir sekilde kredisini
kismen/tamamen kapatarak faiz yiikiinii asgariye indirmeyi hedefleyen, belirlenen
devrelerde faiz Odemesi yaparak finansmaninda esneklik saglamayr amaglayan tacir

niteligini haiz gercek ve tiizel kisilerdir.

2.6.1.1.1. Acik BCH Kredisi

Agik krediler, bir miisterinin yalnizca imzasina giivenilerek tahsis edilen teminatsiz
kredilerdir. Teminatsiz olmasi nedeniyle ¢ok seyyal islemesi gereken, kisa vadelerle
kullanimda kalmasi1 beklenen, ¢cogunlukla acil giinliik nakit ihtiyaglarina cevap vermek ve

izleyen giinlerde kapatilmak iizere agilan kredilerdir.

Bu tiirden kredilerin yalnizca mali yapist ¢ok giiclii, uzun siireden beri kredi iliskisi
icerisinde bulunulan, bir baska deyisle miiteaddit kereler denenmis firmalara tahsisi uygun
olacaktir. Zira, menfi bir durum yasandiginda ve bor¢lunun 6deme giicli kalmadiginda,

teminatsiz olmasi nedeniyle kredi dogrudan banka zararina doniisecektir.
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2.6.1.1.2. Teminathh BCH Kredisi

Ac¢ik BCH kredilerinden farkli olarak teminatina kefalet ve/veya diger bir maddi
teminat alinarak kullandirilan kredilerdir. Benzer sekilde, kisa vadelerle, seyyal bicimde
kullanilmast ve kisa vadeli finansman ihtiyaglarini karsilayacak sekilde kullandirilmasi

gerekmektedir.

Teminatlhh BCH kredileri firmanin kredibilitesi dikkate alinarak yalnizca ortaginin
kefaleti alinarak, bir bagka deyisle alinabilecek asgari teminatla kullandirilabilecegi gibi,
tasinmaz ipoteginin yani sira firma ile iligkili taraflar haricindeki {igiincii kisilerin

kefaletleri temin edilerek de kullandirilabilecektir.

Acik ve teminathi BCH kredileri ¢ogunlukla ayni giin ihbarli, faiz oram1 degisken
tahsis edilmektedir. Faiz oranlarindaki asagr ve yukari yonlii hareketler, aym1 giin
miisteriyle bildirilmek kaydiyla yiiriirliige girer. Bu tiir kredileri kullanan miisteriler, faiz
artigindan kaynaklanacak maliyet artislarma agik hale gelirler. Ornegin, 2018 yili Agustos
ay1 igerisinde faiz oranlarinda yasanan yukari yonli sert hareket sonrasinda piyasada
miisterilere uygulanan BCH faizleri, yaklasik 6 ay dncesinin 2 kati civarma ulasarak %40
seviyesine gelmistir. Bu noktada, ilgili BCH kredilerini defaten kapatacak mali giicii
bulunmayan miisteriler ¢ok yliksek finansman giderlerine maruz kalmis ve karliliklar

kayda deger bicimde sekteye ugramistir.

2.6.1.1.3. Sabit Faizli Rotatif BCH Kredisi

Faiz oranlarinda artig beklentisi icerisinde olan ve bu artiglardan etkilenmek istemeyen
miisterilere 6zel olarak sabit faizli rotatif BCH kredisi tahsisi miimkiindiir. Faizlerin
yiikselme egilimi igerisinde oldugu bir piyasada bu {iriinii kullanmak isteyen firmanin, ilk
etapta ayni giin ithbarli BCH’a gore bir miktar fazladan maliyete katlanmas1 gerekecektir.
Ornegin, fon transfer fiyatlamasiyla subeye BCH kredisi maliyeti %11,50 iken, risk primi
ve kar marj1 dahil %13,5 oranla ayn1 giin ihbarli BCH kredisi kullandirilan firma, sabit
faizli rotatif BCH kredisi talep ettiginde, bu krediyi %14,5 orandan kullanabilecegi

kendisine ifade edilecektir. Eger bu firma, piyasa BCH faizlerinin kisa siire icerisinde
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%14,5’in ¢ok iizerine ¢ikacagi yoniinde bir beklentiye sahipse, ayni giin ihbarli BCH
kredisi yerine sabit faizli rotatif BCH kredisi kullanmas1 daha dogru olacaktir.

2.6.1.1.4. Vade Basi1 Faiz Odemeli BCH Kredisi

Adindan da anlagilacagi gibi bu kredi tiiriinde, kredinin faizinin vade basinda alinmasi
gerekmektedir. Kredinin 6zelligi, BCH 1n vadesinden Once kapatilmak istenmesi halinde

pesin alinan faizin iadesinin yapilmamasidir.

BCH kredileri, insaat sektoriinde faaliyet gosteren isletmelerin en sik tercih ettikleri

kredi turudiir.

Yap-sat is modeliyle faaliyet gOsteren insaat firmasi, kisa siireli isletme
sermayesinin finansmani amaciyla BCH kredisi kullanmay1 tercih edecektir. Zira, insa
ettigi konutlar1 ne zaman satacagi, bir baska deyisle eline ne zaman para gegecegi ve bu
parayla krediyi kapatacagmni tahmin edemediginden, arzu ettigi anda geri O6deme
yapabilecegi bir kredi istemektedir. Dahasi, BCH kredilerinin faiz 6demeleri ¢cogunlukla 3
aylik donemlerde reeskont tarihleri itibartyla alinir. Bu durum da, genellikle diizensiz bir

nakit akisina sahip olan ingaat firmasinin daha kolay planlama yapabilmesine imkan tanir.

Benzer sekilde, taahhiit isi yapan ingaat firmalarinin da favori kredisi BCH’lardir.
Kisa siireli olarak krediyi kullanan miiteahhit, hakkedis bedellerini tahsil ettigi anda
kredisine geri O0deme yapmak ve fazladan finansman giderine maruz kalmamak

isteyecektir.

Bu noktada dikkat edilmesi gereken husus, insaat firmalarinin BCH kullanimini
aligkanlik haline getirmemesinin saglanmasi ve yatirimlarin1 da bu kredilerle yapmaya
baslamamalarinin temin edilmesidir. Zira, miisteri-banka iligkisi igerisinde, BCH’larin
giinliik kullanilmas1 esas oldugundan, firma; miisteri temsilcisine iletecegi basit bir
talimatla, hazir BCH limitinden aninda kullanim yapabilir. Bu yoniiyle BCH kredileri en
hizl riske edilebilen kredilerdendir. Eger miisteri temsilcisi tarafindan bu kullanimin amaci
kullandirim o6ncesinde sorgulanmazsa, ancak aylar sonra kullanilan tutarin bir yatirimin

finansman1 oldugu bilgisiyle kars1 karsiya kalinabilir. Bu durumda da BCH donuk bir
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goriiniim kazanacak, anaparaya hemen hic alacak kaydi yapilmayacak, ii¢ aylik donemler
boyunca BCH’1n vadesi dolana kadar donem faizlerinin 6denmesiyle yetinilecektir. Hatta,
BCH kredisinin orijinal vadesi doldugunda, firma tamamini defaten kapatmaya hazirlikl
olmadigindan, bankacilik prensipleri geregi hi¢ tercih edilmeyen ve bir erken uyari sinyali
olarak kabul edilmesi gereken, kredinin temditi (yenilenmesi) durumuyla karsilasilacaktir.
Bunun sonucunda da, firmanin ilgili kredisi kanunen yeniden yapilandirma kapsaminda
degerlendirilebilecek, standart nitelikli kredilerden (1. Grup) yakin izlemedeki kredilere
aktarilacak (2. Grup) ve firma ilgili gelismeden sonra yeni kredi kullanamama riskiyle
kars1 karsiya kalacaktir. Dolayisiyla, BCH kredilerinin kullandirilmasi sirasinda
bankacilarin  yonlendirici davranmalari, kredinin kullanim yerini Ogrenerek ve

uygunlugunu goézeterek kullandirim yapilmasini saglamalar yerinde olacaktir.

2.6.1.2. Spot Kredi

Firmalara vade sonunda anapara ve faizi ile birlikte kapatilmak iizere acilan, faiz

orani vade sonuna kadar sabit kalan kredilerdir.

Insaat firmalariin oncelikli tercih ettigi kredi tiirlerinden olan spot kredi, nakit
akisini net olarak bilen ve ayarlayabilen firmalar i¢in avantajlidir. Kredinin uygun kullanim
yeri, isletme sermayesinde yasanacak planli nakit agiklarinin finansmanini teminendir. Bu
krediler, kullanildig1 vade siiresince sabit bir faiz orani iizerinden c¢alisir. Spot kredi
kullanan firma, faizlerin yiikselmesi halinde kardayken, faizler diiserse zarar eder. Tam

tersi durum, her iki yoniiyle de banka i¢in gecerlidir.

Spot kredinin mahsuru, vadesinde her kosulda kapatilmas1 gerekliligidir. Bu durum,
nakit akisin1 basariyla planlayamayan miisteriler ic¢in likidite sikintilar1 yasatabilir.
Bankacilara diisen gorev, vadesi yaklasan spot krediyi, son giinleri beklemeden miisteriye

ihbar etmek ve hazirlanmasi i¢in siire tanimaktir.

Spot krediler, BCH kredileri kadar olmasa da yine de kisa vadeli planlanmalidir.
Varsayalim 2 yil vadeli bir spot kredi sihhatli degildir, zira firmanin 2 yillik siiregte nakit
akim planini netlestirmesi, Ulkemiz gibi volatilitesi yiiksek bir ekonomide imkansiza

yakindur.
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Spot krediler de, BCH kredileri gibi agik veya teminatl olarak tahsis edilebilir.
Ayrica, kural olarak spot kredi erken kapatilamamasina, israr halinde erken 6deme
komisyonu tahsil edilmek durumunda kalinmasma karsin, erken 6deme opsiyonlu spot
kredi (EKO’lu spot) herhangi ilave bir masrafa katlanmaksizin istenilen vadede ve tarihte
kapatilabilir. Diger yandan, bu kredilerin de kullanimlarinda cogunlukla %1 ila %2
seviyesinde pesin komisyon tahsil edilerek islem yapildig1 gézlemlenmistir. EKO’lu spot
kredisini tercih eden insaat firmalari, kredi vadesince faiz oranlarinda kayda deger diisiis
yasanmast halinde kredisini kapatarak faiz oranmi giincellemek isteyenlerden

olusmaktadir.

2.6.1.3. Vergi-SGK Kredisi

Vergi/SGK o6demeleri bankalar araciligiyla yapilirken, verginin vadesinde tahsil
edilen tutarlar, vergi dairelerinin veya SGK’nin hesabma aktarilmadan bir miiddet
bankanin hesaplarinda bekler. Banka, burada olusan vadesiz mevduat bakiyesi tortusundan
faydalanir. Diger taraftan, misterisine ayricalikli hizmet sunmak gayesiyle bankalar,
vergl/SGK kredisi tirtinlerini gelistirmis, vergi 6deme giinlerinde firmalara faizsiz BCH
kredileri kullandirarak bu kredilerle vergi/SGK borglarint 6demeye baslamis, takip eden

giinde bu bedelleri firmalardan tahsil etme yoluna gitmislerdir.

Bahse konu kredilerin, randimani son derece yiiksek, banka icin ayricalikll

misterilere kullandiriliyor olmasi gerektigi izahtan varestedir.

2.6.1.4. Kredili Ticari Mevduat Hesabi
Bu kredi tiirii, olagan sekilde calisan cari hesaplarin borca gegmesine, diger bir deyisle
eksiye diismesine izin veren kredilerdir. Bireysel nitelikli krediler icerisinde karsilig1 ek
hesap tirtiniidiir.

Bu krediyle, belirlenen limite kadar;

- ¢eklerin 6denebilmesi,
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- ATM cihazlarindan nakit gekilebilmesi, havale yapilabilmesi,
- diizenli 6demeler (kira, yakit vb.) i¢in talimat verilebilmesi,

- SGK/vergi 6demelerinde kullanilabilmesi,

- nakden 6deme yapilabilmesi,

- fatura talimati 6demelerinin yapilabilmesi

miimkiindiir (Tiirkiye Is Bankas1 Yetenek Y&énetimi Boliimii Kredi, 2019: 147).

Ozii itibartyla bu krediler, beklenmeyen ve takip edilmesi gii¢ olan, diizensiz ve
kiigiik tutarli 6demelerin sonugsuz kalmamasi i¢in yedek alan olusturulmasi anlamina
gelmektedir. BCH ve spot kredilerine gore daha maliyetli olan kredili ticari mevduat
hesaplari, uzun siire riskte tutulmamali, isletme sermayesinin finansmanini teminen
kullanilmamali, deginildigi iizere yedekte bekletilmeli, borca gegtiginde miimkiin olan en

kisa siire igerisinde ddenerek riski sifirlanmalidir.

Kredili ticari mevduat hesaplari, glinlimiizde bankacilar tarafindan tamamlayici
tirtin olarak degerlendirilmekte, insaat firmalart da dahil, kredilendirilmesi uygun bulunan

tiim firmalara, heniiz talep dahi edilmeden tanimlanmaktadir.

2.6.1.5. POS Teminath Kredili Ticari Mevduat Hesabi

Olagan kredili ticari mevduat hesabindan farkli olarak bu firiin nakit karsilikli
olarak degerlendirilebilir. Soyle ki, POS cihazi kullanan ve beklemeli giin sayisi ile ¢alisan
firmalarin ilgili POS cihazindan yapilan 6demeler sonrasinda ilgili bankadan alacaklar
olusmakta, bankalar bu alacaklar1 teminat gorerek firmalara kredili ticari mevduat

hesaplar1 tanimlamaktadir.

Bu yolla, kredi degerligi ¢ok az olan, hatta hi¢ bulunmayan miisterilere dahi kredili

ticari mevduat hesabi tahsisi miimkiin olmaktadir.

Insaat firmalar1 genellikle POS cihaz1 kullanmamalar1 nedeniyle bu iiriin onlara

uygun degildir.
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2.6.1.6. Dogrudan Bor¢landirma Sistemi

Dogrudan borglandirma sistemi (DBS), bir bayilik/distribiitorlilk agina siirekli,
yiiksek hacimli ve vadeli mal satis1 yapan firmalarin bahse konu satislardan kaynaklanan
alacaklarinin tahsilatinin hizli, diigiik maliyetli ve gilivenli bir bicimde gerceklestirilmesi
icin gelistirilmis otomatik bir virman sistemidir. DBS, firmanin diizenledigi faturalarin
bedellerinin vade tarihlerinde talimat veren bayilerin hesaplarindan ana firmanin hesabina
otomatik olarak aktarilmasi esasina dayanmaktadir (Tiirkiye Is Bankas1 Yetenek Y&netimi

Bolimii Kredi, 2019: 151).

Bu sistemde, firmaya yine kredili ticari mevduat hesabi tahsis edilir, ancak bu hesap
sadece ilgili ana firmanin 6demelerini yapmak saikiyla borca gecmek iizere sinirlandirilir.
Sisteme yiiklenen faturanin 6deme vadesi geldiginde kendisine DBS limiti tahsis edilen
firma borcu nakden/hesaben 6derse DBS limiti hi¢bir zaman borca gegmez. Diger yandan,
bayi faturadan kaynakli borcunu vadesinde ddeyemezse devreye DBS’ye tanimli kredili

ticari mevduat hesabi1 girer ve 6deme kredi hesabindan karsilanarak gerceklestirilir.

Bu iiriin, miisteri ve mal satin aldig1 firma acisindan bakildiginda adeta bir teminat
mektubu niteligi arz etmektedir. DBS limiti bulunan firmaya mal satan ana bayi, sisteme
yiikledigi faturalarin bedellerini kesinlikle alacagini bilir. Zira, firma ana bayiye parasini
o0deyemeyecek sekilde likidite sikisikligina diismiis olsa dahi, ana bayinin 6demeleri
DBS’ye tanimli kredili ticari mevduat hesabindan gergeklesecektir. Bu sistemin, miiteahhit

firmalarin akaryakit alimlarinda siklikla kullanildigi miisahede edilmistir.

2.6.1.7. Sirket Kredi Karti1 Kredisi

[k ihdas edildigi dénemde yalnizca sirketler adina yoneticilerinin yaptig1 temsil
harcamalarinda kullanilmak {izere 6zgiilenen sirket kredi kartlari, giinlimiiz bankaciliginda,

firmalarin ticari mal ve hizmet alimlari i¢in de kullandirilmaktadir.

Bireysel nitelikli kredi kartlariyla benzer bir isleyise sahip olan bu Kkartlar,
bankalarin kredi kartlar1 alanindaki piyasa paylarini artirmalarina yardimei oldugundan son

derece popiiler bir hal almistir. Gelinen noktada, kredili ticari mevduat hesaplarina benzer
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sekilde sirket kredi kartlar1 da, insaat sektoriinde faaliyet gosteren isletmeler de dahil

olmak iizere kredi degerligi bulunan tiim miisterilere kullandirilmaya ¢alisilmaktadir.

Diger yandan, bu asamada 6nemle vurgulanmasi gereken bir husus vardir: piyasada
bozulmanin arttig1, ¢ek/senetlerin karsiliksiz kaldigi dénemlerde firmalarin bir boliimii
alicilarina mal/hizmet satarken POS cihazini kullanmay1 zorunlu tutmaya baglamislardir.
Satis yapan firma, kredi kartiyla aninda iiriiniin bedelini tahsil ettikten sonra karsi tarafin

kredibilitesine iligkin endise duyacagi higbir unsur kalmamuistir.

Yine benzer sekilde, yasal otoritenin 0zel bankalar i¢in hesaben/nakden vergi
tahsilatin1 1.1.2020°den baslamak iizere yasaklamasi da, kredi kart1 ile belirli vergi tiirleri
0zelinde 6deme halihazirda serbest oldugundan, bu kartlarin 6nemini artiracaktir. Bir¢ok
biiyiikk banka, 2020 yilina hazirlik maksadiyla uygun gordiigii miisterilerine ilave sirket
kredi kart1 limiti tahsis etmistir/etmektedir.

2.6.1.8. Tedarikci Finansmani Kredisi

Mal ve hizmet sunan tedarik¢i firma/firmalar ile gii¢lii alici/alicilar arasindaki ticari
iliskiden yararlanilarak, vadeli mal/hizmet satislarindan dogan alacaklarin, vade
beklenmeksizin iskonto edilmesi suretiyle tahsilat imkan1 saglayan bir finansman ve nakit

akis sistemidir.

S6z gelimi, bir insaat firmas1 6zellestirilmeye konu olmus bir elektrik dagitim
sirketinden elektrik direklerinin bakimi isini almis olsun. Bu hizmeti veren firma, 90 giin
vadeli faturasini enerji dagitim sirketine verecektir ve normal kosullarda faturanin bedelini
tahsil etmek icin 90 giin bekleyecektir. Iste bu noktada, tedarik¢i finansman kredisi
devreye girerek, faturayr vadesinden Once iskonto etmek suretiyle bedelini, faiz ve

masraflar1 diistiikten sonra tedarik¢iye aninda ulastirmaktadir.
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2.6.1.9. Taksit Odemeli Ticari Krediler

Firmalara genellikle tek seferde kullandirilan, faiz orani kredi vadesi boyunca sabit
tutulan ve geri 0demeleri esit tutarlarda veya esnek bir 6deme plani dahilinde belirli

sayidaki taksitte yapilan kredi tiiriidiir.

Uygulamada, 12 aya kadar 6demesiz donemle 60 aya varan taksitlerle ticari kredi
kullandirilmas1 miimkiin olmakla birlikte, genellikle azami 36 ay vadeli tahsis edilirler.
Yap-sat modeliyle is yapan firmalarin, insaata baslayacaklari arsayi aylik taksit 6demeli
ticari kredi kullanarak finanse ettiklerine siklikla rastlanir. Miiteahhit firmalar ise,
genellikle 1s makinesi alimlar1 i¢in taksit 6demeli ticari kredileri tercih ederler. Bu sekilde
kullanilan kredilerde teminat, genellikle alim1 yapilan arsa, is makinesi vb. lizerine tahsis

edilen ipotek/rehin olur.

Esasen 0zii itibartyla taksit 6demeli ticari kredilerin insaat firmalarina onerilmesi
kural olarak ¢ok uygun degildir. Zira, insaat sektoriinde faaliyet gdsteren isletmelerin her
ay diizenli nakit akimlar1 saglamalari giictir. Ote yandan, siklikla esit taksit tutarli
kullandirilan bu kredilerin her ay belirli miktar geri 6demesi mevcuttur. Firma, belirli
aylarda herhangi bir gelir elde edemese dahi O6zkaynaklariyla o aylarin taksitlerini
Odeyebilecek mali giicli haiz ise ancak o halde taksitli ticari kredi kullanmasi uygun

olacaktir.

Bu kredi tiirlinlin erken kapanmak veya ara 6demeyle taksitlerinin diisiiriilmek
istenmesi halinde, erken kapama/ara 6deme komisyonlarina tabi oldugu goz oOniinde
bulundurularak, ilk kullandirimi sirasinda 6deme plani iizerine tam bir mutabakat

saglanmas1 onem arz etmektedir.

2.6.1.10. Ticari Tasit Kredileri
Tiizel kisi tacirler, gercek kisi tacirler ve serbest meslek erbabinin ticari

faaliyetlerinde kullanmak iizere satin alacaklari; sifir km. veya ikinci el binek, hafif ticari

ve ticari ara¢ alimlarinin finansmanini teminen kullandirilan tiim krediler ticari tasit kredisi
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olarak degerlendirilir. Bu kredileri taksit 6demeli ticari kredilerin alt tiirii olarak gérmek

mimkindiir.

Genellikle azami 48 aya kadar kullandirilan ticari tasit kredilerinin teminatina,
kredi konusu tasit lizerine tesis edilen tasit rehni alinir. Ayrica bankalar, bu kredi tiiriiyle
ilgili matbu genel kredi s6zlesmelerini kullanmak yerine miisterilerine tasit finansmanina

Ozel ticari tasit kredisi sdzlesmelerini imzalatmayi tercih ederler.

Insaat firmalarnin siklikla tercih ettigi bir kredi tiirii olan tasit kredilerinde,
kredilendirme prensibi olarak en 6nemli nokta kredilendirme oranidir (Kredi/Tasit Bedeli).
Kredilendirme orani belirli bir seviyede siirlandirilirken esas amag, borglu taksitlerini
O0deyemezse ve yasal takibe aktarilirsa, kredi konusu tasitin paraya ¢evrildiginde, kredinin
ancak belirli bir boliimiinii kapatmaya yetecek kadar nakit yaratacak olmasidir. Sektorde
genel olarak azami %80 seklinde uygulanan bu oranin, muteber ve giiclii firmalar igin

%100’e kadar ¢ikarilabildigi gortilmektedir.

Ticari tasit kredisinin temel esaslari, 6demenin dogrudan tasitin saticisina
yapilmasi, tasit iizerine rehin tesisi gergeklesmeden kredinin kullandirilmamasi, kredi
konusu rehinli tagitin kaskosunun yaptirilmasi ve iizerine bankanin rehinli alacakli serhinin

islenmesi konularidir.

Ticari tasit kredisinin bir alt tiirii olan ve halk otobiisii, hatli minibiis, ticari taksi ve
servis araci alimlarinin finansmanini teminen, plaka rehinleriyle kullandirilan sehir ici
yolcu tagimaciligi kredilerine, insaat sektdriinde uygulamasi bulunmamasi nedeniyle

calismamiz kapsaminda deginilmemistir.

2.6.1.11. isyeri Kredileri

Arsa harig her tiirlii gayrimenkul aliminin finansmanini teminen kullandirilan taksit
O0demeli ticari kredilerdir. Tiizel kisilere veya gergek kisi tacirlere ve serbest meslek

erbabina ticari faaliyetlerinde kullanilmak iizere azami 84 ay vade ile tahsis edilirler.

Bu kredilerin teminatina, kredi konusu isyeri iizerine tesis edilen banka ipotegi
almir. Kredilendirme orani, sektor genelinde ¢ogunlukla %75 olarak uygulanir. Bahse
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konu krediler icin tasit kredileriyle benzer sekilde genel kredi sozlesmesi yerine 6zel

hazirlanmas, isyeri kredisi sdzlesmeleri kullanilir.

Insaat sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin, ofis olarak kullanmak iizere
alacaklar1 taginmazlarin finansmani isyeri kredileriyle yapilabilecegi gibi, bu kredi tiiriiniin
isletmelerce spekiilatif amagclarla, al-sat ile kar elde etme beklentisiyle de talep edildigi
goriilmekte olup, istisnalar haricinde bu spekiilatif kullanimlardan miimkiin oldugunca

kaginilmasi uygun olacaktir.

Isyeri kredilerinin alt tiirii olarak, ticari miisterilerin kira demelerinin finansmanini

teminen igyeri kira kredisi iiriinii mevcuttur. Bu {iriinle;

- kira bedellerinin, aylik yerine kiralama siiresine uygun olarak pesin Odendigi

bolgelerde faaliyet gosteren,

- aylik kira bedellerinin pesin 6denmesi suretiyle indirimlerden faydalanmak isteyen,

- kirasin1 aylik olarak o6dedigi taktirde katlanmasi gereken teminat mektubu

komisyonu, EFT fiicreti gibi maliyetlerden kaginmak isteyen

miisterilere kredilendirme saglanabilecektir.

Diger taraftan ticari miisterilerin, sahip oldugu tasinmazlarin kira gelirlerini
bankaya temlik ederek kira temlikli kredi kullanmalart miimkiindiir. Ozellikle kirada
bulunan ¢ok sayida taginmazi bulunan yap-sat modeliyle is yapan firmalara bahse konu

iriiniin Onerilebilecegi gézden kacirilmamalidir.

2.6.1.12. Ticari Arsa Kredileri

Tapulu ve imarli ticari mahiyetteki arsa alimlarmin finansmanmi teminen
kullandirilan kredilerdir. Kredilendirme orani ve vade olarak isyeri kredileriyle benzerlik
gosterirler. Yap-sat is modeliyle faaliyet gosteren firmalara, lizerinde proje gelistirecekleri

arsalarin finansman1 amaciyla, kredi konusu arsanin veya ekspertiz degeri en az arsa kadar
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olan baskaca bir taginmazin/taginmazlarin teminata alinmast yoluyla bu kredi tiiriinden

tahsis yapilabilecektir.

2.6.1.13. Cek iskonto-Istira Kredileri

Insaat sektdriinde faaliyet gosteren isletmelerin yaptiklari islerin bedellerini siklikla
cek alarak tahsil ettikleri goriilmektedir (Yap-sat firmalari i¢in taginmazin satildig: kisiden

alinan ¢ekler, taahhiit firmalari i¢in igveren kuruluglardan alinan g¢ekler).

Bahse konu ¢eklerin, ¢ek iskonto-istira kredileriyle dogrudan nakde doniistiiriilerek
vadesi beklenmeden miisterinin eline nakit gegecek sekilde isleme tabi tutulmasi
miimkiindiir. Uygulama, vade bas1 faiz 6demeli BCH kredilerine benzer sekilde yapilir ve
cekin vadedeki degeri, belirlenecek faiz oraniyla iskonto edilerek ve masraflar da

diisiildiikten sonra miisteriye net ddeme yapilir.

Bankanin bu krediyi kullandirirken temel teminati, kredi konusu ¢ektir. Dolayisiyla
bu ¢ekin muhatap istihbaratinin sthhatli bir bigimde yapilmasi hayati 6nem tasimaktadir.
Uygulamada, yalnizca gergek satisa dayali olan, yani arkasinda gergek bir ticari iliski
barindiran c¢eklerin iskonto-istira islemine tabi tutulmasi esastir. Zira, gercek satisa
dayanmayan bir ¢ek kuvvetle muhtemel 6denmeyecek ve vadesinde ertelenmesi/iadesi
istenecektir. Bankacinin, ¢ekin gergek satis ¢eki olup olmadigini anlamak i¢in hikayesini
miisterisinden dgrenmesi son derece &nemlidir. Ilintisiz sektorlerde faaliyet gosteren
firmalarin birbirlerine hitaben diizenledikleri ¢ekler siiphe uyandiracagi gibi, islemin 6ziine

aykari tutarlarda keside edilen ¢ekler de dikkatle elenmelidir.

Literatiirde kural olarak bir yilin lizerindeki vadelerde diizenlenmis ¢ekler, iskonto-
istira kredilerinin konusu yapilmazlar. Diger yandan, iskonto-istira edilen bir cekin
O0denmemesi halinde, ilgili kredinin derhal yeni bir BCH kredisiyle kapatilmasi ve bu yeni

BCH iizerinden takip edilerek kisa siirede tasfiyesinin saglanmasi gerekmektedir.
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2.6.1.14. Giin I¢i Kasa Kolayhg Kredisi

Moralite ve varlik yoniinden giiclii, kredi degerli yiiksek ve banka ile iligkilerinin
stirekli olacagi diisiiniilen firmalarin havale ve EFT’lerinin gonderilmesi, fatura, vergi, cek,
senet bedellerinin 6denmesi gibi nedenlerle giin i¢inde ortaya ¢ikan ve bir glinii agsmayan
gecici finansman ihtiyaglarinin karsilanmasi amaciyla kullandirilan faizsiz, komisyonlu bir

kredi tiirtidiir.

Uygulamada saat 09:00 ile 15:30 arasinda kullandirilmasi ve 18:00’a kadar tahsil
edilmesi esastir. Geleneksel bankacilik teamiilleri ¢ergevesinde, bilhassa kirsal bolgelerde
misterilerin ~ “hatirlarinin =~ kirllamayarak”  sube miidiirlerinin  inisiyatifinde ve
sorumlulugunda banka mevcudunun miisteriye kullandirilmasi olarak Ozetlenebilecek

uygulamanin, mevzuata uygun ve izlenebilir hale getirilmis tiiriidiir.

2.6.1.15. Proje Kredisi

Taahhiit sektoriinde faaliyet gosteren isletmelerin alisilageldik ¢alisma bigimleri
icerisinde proje kredilerine ihtiyaglar1 bulunmamaktadir. Zira, esasen igveren idareler
tarafindan gelistirilen ve fonlanan projelerin miiteahhitliklerini yaparlar ve bitirdikleri is

karsiliginda hakkedis tahsil ederler.

Diger taraftan, ¢calismamizin onceki boliimlerinde de deginildigi iizere, 6zellikle
bliylik hacimli projelerin finansman sistemlerinde kamu 6zel sektor igbirligi projelerinin
sayillarindaki artis paralelinde yap-islet-devret modelinin daha fazla kullanilmaya
baslanmasiyla biiylik taahhiit projeleri dogrudan ingaat firmalarinin bankalardan

kullandiklari kredilerle finanse edilmeye baslanmistir.

1-2 y1l 6demesiz donem, toplam 8-12 yi1l vadede, Hazine ve Maliye Bakanligi’nin
gelir garantisiyle, ¢ogunlukla tek banka yerine 3-4 bankanin katildig1 konsorsiyumlarla ve

genellikle yurtdis1 kaynakli kredilerle dev projelerin finanse edildigi gozlemlenmektedir.

Insaat ve isletme siireleri {izerinden en kisa siireyi Onerenin kazanacag sekilde

ingaat firmas1 isi alir, bankanin/bankalarin verdigi krediyle projeyi bitirir, isletmeye alir ve
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belirlenen siire zarfinda isleterek kredinin geri 6demelerini yapar ve gelir elde eder, nihai
olarak ise projeyi yine devlete devreder. Bu sekilde, devletin dogrudan kendi biinyesinde
finanse etmekten imtina ettigi biiyilikliikkteki otoyol, koprii, havaalani, hastane projeleri

gectigimiz yillar igerisinde devreye alinabilmistir.

Proje kredileri tahsis edilitken degerlendirmeler stirekli olarak gelecekteki
beklentilere gore ayarlanir. Kredi talep eden taraf, gercek¢i ve somut verilere dayali
analizler yaparak projeye iliskin bir fizibilite plani ¢ikarmalidir. Bu plan dahilinde,
kredinin ne zaman kullanilacagi, insaat siiresinin ne oldugu, ilk defa ne zaman gelir elde
edilmeye baslanacagi ve kredinin nihai vadesinin ne olacagina iligkin tiim beklenen nakit
akist gosterilmelidir. Bankacilar, ellerinde bulunan sektorel analiz raporlari, kanuni
diizenlemeler, gelecege iliskin makroekonomik beklentiler cergevesinde bu fizibilite

raporlarinin ger¢ekle uyumlu olup olmadigina, isin yapilabilir olup olmadigina bakarlar.

Nihai olarak, gergeklestirilebilir olarak degerlendirilen projelerle ilgili kredi tahsis

siireci baglar,

- cogunlukla genel kredi s6zlesmesi haricinde proje gerekleri paralelinde 6zel bir

kredi sozlesmesi alinir,

- proje konusu arsa vb. iizerine ipotek tesis edilir,

- varsa proje firmasinin (SPV-Special Purpose Vehicle- sadece projeyi hayata

gecirmek tlizere kurulan firma) hisse rehin s6zlesmeleri diizenlenir,

- tasmir mallar rehne konu edilir,

- hesaplar iizerine mevduat blokesi tesis edilmesine iliskin ek s6zlesmeler yapilir,

- alacaklarin kredi verenlere temlik edilmesine iliskin sdzlesmeler hazirlanir,

- projeye yonelik teknik, hukuki danismanlik alinmasina dair belirli hizmet

saglayicilar lizerinde mutabakat saglanir
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ve sonug olarak kredinin kullandirimi gergeklestirilir.

Yukarida deginilenler haricinde, yap-sat is modeliyle faaliyet gosteren isletmelerin
kurguladiklari, nispeten daha kii¢iik 6lgekli projeler de yine bankalar tarafindan proje
kredisi mantigiyla kredilendirilirler. Tkamet amacli konut, otel, ticari gayrimenkul vb.
ingaat projelerinde de kapali devre kredi mantiginda, verilecek kredinin yalnizca ilgili
projenin finansmaninda kullanilmasi 6ngoriiliir ve kredinin geri 6demelerinin de sponsorun

destegine ihtiya¢ kalmadan proje gelirleriyle karsilanmasi arzu edilir.

2.6.2. Gayrinakdi Krediler

2.6.2.1. Teminat Mektuplari

Calismamizin 6nceki boliimlerinde degindigimiz {izere, teminat mektuplar1 bilhassa
taahhiit sektoriinde faaliyet gdsteren insaat firmalar1 i¢in birincil dnceliklidir. Taahhiit isi
almak isteyen firmanin daha isi almadan ihaleye girmek icin teminat mektubuna ihtiyaci

olusmaktadir.

Tanim olarak teminat mektuplari, bankalarin, yurt i¢inde ve yurt disinda bulunan
gercek ve tiizel kisiler lehine; bir malin teslimi, bir isin yapilmas: veya bir borcun
O0denmesi vb. hususlarda muhatap kuruluslara/kisilere hitaben verdikleri ve so6z konusu
yiiklenimin yerine getirilmemesi durumunda, ilk yazili talepte mektup tutarinin kayitsiz
sartsiz ddenmesi taahhiidiinii iceren garanti sdzlesmeleridir (Tiirkiye Is Bankas1 Yetenek

Yonetimi Bolimii Kredi, 2019: 193).

Bankalar, diizenledikleri teminat mektuplar1 karsiliginda firmalardan dénemsel
olarak komisyon tahsil ederler. Teminat mektubu muhatap idare tarafindan nakde

cevrilirse, yani tazmin edilirse firmadan 6dedikleri tutar1 faiziyle tahsile ¢alisirlar.
Teminat mektuplar1 ihalelere istirak etmek saikiyla kullanilacagi gibi,

mahkemelere, vergi dairelerine, icra miidiirliiklerine ve giimriik makamlarina hitaben de

diizenlenebilirler.
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Teminat mektubunun ¢ tarafi vardir. Banka mektubu diizenler, lehdar lehine
mektup diizenlenen ve Odemesi banka tarafindan garanti edilen kisidir, muhatap ise

mektubu alarak kendini giivenceye alan taraftir.

Muhatabin yurtdisinda yerlesik bir kisi olmasit halinde, 6rnegin Tiirk miiteahhitlik
firmas1 Ukrayna’da ihaleye katilacak ise, her zaman Tiirk bankalarmin diizenledikleri
mektuplar1 (piyasa jargonunda ¢anta mektup olarak ifade edilir) ilk elden kabul etmemesi
miimkiindiir. Muhatap, kendi {llkesindeki bir bankanin kendisine garanti vermesini
isteyebilir. Bu durumda, birbirleriyle muhabirlik iligkisi icerisinde olan bankalar
kontrgaranti-garanti iliskisi i¢erisinde mektubu muhataba teslim ettirebilirler. Soyle ki,
Tiirk Bankas1 isin yapilmasi konusunda miisterisi nezdinde almis oldugu teminatlar1 da
dikkate alarak garanti verir (kontrgaranti), Ukrayna bankas1 da Tiirk bankasinin kendisine
verdigi garantiyi dikkate alarak Ukrayna’da yerlesik muhataba isin yapilmasini garanti

eder.

Sekil 10. Kontrgaranti Isleyisi

Lehdar [——— > Tiirk Bankasi ——— > Ukrayna Bankast C_—— > Muhatap
Mektup Kontrgaranti Garanti -

Talebi

Teminat mektuplari, vadelerine gore vadeli ve vadesiz olarak ikiye ayrilir. Vadeli
teminat mektuplari, belirli bir siire i¢in diizenlendigi kaydi tasir ve bu siire sonunda
kendiliginden hiikiimsiiz kalir. Vadesiz teminat mektuplarinda ise belirli bir gegerlik siiresi

kaydi bulunmamaktadir.

Gegici teminat mektuplari, kesin teminatin verilmesini ve sdzlesmenin imzalanmasini
garanti eder. Kesin teminat mektubu isin, ilgili kanun, s6zlesme ve sartname hiikiimlerine
gore yerine getirilmesini garanti eder. Avans teminat mektubu ise, muhataba lehtarin aldigi

avansi geri 0deyecegini garanti eder.

Bunlarin haricinde, nakit kredi teminine yonelik Eximbank’a veya diger bankalara

hitaben teminat mektubu diizenlenmesi de miimkiindiir. Boylelikle, nakit kredinin esas
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riskini krediyi kullandiran degil, kredi verilmesi i¢in bankaya hitaben teminat mektubu

diizenleyen banka almis olur.

YP dizerinden diizenlenecek teminat mektuplar1 iki ¢esittir. Sermaye Hareketleri
mevzuatina gére mektubun doviz ilizerinden diizenlenmesi uygun ise teminat mektubu
metni, mektubun tazmini halinde muhataba dogrudan doviz {izerinden 6deme yapilacagi
belirtilerek diizenlenir. Bu durumda mektup doviz 6demeli teminat mektubu olarak
isimlendirilir. Mektubun doviz iizerinden diizenlenmesi mevzuata uygun degil ise bu defa,
mektubun tazmini halinde muhataba Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas1 (TCMB) doviz
satig kuru iizerinden ilgili doviz gevrilerek TL 6deme yapilacagi belirtilerek mektup

olusturulur. Bu tiir mektuplara da, kur riskli teminat mektubu denilmektedir.

Teminat mektuplarmin yiikiimliiligii 3 sekilde sona erer.

- Bankanin ibra edilmesi

Muhatap idare bankayi yazili olarak ibra ederse mektup re’sen iptal edilebilir.

- Mektubun ashnin iade edilmesi

Muhatap idare mektubun aslin1 bankaya bizzat kendisi kargo/posta araciligiyla iletirse
ve bu yazmin orijinalliginden kusku duyulmuyorsa mektup iptal edilebilir. ladenin lehdar
tarafindan yapilmas: halinde ise, telefonla muhataptan teyit alinir ve bu gorlismeye
istinaden iptalin yapilacagini bildiren bir yazinin muhataba iletilmesinin ve bir miiddet
(genellikle 12 giin olarak uygulanir) beklendikten sonra iptal islemi gerceklestirilir.

- Re’sen iptal

Iki sekilde olur. Vadenin sona ermesi ve zamanasimi siiresinin dolmast.

Zamanasimi isin muhtemel bitiminden itibaren 10 yil olarak dikkate alinir. Diger

taraftan, isin muhtemel bitim tarihi saptanamiyor ise bu siire 12 yil olarak dikkate alinir.
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Teminat mektuplarinin tazmini ise, muhatabin garanti edilen yilikiimliliigiin yerine

getirilmedigini belirten yazili talimati tizerine yapilir.

2.6.2.2. Gayrinakdi Cek Kredileri

Miisterilere verilen ¢ek karnelerindeki her bir ¢ek yapragina istinaden bankalarin
hamillere ¢ek karsiliksiz kalinca 6demesi gereken yasal yiikiimliiliik tutar1 vardir (2019 yili
icin 2.030 TL). Banka cek defterini teslim ettiginde, ¢ek sahibine her bir ¢ek yapragi
basina bu yasal yiikiimliiliik tutar1 kadar kredi agmis olur.

2.6.2.3. Referans Mektubu Kredisi

Taahhiit alaninda faaliyet gosteren isletmeler ihalelere katilmak istediklerinde
muhatap idareler kendilerinden, isi aldiklarinda yapacak kabiliyetleri bulundugunu teyit
edebilmek saikiyla referans mektuplar1 talep edebilirler. Bu mektuplarda, mektup konusu
isletmenin bankada ne kadar mevduati ve ne kadar kredi boslugu bulundugu gosterilir.
Uygulamada, yalnizca referans mektuplar1 diizenlenirken kullanilmak iizere, esasen riske
edilmek saikiyla degil de yalnizca firmaya ne 6l¢iide giivenildiginin gosterilmesi amaciyla
nakit karsilikli nakdi ve gayrinakdi kredi limitleri olusturulur. Bu kredilere iliskin limitler,

firmanin genel limitine dahil edilmezler ve yetki birimi belirlenirken dikkate alinmazlar.

2.6.2.4. Garantorlik Limiti

Yap-sat i modeliyle faaliyet gosteren firmalar, heniiz konut projesi temel
asamasindayken, hatta heniiz “kazma dahi vurulmamisken”, konut satisina baslarlar.
Sektorde “maketten satis” olarak tabir edilen bu uygulama ile hedeflenen, ¢ogunlukla

insaatin bitirilmesi i¢in gereken nakdin saglanmasidir.

Bunun icin oncelikle Banka ile insaat firmasi kendi aralarinda bir garantorliik
sOzlesmesi imzalarlar. Bu sodzlesmeye istinaden, insaat firmasi; Banka’nin sundugu
kampanyali faiz oranlarini muhtemel konut alicilarina ilan eder ve kredi kullanimi icin

onlar1 projenin anlagmali oldugu bankalara yonlendirir. Bu noktada, konut alicisinin konut
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kredisi kullanmasi halinde bu kredi firmaya tahsis edilecek garantorliik limitinden

yararlanacaktir ve ilgili konutun tamamlanmasi banka tarafindan garanti edilmis olacaktir.

Bankalar, kredi kullandirarak satin alim siirecine dahil olduklar1 konutlarda, evin
ingaat firmasindan aliciya tesliminden itibaren 1 yil siireyle ¢ikabilecek sikintilardan
sorumlulardir. Anilan sebepten Otiirli, insaat firmasinin konutu teslim edememesi,
eksik/defolu teslim etmesi gibi durumlarda aliciya karsi sorumlu olduklarindan, bu
asamada karsilayabilecekleri giderlerle ilgili ingaat firmasina riicu edebilmek saikiyla bu
firmalara garantOrliik limiti tahsis ederler. Her bir konut kredisi kullandirildiginda, bireysel
tarafta olusan konut kredisi riskinin yani sira, ticari tarafta da insaat firmasmin kredi

satirlar1 arasindaki garantorliik limitinden kredi tutar1 kadar riske edilir.

Garantorlilk  limitleri uygulamada, firmalarin genel limitleri igerisinde

gosterilmezler.

2.6.2.5. Gayrinakdi Akreditif Kredisi

Tiirkiye’ye ithal edilecek mallarla ilgili 6deme garantisi olusturacak sekilde
akreditif a¢ilmas1 durumunda, bankalar akreditif tutarlari dl¢iisiinde gayrinakdi kredi agmis

olurlar.

Taahhiit firmalar, yurti¢inde iistlendikleri projelerin yiiriitiilmesi i¢in 6zellikli is
makinelerine ihtiyag duyabilirler. Bununla ilgili 6rnek olarak, Devlet Su Isleri’nden (DSI)
alian tiinel islerinde kullanilan ¢ok yiiksek fiyath tiinel agma makineleri (TBM- Tunnel
Borin Machine) 6rnek gosterilebilir. Yurtdisindaki iireticiler, bu tiir yiiksek fiyath tirtinleri
daha iiretmeye baslamadan kendilerini garanti altinda hissetmek isterler. Bu bakimdan da,
miiteahhidin kendilerine 6deme yapacak giicii haiz oldugunu gérmek ve miiteahhit 6deme
yapmasa da paralarmi her haliilkarda tahsil edebilmek icin banka akreditifleri talep

edebilirler.

Akreditifte 3 taraf vardir.
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Sekil 11. Akreditifli Odemede Taraflar

: 1 . . .
Ihracatci ithalatgi 1 Sabg Stzlesmesi

2 Akreditif Teklifi
3 Akreditif

ithalatginin Bankasi

Kaynak: Tiirkiye Is Bankas1 Yetenek Yonetimi Béliimii ithalat-ihracat, 2019: 34.

Oncelikle ithalatc1 ile ihracatg1 kendi arasinda satis s6zlesmesi imzalarlar. Bu sirada
ihracatci mali sevk etmek icin ithalatcidan kendisi adina akreditif actirmasini ister. Ithalatci
bankasina giderek akreditif agilis talebinde bulunur. Banka akreditifi agar ve ihracatgiya,
ihracat¢inin iilkesindeki muhabirleri aracihigiyla ihbar eder. Thracatct mali sevk eder ve
akreditif tahtinda talep edilen belgeleri kendi bankas1 araciligiyla akreditifi agan bankaya
ibraz eder ve rambursman banka araciligiyla parasini alir. Bu noktada, ihracat¢1 ithalat¢inin
bankasmin verdigi giivenceyi yeterli bulmaz ve kendi lilkesinden baskaca bir bankanin
teminatin1 isterse, akreditife ilave masraflar1 karsiliginda teyit bankasi eklenmesi de

mumkindiir.

Kullandirma sekillerine gore akreditifler dorde ayrilir.

- Gorildiigiinde 6demeli akreditif

Thracatginin uygun belgeleri ibraziyla birlikte dogrudan 6deme yapulir.

- Vadeli Akreditif

Thracatc1 uygun belgeleri ibraz ettikten sonra, kararlastirilan belirli bir vade igerisinde

o0demesini alir.

59



- Kabul Akreditifi

Ihracatgimin uygun belgeleri ibraziyla birlikte, ithalat¢inin keside ettigi poligenin banka

tarafindan kabul edilecegini ve vadesinde 6denecegini gosteren akreditiftir.

- Istira Akreditifi

fhracatginin uygun belgeleri ibrazinin ardindan, normalde vadeli ddeme almasi
kararlastirilan ihracatgiya bu belgelerin degerinin iskonto edilerek 6denmesi anlamina

gelir.

2.6.2.6. Aval Kabul Kredisi

Banka ithalat¢inin diizenledigi policeyi kabul ettigi takdirde, ihracat¢iya giivence

vermis ve ithalat¢i lehine gayrinakdi bir kredi agmis olur.

2.6.2.7. Turev Kredileri

Miiteahhitlerin gerceklestirdigi yap-islet-devret projelerinde, kullanilan kredinin tutar
cogunlukla yabanci para cinsindendir. Diger taraftan, isletme doneminde miiteahhit
genellikle Tiirk parasi cinsinden gelir saglamaktadir. Bu uyumsuzlugu bertaraf edebilmek
icin miiteahhit ytliksek tutarlarda ve siklikla tiirev islem yapma ihtiyaci duyar. Bu islemleri

yapmak i¢in de bankalarda tiirev kredisi limitlerine ihtiyaci olacaktir.

En yaygin yapilan tiirev islemlerden iigii asagida aciklanmstir.

- Forward Islemleri

Doviz, menkul kiymet ve emtialarin gelecekte belirli bir tarihte, belirli bir fiyattan
alinip satilmasina iliskin sozlesmelerdir. Bir dolar cinsi forward sozlesmesi Orneginde,
forward sozlesmesinin satin alan tarafi, dolar1 belirlenen tarihte belirlenen kurdan almay1
kabul eder. Sozlesmenin satici tarafi ise, ilgili tarihte dolar1 belirlenen kurdan satmay1
taahhiit eder. Bu oOrnekte, kullanim tarihinde dolar kuru forward sozlesmesinde

anlasildiginin iizerine ¢ikmigsa alic1 taraf kardadir, piyasadaki fiyatin altinda bir kurla dolar
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satin almis olacaktir. Ilgili drnekte, satici taraf ise esasen piyasada satabilecegi kurun
altindaki bir kurla doviz satmak zorunda kalarak zarar edecektir. Bankanin taraf oldugu
forward sézlesmelerinde karsi tarafin ylikiimliiliigiinii yerine getirmeme riskine karsi tiirev

kredi limiti olusturulur.

- Opsiyon Islemleri

Forward islemlerinden farkli olarak, opsiyonu satin alan kisiye belirli tarihte belirli
kurdan iglem yapma hakkini tanir. Diger taraftan, opsiyonu elinde bulunduran kisinin
opsiyonu kullanip kullanmama hakk: kendisindedir. Eger zarar edecekse opsiyonu

kullanmamay1 secebilir.

Bankanin sattigi, firmanin aldigi opsiyonlar banka acisindan kredi islemi niteligi
tasimaz. Diger taraftan, firmanin opsiyonu bankaya sattig1 durumlarda, opsiyon vadesinde
yikiimliiliiglinii yerine getirmeme riski bulundugundan, bu hallerde opsiyon satan

miisteriye kredi limiti tanimlanmalidir.

- Swap Islemleri

Belirli bir miktar ve nitelikteki para, faiz, doviz vb. varliklarla yiikiimliiliiklerin,
onceden belirli fiyat ve kosullara gore gelecekteki bir tarihte degis-dokusuna swap islemi
denilir (Turkiye Is Bankas1 Yetenek Yonetimi Boliimii Kredi, 2019: 277).

Bankacilik Kanunu’na gore de kredi sayilan swap iglemleri igin, bankayla taraf swap
sozlesmelerinde firmalarin ylikiimliiliiklerini yerine getirmemesine kars1 kredi limiti tahsisi
yapilir.

2.7. Kredinin izlenmesi
Kredi tahsisinden sonra, kredi tutarimin tamamen tahsiline kadar gegen siire

icerisinde, bor¢lunun, kefillerin ve iligkili taraflarin siirekli olarak yakindan izlenmesi

gerekmektedir. Bilhassa Ulkemiz gibi gelismekte olan ekonomilerde, makroekonomik
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veriler, sosyal ve politik faktorlerin hizla degismesi nedeniyle kredilerin kontrolii ve

izlenmesi daha da 6nemli hale gelmektedir.

Izleme faaliyetleri yapilirken iliskili taraflar olarak firmanin ortaklari, yoneticileri
ve ayni risk grubu igerisinde takip edilen diger taraflar kastedilmektedir. Risk grubu, 5411
sayili Bankacilik Kanunu’na gore; bir gercek kisi ile esi ve ¢ocuklari, bunlarin yénetim
kurulu iiyesi veya genel midiirii olduklar1 veya bunlarin ya da bir tiizel kisinin birlikte
veya tek baslarina, dogrudan ya da dolayli olarak kontrol ettikleri ya da smirsiz
sorumlulukla katildiklar1 ortakliklar olarak tanimlanmistir. Ayrica, aralarinda birinin
O0deme giicliigiine diismesinin diger bir veya birkaginin 6deme glicliigline diigmesi
sonucunu doguracak boyutta kefalet, garanti veya benzeri iligkiler bulunan gergek ve tiizel
kisilerin de risk grubu dahilinde izlenmeleri gerektigi belirlenmistir (5411 Sayili
Bankacilik Kanunu, 2005: Madde 49).

Izleme faaliyetleri vyiiriitiiliitken ©Oncelikle firmalarin faaliyet dongiilerindeki
degisimlerin silirekli olarak takibi gerekmektedir. Firmayla yakin temas hic
kaybedilmeyerek, nakit yaratma kapasitesinde olumsuzluk yasanmaktaysa veya yasanma
riski ortaya c¢ikmigsa aktif olarak miidahale edilerek uygun tedbirlerin alinmasina

calisilmas1 uygun olacaktir.

Firmanin memzug bilgileri, takyidat kayitlari, mali verileri, firma ve ortaklar
hakkindaki piyasa istihbarati asgari licer aylik donemlerde yenilenerek kredi karar destek

sistemlerinin ¢iktilariyla bir arada degerlendirilmelidir.

Firmanin hizmet verdigi sektoriin yapisi, yap-sat modeliyle calisan firmalar i¢in
insa ettigi tasinmazlarin arz-talep kosullari, makroekonomik gelismelerin satis ve karlilik
tizerindeki etkileri dikkatle takip edilmelidir. Yasal diizenlemelerdeki degisikliklerin,

uluslararasi piyasalardaki gelismelerin firma tlizerindeki etkileri goz ard1 edilmemelidir.

Diger taraftan, icsel faktorler olarak niteleyebilecegimiz, firmanin ortaklik/yonetim

yapisindaki degisikliklerin de kredi riskine dogrudan etki edecegi bilinmelidir.
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Deginilenlerin  haricinde, kredilerin  teminatlarinin  degerlerini  koruyup
korumadigina iligskin olarak da periyodik izleme faaliyeti gerceklestirilmesi yerinde

olacaktir.

Kredi riskinin izlenmesi sirasinda erken uyari sinyallerini iyi okumak, riskin
tasfiyesini/emniyetini saglamak noktasinda kredi verenlere ongorii saglayacaktir. Erken
uyar1 sinyalleri alt1 farkli grupta degerlendirilebilir (Tiirkiye Is Bankas1 Yetenek Yonetimi
Bolimii Kredi, 2019: 77).

- Karar destek sistemlerinden gelen erken uyari sinyalleri

Firmanin derece/skor/puaninda yasanan kotiilesme trendi, bash basina bir erken

uyari sinyali olarak dikkate alinmali ve nedenleri irdelenmelidir.
- Mali tablolardan gelen erken uyari sinyalleri
Diisiik stok devir/alacak tahsil hizi, elden degerinin altinda ¢ikarilan menkul ve
gayrimenkuller, bor¢lanmada artis ve finansal sistem limitlerinde azalis, 6zkaynaklarda
oransal gerileme, satiglarda ve karlilikta diisiis; mali tablolardan gelen temel erken uyari
sinyalleri olarak degerlendirilebilir.
- Firma yonetiminden gelen erken uyari sinyalleri
Genel/finansal yonetim zaafiyeti, ortaklar aras1 catisma, ortaklik yapisi
degisiklikleri, ortaklarin 6zel hayatlarindaki sorunlar ve yasam tarzlarindaki degisimler,
kilit personel/yonetici kaybi1 gibi unsurlar firma yonetiminden gelen erken uyari sinyalleri
olarak dikkate alinmalidir.

- Firmann faaliyetlerinden gelen erken uyari sinyalleri

Faaliyette tecriibesizlik, rekabet giicli kaybi, bilingsiz biliylime, is kolu degistirme;

en temel faaliyetten gelen erken uyari sinyalleridir.
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- Banka iliskilerinden gelen erken uyari sinyalleri

Ceklerin karsiliksiz kalmasi, senetlerin protesto edilmesi, makul olmayan para
hareketleri, kredi riskinde ve calisilan banka sayisinda hizli ve kontrolsiiz artis, rotatif
kredilerin dolu-donuk kullanilmasi, firmanin/ortaklariin kredi, teminat mektubu
komisyonu geri 6demelerindeki gecikmeler, faiz pazarliginin terk edilmesi, firma/ortaklari
aleyhinde alinan haciz ithbarnameleri ve olumsuz mahkeme kararlari; banka iligskilerinden

gelen erken uyari sinyalleri olarak inceleme konusu yapilmalidir.

- Piyasa ve dis ortamdan gelen erken uyari sinyalleri

Medyada ve internette firma hakkinda/faaliyet gosterdigi sektorle ilgili yayilanan
olumsuz haberler, bolgesel olumsuzluklar, dogal afet, yasa degisiklikleri; piyasa/dis

ortamdan gelen erken uyari sinyalleridir.

Yukarida deginilen sekilde erken uyari sinyalleri ile karsilasildiginda, firmadan
konu hakkinda bilgi edinilmesinin ardindan riskin daha teminatli hale getirilmesi,
azaltilmasi, dolu-donuk rotatif kredilerin taksitli hale getirilerek tahsiline calisiimasi,
kredilerin tamamen tasfiye edilmesi, hatta kredilerin kat edilerek yasal takip hesaplarina
aktarilmas1 gibi aksiyonlar alinabilecektir. Bunlarin yani sira, firma ydnetimine karsi
yonlendirici olarak eksikleri gidermeye ve hatalar1 diizeltmeye yardimci olmak da

bankacilarin gorevleri arasinda yer almaktadir.

5411 sayilh Bankacilik Kanunu’na iligkin 22.6.2016 tarih ve 29750 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Kredilerin Siniflandirilmasi ve Bunlar I¢in Ayrilacak Karsiliklara
Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik”e gore bankalar kredileri bes ayri grup
siniflandirarak izlemek zorundadir (Kredilerin Siniflandirilmas: ve Bunlar Igin Ayrilacak

Karsiliklara Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Y &netmelik, 2016:Madde 4).

a) Birinci Grup: Standart Nitelikli Krediler

Bu grupta, sihhatli krediler olarak nitelendirebilecegimiz, gecikmesi bulunmayan

veya 30 giine kadar gecikmesi mevcut olan krediler siniflandirilir.
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b) Ikinci Grup: Yakin izlemedeki Krediler

Borglusunun 6deme giiciinde ve nakit akiminda olumsuzluklar gézlemlenen, olagan
yollardan tahsili haricinde, teminatlara basvurma riski arz eden, 30 giinden fazla 90 giinden

az gecikmeyle izlenen krediler yer almaktadir.

Bankalarin bu kredilere iliskin gerekli tedbirleri alarak 3 veya daha alt bir gruba
(canli krediden donuk kredilere) gecisinin Oniine ge¢me gayretiyle hareket etmeleri

gerekmektedir.

¢) Uciincii Grup: Tahsil Imkami Simirh Krediler

Kredi degerligi bozulmus, olagan yollardan tahsil imkani kisitli, 90 giin ile 180

arasinda degisen gecikmelerle 6denen krediler yer almaktadir.

1. ve 2. grup krediler canli kredi olarak kabul edilirken 3., 4. ve 5. grup krediler
donuk kredi olarak kabul edilmektedir. 3. grupta yer alan kredilerle ilgili yapilmasi
gereken, gecikmelerinin giderilmesine calisarak bu kredilerin tekrar canli krediler arasina

katilmasini saglamaktir.

d) Dordiincii Grup: Tahsili Siipheli Krediler

Bor¢lusunun kredi degerligi ciddi sekilde bozulmus olan, heniiz zarar olarak kabul
edilmemekle birlikte anapara/faiz tahsilatinin teminata basvurulmaksizin tahsili miimkiin

goriinmeyen, 180 giin ile 365 giin arasinda gecikmelerle izlenen kredilerdir.

e) Besinci Grup: Zarar Niteliginde Krediler

Borglusunun kredi degerligi tamamen ortadan kalkmis, 6demeleri 1 yildan fazla

gecikmis olan kredilerdir.

Bir kredi donuk alacak olarak siniflandirilmaya bagladiginda muhasebe
hesaplarindaki konumu da degiserek “Tasfiye Olunacak Alacaklar (TOA) Hesabi’nda

izlenmeye baglar. Bu noktadan sonra, bir kredisi TOA hesaplarinda izlenmeye baslanan bir
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ticari mdisterinin tiim kredileri ayni hesaplara aktarilir. TOA hesaplarinda izlenen
miisterilerin kredilerinin kat edilerek, idari yollardan tahsil edilemeyen alacaklarin icra
takipleri yoluyla tahsiline c¢alisilmasi, bu baglamda kredilerin teminatlarina ydnelerek
borglu/kefil hakkinda genel haciz, ipotegin/rehnin paraya c¢evrilmesi vb. yollardan tahsilat

saglanmasina yonelik ¢alismalar baglatilmasi1 gerekmektedir.
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BOLUM III. INSAAT FIRMALARININ KREDILENDIRILMESINE
ILISKIN UYGULAMA ORNEGI

3.1. Uygulamanin Amaci

Calismanin bu boliimiinde, insaat sektoriiniin farkli branglarinda faaliyet gosteren
isletmelerin, Ulkemizin 6nde gelen mevduat bankalarindan biri tarafindan, kredi ihtiyaglar
ve talepleri paralelinde ne sekilde kredilendirildigi lizerinde durulacaktir. Bu yolla, ikinci
boliimde belirtilen, kredilendirme esaslar1 dahilinde hareket edilip edilmedigi irdelenecek,

kredi tahsis-izleme kararlarinin dogru olup olmadig1 degerlendirilecektir.

3.2. Uygulamanin Kapsam

Uygulama kapsaminda, Karayollari Genel Miidiirliigii’niin (KGM) ve Devlet Su
Isleri’nin (DSI) muteber ve &nde gelen, Ankara’da faaliyet gdsteren iki miiteahhidi ile yap-
sat i3 modeliyle faaliyet gosteren Ankara’nin bilinen bir ingaat firmasinin mali veri, banka

limit-risk, devam eden is tablolar1 kullanilmstir.

ABC Ingaat A.S., DEF Grup Ins. Tic. Ltd. Sti. ve XYZ Yapi Ins. San. ve Tic. A.S.
firmalarina/bu firmalarin ortaklar1 ve yetkililerine ait gergek kimlik bilgileri gizli
tutulmustur. Oncelikle ABC Ingaat, sonra DEF Grup, daha sonra da XYZ Yapi firmasimin

incelemesi yapilacaktir.

3.3. Uygulama Kapsamindaki Firmalara iliskin Degerlendirmeler

3.3.1. ABC Insaat A.S.ye iliskin Degerlendirmeler

3.3.1.1. ABC insaat A.S.ye iliskin Detayh Bilgiler

20.3.2006 tarihinden bu yana Banka ile kredi iliskisi igerisinde bulunan firma,

Karayollar1 Genel Miidiirligii basta olmak iizere muhtelif kamu kurum ve kuruluslarinin
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actig1 ihalelere katilarak; yol yapimu, tiinel ingaat1 vb. taahhiit iglerini tistlenmektedir. 2018
yilindan bu yana, Ulkemizde taahhiit sektoriinde yasanan durgunluk paralelinde, yurtdis:

ihalelere de katilan firmanin, yurtdisina acilma cabasi siirmektedir.

Kurulusun ilk yillarinda alt yap1 islerine de 6nem veren firma, resmi kurumlara
bagli olarak barajlar, goletler, sulama tesisleri, boru hatlari, iletim tiinelleri yaparken
sonradan agirlikli olarak karayolu insaat1 ve bitiimlii sicak karisim (BSK) islerinde faaliyet
gostermeye baslamistir. Ayrica firma, biinyesindeki 6zel ugaklarla, VIP hava tasimaciligi

konusunda da hizmet sunmaktadir.

4 ayn gercek kisi ortagi, 16 adet grup firmasi bulunan ABC Insaat, esasen bir aile
isletmesi hiiviyetindedir. Firmanin finans yonetimi ve banka iliskileri, ayn1 zamanda firma
ortagi olan 34 yasindaki, liniversite mezunu Ahmet Yilmaz (gercek isim kullanilmamastir.)

tarafindan yiiriitiilmektedir.

352 adet kayith calisant bulunan firmanin makine parkinin 2. el giincel degerleri

toplaminin 282 milyon TL seviyesinde oldugu bilgisi edinilmistir.

Firmanin sozlesme bedelleri toplami 1.843.728.362 TL olan 23 adet devam eden isi
bulunmaktadir. isveren idarelerin dagilimi 16 adet KGM, 6 adet DSI ve 1 adet Adana
ASKI seklindedir.

Toplamda 15 adet banka, 5 adet finansal kiralama sirketi ve 1 adet de finansman
sirketiyle kredi iligkisi bulunan firmanin, finansal kuruluslar sistemi nezdindeki nakdi limit
toplam1 206,8 milyon TL, gayrinakdi limit toplami ise 776,4 milyon TL diizeyindedir.
Buna karsilik firmanin, finansal kuruluslar toplam nakdi riski 64,2 milyon TL, gayrinakdi

riski ise 64,1 milyon TL dir.

Firma, siklikla Polonya, Romanya ve Cekya’daki Avrupa Birligi finansorliigtindeki

ihalelere katilim saglamaktaysa da heniiz yurtdisinda herhangi bir is listlenememistir.

Buna ilave olarak, 2018 yili igerisinde yap-islet-devret modeliyle yiiriitiilmesi
planlanan yaklasik 800 milyon EUR bedelli bir karayolu isinin ihalesine katilan ve kazanan

firma olarak agiklanan ABC Insaat, ihalenin iptal olmas1 nedeniyle isi iistlenememistir.
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3.3.1.2. ABC insaat A.S.nin Ozet Mali Verileri

Asagida diizeltmeleri yapilmis, 6zet mali veriler ve bu mali veriler dikkate alinarak

olusturulan temel mali analiz oranlar1 yer almaktadir.

Bilanco:
(TL) 2017/12 2018/12
Nakit+Menkul Degerler 54.731.193 31.458.918
Ticari Alacaklar 14.548.218 28.210.502
Diger Alacaklar 10.891.444 5.875.846
Stoklar+Sip. Avans. 299.110 109.411
Donen Degerler 80.469.965 65.654.677
Net Sabit Degerler 56.356.856 58.185.184
Bagli Degerler 50.474.180 29.539.025
Duran Degerler 106.831.036 87.724.209
Aktif Toplam 187.301.001 153.378.886
Banka Borglar1 10.490.387 13.183.092
Ticari Borglar 48.880.345 7.204.776
Ortaklara Borglar 7.438.421 -
Diger Borglar 5.799.538 1.614.590
Kisa Vadeli Borg¢lar 72.608.691 22.002.458
Banka Borglari 25.100.636 18.148.904
Diger Borglar 10.824.870 19.192.215
Uzun Vadeli Bor¢lar 35.925.506 37.341.119
Ozkaynaklar* 78.766.804 94.035.309

* Odenmis 6zsermaye 2017 yilinda 48 milyon TL iken, 2018 yilinda 100 milyon TL’ye ¢ikartilmistir.
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Onem Arz Eden Diizeltme Kayitlari:

(1) 2017 yili icerisinde 100 milyon TL yillara yaygin ingaat ve onarim maliyeti bulunan firmanin, buna
kargilik 59 milyon TL yillara yaygin ingaat ve onarim hakkedis bedeli elde ettigi tespit edilmistir.
Sthhatli degerlendirme yapabilmek maksadiyla maliyetlerden ve hakkedislerden 59 milyon TL
tenzil edilmis, kalan 41 milyon TL maliyet; harcama fazlas1 olarak kaydedilerek 2017 yili bagh
degerleri igerisinde gosterilmistir.

(2) 2018 yili igerisinde 175 milyon TL yillara yaygin ingaat ve onarim maliyeti bulunan firmanin, diger
taraftan 166 milyon TL yillara yaygin insaat ve onarim hakkedis bedeli mevcut oldugu saptanmustir.
Maliyetlerden ve hakkedislerden 166 milyon TL tenzil edilmis, kalan 9 milyon TL maliyet; harcama
fazlasi olarak kaydedilerek 2018 yil1 bagli degerleri igerisinde gosterilmistir.

Gelir Tablosu:
(TL) 2017/12 2018/12
Net Satislar 327.145.154 53.607.031
Satilan Malin Maliyeti (-) 323.757.612 51.827.712
Genel Faaliyet Mas. (-) 7.757.259 5.135.086
Faaliyet Kar1 -4.369.717 -3.355.767
Diger Gelirler 5.841.299 6.552.913
Finansman Giderleri (-) 2.995.681 1.515.497
Diger Giderler (-) 1.037.362 2.211.355
Bilanco Kari -2.561.461 -529.706

Mali Analiz Oranlari:

(TL) veya (%) 2017/12 2018/12
Ozkaynak/Aktif 42 61

Bor¢lanma Orani 138 63

Net Isletme Sermayesi 7.861.274 43.652.219
Nakdi Lik./Kisa Vad. Borg. 75 143
Toplam Banka Borglar/Aktif 19 20
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Net Banka Borcu -19.140.170 -126.922
Amortisman 1.632.909 1.459.933
EBITDA 2.067.129 2.445.724
EBITDA/Net Satis 1 5

3.3.1.3. ABC insaat A.S. ile Yiiriitilen Kredi iliskisine Yonelik

Degerlendirme
Firmanin, Banka nezdinde limitleri 19,3 milyon USD seviyesindedir. Bunun
haricinde firmanin, bu limitler arasinda gosterilmeyen 150 milyon TL referans mektubu

limiti mevcuttur.

Firmanin giincel kredi limit ve risklerine iiriin bazinda asagida yer verilmistir.

Limit (TL) Risk (TL)

Kredili Ticari Mevduat Hesab1 50.000 0
Sirket Kredi Kart1 825.000 60.138

BCH 698.999 0

Nakit Karsilikli Kredi 150.000.000 0

Spot Kredi 25.000.000 25.000.000

Toplam Nakdi 176.573.999 25.060.138

Teminat Mektubu 10.753.000 5.956.099

G.nakdi Cek Kredisi 141.000 40.600

Toplam G.nakdi 10.894.000 5.996.699

Limit (USD) Risk (USD)

Kur Riskli Teminat Mektubu 638.400 638.400
Déoviz Odemeli Teminat Mek. 12.266.119 390.671
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Toplam G.nakdi YP 12.904.519 1.029.071

Kredilerin teminatinda ise yalnizca sirket ortaklarinin kefaleti mevcuttur. Firmadan

herhangi bir nakdi teminat alinmamustir.

Firmanin piyasa istihbaratinda ve medya/internet arastirmasinda herhangi bir
olumsuzluk gézlemlenmemistir. Ayrica firmaya, asgari ayda bir defa yonetici seviyesinde
ziyaret gergeklestirilmekte olup, bu ziyaretlerde de erken wuyar1 sinyali olarak

degerlendirilebilecek herhangi bir hususla karsilasilmamaistir.

Mali verilere iliskin degerlendirmelerde ise 6ne ¢ikan en 6nemli konu, firmanin
yillara yaygin insaat maliyetlerinin hakkedislerinin tizerinde gercekleserek son iki yildir
harcama fazlasina neden olmasidir. Anilan durumun, firmanin karli olarak faaliyet
gostermemesinden degil, Karayollar1 Genel Miidiirliigii nezdindeki islerinin hakkedislerini
yapamamasindan kaynaklandigi bilinmektedir. Zira, halihazirda bahse konu idareye is
yapan tim firmalarin 6denek yoksunlugu nedeniyle maliyetlerini artiracak sekilde is
yapmaya devam etseler dahi hakkedis yapmakta giigliik cektikleri istihbar edilmistir. Diger
yandan, firmalar da tahsilat saglama imkanlar1 yoksa fatura diizenleyerek hakkedis
yapmaktan imtina etmekteler, zira bu defa nakden tahsilat saglayamamalarma karsin
diizenledikleri faturalarin katma deger vergilerini (KDV) 06demek durumunda
kalmaktadirlar. Sonug¢ olarak anilan durumun, ABC Insaat firmasi da dahil karayollar:
ingaat sektoriinde faaliyet gosteren tiim firmalari nakdi kredi kullanmaya sevk ettigi

gbzlemlenmektedir.

Firmaya, kredi randimanini artirma ve iirlin tamamlama saikiyla kredili ticari
mevduat hesabi, sirket kredi karti ve gayrinakdi c¢ek kredisi tahsis edilmistir. Bunun
haricinde, firmanin nakdi kredi olarak spot krediyi tercih ettigi, gayrinakdi kredi olarak ise

TP ve YP teminat mektuplarinin bulundugu goriilmiistiir.

TP teminat mektuplarinin, akaryakit ve ¢imento alimlarmin garantisini olusturmak
tizere verilen 2 adet ve Karayollar1 Genel Miidiirliigii’nden alinan karayolu ihalesinin kesin
teminatin1 olusturmak iizere verilen 1 adet teminat mektubundan olustugu tespit edilmistir.

Kur riskli teminat mektuplari, firma ortaklarinin yurtdisindan akrabalar1 adina getirtilen
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otomobillerin “Yabancit Tasitlar Gegici Girig Karneleri” nedeniyle Tiirkiye Turing ve
Otomobil Kurumu’na hitaben diizenlenen teminat mektuplarindan ibarettir. Déviz 6demeli
teminat mektuplar1 ise, firmanin yurtdisinda katildigi/katilacagi ihalelerin teminat

mektuplariin diizenlenmesi amaciyla verilen kontrgarantilerden olugsmaktadir.

Firma yurtdisina acilma vizyonu dogrultusunda birikimlerini, muhtemel
harcamalarda kur riski ile karsilasmak istemediginden USD cinsinden muhafaza
etmektedir. Diger taraftan, degindigimiz iizere insaat maliyetleri artmaya devam eden
ancak ayni Ol¢iide hakkedis yapmasi miimkiin olmayan firma, gectigimiz donemde
yurticinde devam eden harcamalarinin biiyilkk bolimii TL cinsinden oldugundan,

O6demelerini siirekli olarak USD satip TL alarak yapmak durumunda kalmistir.

Bunun 6niine gecebilmek amaciyla firmaya, Banka’nin onerisiyle diisiik faizlerden
de yararlanmak maksadiyla 25 milyon TL tutarinda 1 yi1l vadeli spot kredi tahsis edilmistir.
Firma, 2019 yil1 i¢erisinde USD/TL doviz kurunun asagi yonlii oldugu zamanlarda USD
satmak zorunda kalmamis, harcamalarini isletme sermayesinin finansmanini teminen
kullandirilan bahse konu spot krediden karsilamistir. Ayrica, firma spot kredi kullanarak 1
yil siireyle nispeten diisiik faiz oranlarindan da yararlanma sansi bulmustur. Firmanin
Banka haricindeki diger nakdi risklerinin tamaminin, tasit ve i makinelerinin finansmanini
teminen alinan aylik taksit 6demeli ticari kredilerden ve kiralama soézlesmelerinden ibaret

oldugu tespit edilmistir.

Bankalarda atil mevduati bulunan, likit durumdaki, tiim kredileri birinci grupta
izlenen firmanin; istihbarat, mali analiz, kredi karar destek sistemleri sonuglari olumlu
oldugundan, firma hakkinda herhangi bir takyidat, gecikme, karsiliksiz ¢ek, protestolu
senet, haciz, ithale yasaklilik karari, varlik yonetim sirketi bildirimi vb. menfi bir tespit
bulunmadigindan Banka, nakdi kredilerde %39, gayrinakdi kredilerde ise %19 memzug

pay1” ile firmayla kredi iliskisini stirdiirmektedir.

Bir biitiin olarak degerlendirildiginde, tahsis edilen kredilerin tiirii, tutari, vadesi,

kullanim yeri, teminat yapis1 ve verimliliginin isabetli oldugu dikkate alindiginda;

* Finansal sistem icerisinde alinan payi ifade eder.
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firmanin, ¢calismamizda ongoriilen kredilendirme esaslarina uygun sekilde finanse edildigi

goriisiine varilmstir.

Oniimiizdeki dénemde, firmayla dirsek temasinin siirdiiriilerek, hakkedis tahsilatlarinin
yakindan takip edilmesinin, ayrica firmanin yap-islet-devret modeliyle kurgulanmais bir isi
iistlenmesi ve/veya yurtdisinda ilave makine parki, tasit vb. nedenle finansman ihtiyaci
duyacagi bir is almasi halinde proje kredisi talebi olusabilecegi hususunun goz Oniinde

bulundurulmasinin yerinde olacag diisiiniilmektedir.

3.3.2. DEF Grup Ins. Tic. Ltd. Sti.ye Iliskin Degerlendirmeler

3.3.2.1. DEF Grup Ins. Tic. Ltd. Sti.ye Iliskin Detayh Bilgiler

20.5.2010 tarihinde kurulan ve 7.7.2010 tarihinden itibaren Banka ile kredi iliskisi
icerisinde bulunan firma, 6zellikle 6n yiizli beton kapli kaya dolgu baraj insaati konusunda
uzmanlasmigtir. Firmanin faaliyetleri basta Devlet Su Isleri (DSI) olmak iizere, kamu
kurum ve kuruluslarina yonelik olarak gergeklestirilmektedir. Kurulusundan 2015 yili Mart
ayina kadar adi ortaklik seklinde veya alt taseron sifatiyla is {istlenen firma, anilan tarihte
yeterlilik belgesini temin etmis ve 2015 yil1 Mart ayindan itibaren direkt yiiklenici sifatiyla

is listlenmeye/kamu ihalelerine teklif vermeye baslamistir.

Calisan sayis1 70, 6denmis sermayesi 25 milyon TL olan firmanin, 3 ayr1 gercek

kisi ortag1 bulunmaktadir.

Sirket ortaklarindan;

e firmani %51 hissesini elinde bulunduran ve ingaat miithendisi olan Mehmet Kaya
(gercek isim gizlenmistir.) insaat taahhiit islerine iliskin kamu ihalelerin takibi,
istlenilmesi, direkt/alt taseron/adi ortaklik olarak iistlenilen islerin sevk ve
idaresinden (DEF Grup o6ncesinde DSI miiteahhidi baska bir firmada saha
mihendisligi, santiye sefligi, proje miidiirliigii ve genel koordinatorliik tecriibeleri

mevcuttur),
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e kardesi Mustafa Kaya (gergek isim gizlenmistir.) banka iligkileri ve finansman
islemlerinin ylriitiilmesinden (lisans egitimini iktisat, yiliksek lisans egitimini

Executive MBA {izerine yapmistir, eski bankacidir),

e kardeslerin dayilart Ali Kaya (gercek isim gizlenmistir.) ise santiyelerin

yonetiminden (operatorliik, formenlik ve saha yoneticiligi deneyimleri nedeniyle)

sorumludur.

Firmanin s6zlesme bedelleri toplami 1.095.102.144 TL olan 21 adet devam eden isi
bulunmaktadir. 15’1 dogrudan, 6’s1 adi ortaklik olarak iistlenilen islerin tamaminin isveren

idaresi DSI’dir. Firmanm 3 adet grup firmasinin tiimii gayrifaal durumdadir.

Toplamda 31 adet finansal kurulus ile kredi iligkisi bulunan firmanin, finansal
sistemdeki nakdi limit toplami1 129,6 milyon TL, gayrinakdi limit toplami ise 232,4 milyon
TL’dir. Tiim finansal kuruluslarda 30,3 milyon TL taksitli ticari kredi, 7,1 milyon TL
BCH, 2,6 milyon TL kiralama ve 1,1 milyon TL sirket kredi kart1 olmak iizere toplam 41,1
milyon TL nakdi riski bulunan firmanin, 1 milyon TL’lik gayrinakdi ¢ek kredisi haricinde,
89,6 milyon TL’lik gayrinakdi riski toplaminin tamami teminat mektuplarindan

olusmaktadir.

3.3.2.2. DEF Grup Ins. Tic. Ltd. Sti.nin Ozet Mali Verileri

Asagida diizeltmeleri yapilmis, 6zet mali veriler ve bu mali veriler dikkate alinarak

olusturulan temel mali analiz oranlar1 yer almaktadir.

Bilanco:
(TL) 2017/12 2018/12
Nakit+Menkul Degerler 2.244.021 19.054.686
Ticari Alacaklar 7.108.334 4.460.290
Diger Alacaklar 6.651.113 4.192.038
Donen Degerler 16.003.468 27.707.014
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Net Sabit Degerler 82.239.669 74.551.401
Bagli Degerler 35.976.734 33.797.833
Duran Degerler 118.216.403 108.349.234
Aktif Toplarm 134.219.871 136.056.248
Banka Borglar1 35.938.471 35.046.272
Ticari Borglar 19.853.529 21.970.754
Ortaklara Borglar 2.769.816 80.241
Diger Borglar 182.184 273.065

Kisa Vadeli Borg¢lar 58.744.000 57.370.332
Banka Borglari 38.565.746 19.264.829
Diger Borglar 8.281.538 24.511.105

Uzun Vadeli Borglar 46.847.284 43.775.934
Ozkaynaklar* 28.628.587 34.909.982

* Odenmis 6zsermaye her iki karsilastirma doneminde de 25 milyon TL seviyesindedir.

Onem Arz Eden Diizeltme Kavitlari:

)]

2)

3)

“4)

Hammadde ve yar1 mamuller hesaplarinda 2017 yili igerisinde 1,4 milyon TL, 2018 yili igerisinde
ise 10,3 milyon TL gosterilmistir. Bu mevcutlarin esasen yiiriitiilen taahhiit projelerinde kullanilmak
degerlendirme yapmak amaciyla ilgili tutarlar yillara yaygin insaat ve onarim maliyetleri igerisine
almmistir. Anilan diizeltme sonucunda, firmanin yillara sari devam eden iglerinin karlilig1 diisiis
gostermistir.

2017 yil1 igerisinde 231 milyon TL yillara yaygin insaat ve onarim maliyeti bulunan firmanin, buna
karsilik 222 milyon TL yillara yaygin ingaat ve onarim hakkedis bedeli elde ettigi tespit edilmistir.
Sihhatli degerlendirme yapabilmek maksadiyla maliyetlerden ve hakkedislerden 222 milyon TL
tenzil edilmis, kalan 9 milyon TL maliyet harcama fazlasi olarak kaydedilerek 2017 yili bagh
degerleri igerisinde gdsterilmistir.

2018 yil1 igerisinde 323 milyon TL yillara yaygin insaat ve onarim maliyeti bulunan firmann, diger
taraftan 330 milyon TL yillara yaygin insaat ve onarim hakkedis bedeli mevcut oldugu saptanmistir.
Maliyetlerden ve hakkedislerden 323 milyon TL tenzil edilmis, kalan 7 milyon TL hakkedis bedeli,
hakkedis fazlas1 olarak kaydedilerek 2018 y1l1 uzun vadeli borglar1 igerisinde gosterilmistir.

2018 yil1 igerisinde uzun vadeli banka borglari igerisinde gosterilmesine ragmen;
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a. esasen kisa vadeli oldugu anlasilan 9,9 milyon TL,
b. uzun vadeli bor¢larin 2019 yili igerisinde 6denecek kisa vadeli taksitlerinden olusan 14,6
milyon TL,
c. kisa vadeli tiiketici finansman ve leasing borglarindan olugan 9,5 milyon TL
kisa vadeli banka kredileri igerisine alinmistir. Anilan diizeltmeler sonucunda kisa vadeli banka
kredileri 34 milyon TL artmis, firmanin cari orani gerilemis, kisa vadeli bor¢ yiikiiniin belirtilenin

¢ok iizerinde oldugu anlagilmstir.

Gelir Tablosu:
(TL) 2017/12 2018/12
Net Satislar 87.715.321 58.781.808
Satilan Malin Maliyeti (-) 87.519.973 45.437.109
Genel Faaliyet Mas. (-) 408.052 5.568.457
Faaliyet Kan -212.704 7.776.242
Diger Gelirler 2.831.147 2.443.573
Finansman Giderleri (-) 137.340 8.156.402
Diger Giderler (-) 1.118.177 1.766.905
Bilanco Kari 1.362.926 296.508

Mali Analiz Oranlari:

(TL) veya (%) 2017/12 2018/12
Ozkaynak/Aktif 21 26
Bor¢lanma Orani 369 290

Net Isletme Sermayesi -42.740.532 -29.663.318
Nakdi Lik./Kisa Vad. Borg. 3 35
Toplam Banka Borglar/Aktif 56 40
Net Banka Borcu 72.260.196 35.256.415
Amortisman 909.168 11.372.748

EBITDA 2.409.434 19.825.658
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EBITDA/Net Satis 3 34

3.3.2.3. DEF Grup ins. Tic. Ltd. Sti. ile Yiiriitilen Kredi iliskisine

Yonelik Degerlendirme
DEF Grup firmasinin Banka nezdindeki limitleri 5,3 milyon USD diizeyindedir.
Bunun haricinde firmanin, bu limitler arasinda gosterilmeyen 30 milyon TL referans

mektubu limiti mevcuttur.

Firmanin giincel kredi limit ve risklerine iiriin bazinda asagida yer verilmistir.

Limit (TL) Risk (TL)

Kredili Ticari Mevduat Hesab1 50.000 0
Sirket Kredi Karti 414.000 97.627
BCH 13.000.000 3.000.000

Nakit Karsilikli Kredi 30.000.000 0
Vergi Kredisi 900.000 0

Tagit Kredisi 1.460.881 1.460.881

Isyeri Kredisi 3.925.237 3.925.237
Toplam Nakdi 49.750.118 8.483.745
Teminat Mektubu 15.166.800 3.888.820
G.nakdi Cek Kredisi 230.480 188.790
Toplam G.nakdi 15.397.280 4.077.610

Kredilerin tamamina firma ortaklarinin kefaleti alinmustir. Isyeri kredisinin
teminatinda 7.3.2018 tarihli ekspertiz degeri 7.735.000 TL olan taginmaz ilizerinde Banka
lehine tesis edilmis 1. dereceden 14 milyon TL tutarli ipotegin yani sira miiteahhit firmanin
garantOrliigli mevcuttur. Tasit kredisinin teminatinda ise, kredi konusu 12 adet kamyon

tizerinde iglenmis rehin bulunmaktadir.
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Piyasa istihbaratinda ve medya/internet arastirmasinda herhangi bir olumsuzluk
gozlemlenmeyen firmanin, halihazirda makine parkinin ve isgiiciiniin en yogun boliimiinii
ayirdigi isin, yapilacak bir baraj nedeniyle sular altinda kalmasi beklenen tarihi bir eserin
kurtarilmasina yonelik oldugu tespit edilmistir. Zamana karsi yarisilan séz konusu isi
bitirme asamasina kadar gelen firmanin, hizli bir bicimde maliyet yaptig1 bu isle ilgili
hakkedis tahsilatlarinda da gecikme yasamadigi, dolayisiyla bu gelismelerin firmanin mali
bilinyesine son derece olumlu yansidigi goriilmiistiir. Firma, 2018 yilim1 7 milyon TL

hakkedis fazlastyla bitirmistir.

Bir onceki uygulama ornegindeki taahhiit firmasina kiyasla daha kiigiik olgekli
olan, net isletme sermayesi a¢ig1 bulunan, daha az 6zkaynak ve daha fazla bor¢lanma
katkisiyla faaliyet gosteren DEF Grup, buna karsin bilhassa 6zkaynak karliligi bakimindan
bahse konu firmaya kiyasla ¢ok daha iyi noktadadir. Firmanin, nispeten yliksek banka
kredisiyle ¢alismasinin, heniiz 9 yil evvel kurulmus, yeterli miktarda O6zsermaye

biriktirememis ve gelisme asamasinda olmasindan kaynaklandig: diistiniilmektedir.

Buna ilave olarak, bliylime asamasinda olmasi1 hasebiyle isyeri kredisiyle yeni bir
ofis alan, ayrica tagit/is makinesi yatirimlart da devam eden firmanin, yiiksek finansal
kaldirag kullanmas1 nedeniyle nispeten daha riskli oldugu soylenebilir. Buna mukabil,
firmanin randimanimnin da bir Onceki biiyiik Olgekli firmanin iizerinde sekillendigi
gbzlemlenmistir. Ayrica firmaya, verimliligini artirmaya yonelik olarak kredili ticari
mevduat hesabu, sirket kredi karti, vergi kredisi ve gayrinakdi ¢ek kredisi gibi tamamlayici
iiriinlerin de tahsis edildigi belirlenmistir. Firmanm teminat mektuplarmin ise DSI’ye

hitaben diizenlenen mektuplardan ibaret oldugu tespit edilmistir.

Firmanin isyerine iki haftada bir miisteri ziyaretleri gergeklestirilmektedir. Bunun
haricinde, firma yetkilisi Mustafa Kaya da zaman zaman Subeye gelerek islemleri bizzat
sonuglandirmay1 tercih edebilmektedir. Bu bakimdan, yetkilileriyle samimi iliskiler tesis
edilen firmanin, devam eden islerinin ¢ok yakindan takibinin miimkiin oldugu goriilmistir.
ABC Insaat’a kiyasla daha riskli bir miisteri profiline sahip olan firmanin, bu sekilde yakin

takibinin yapilmasinin yerine oldugu goriisiine varilmistir.
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Tiim kredileri birinci grupta izlenen, tahsilat sikintis1 bulunmayan, istihbarat, mali
tahlil, kredi karar destek sistemleri sonuglart olumlu bulunan, herhangi bir takyidat,
gecikme, karsiliksiz c¢ek, protestolu senet, haciz, ihale yasaklilik karari, varlik yonetim
sirketi bildirimi vb. olumsuzlugu bulunmayan firma nezdinde Banka, nakdi kredilerde
%21, gayrinakdi kredilerde ise %5 memzug payr almistir. Firmanin nakdi riski gectigimiz
1 yil igerisinde 54,3 milyon TL’den 41,1 milyon TL’ye gerilemistir. Cari yilda gosterilen
karlilik da son derece olumlu bulunmus, firma 2018 yilinda 19,8 milyon TL EBITDA
tretmistir. Deginilen hususlar bir arada degerlendirildiginde, oniimiizdeki donemde firma
nezdinde bilhassa gayrinakdi kredilerdeki memzug paymnin artirilmaya ¢alisilmasi yerinde

olacaktir.

Netice olarak, kullandirilan kredilerin tiirti, tutar1, vadesi, kullanim yeri, teminat yapisi
ve verimliligi g6z Oniinde bulunduruldugunda; firmanin kredilendirilmesinde,

calismamizda ongoriilen esaslara uygun hareket edildigi kanaatine ulagilmistir.

Ileriki donemde, firmayla kurulmus olan yakin iliskilerin siirdiiriilerek portfoyiindeki
taahhiit islerine iliskin performansmin dikkatle izlenmesinin, ayrica bor¢lanma
seviyesindeki asagi yonli trendin devam ettigi de teyit edilerek firmanin kredilendirilmeye

devam edilmesinin uygun olacagi goriisiine varilmistir.

3.3.3. XYZ Yapi ins. San. ve Tic. A.S.ye Iliskin Degerlendirmeler

3.3.3.1. XYZ Yapu ins. San. ve Tic. A.S.ye Iliskin Detayh Bilgiler

1995 yilinda kurulan ve ilgili tarihten bu yana kat karsilig1 ve 6zel insaat isleri basta
olmak tizere ingaat sektoriinde faaliyet gosteren firmanin kurucusu Hasan Demir (gergek
isim gizlenmistir.), 1944 yili Ankara dogumludur. 1971 yilinda istanbul Devlet Giizel
Sanatlar Akademisi Mimarlik Yiiksek Okulu’ndan mezun olan Hasan Demir, 1972-1982
yillar1 arasinda Ankara Belediyesi, Ankara Imar Miidiirliigii Planlama Subesi’nde mimar
ve sonrasinda yonetici pozisyonunda gorev yapmistir. 1982 yilinda ingaat iglerinde faaliyet
gostermek iizere sahis firmasini ticaret siciline kaydettiren ilgili, 1995 yilinda “XYZ Yap1
Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.”yi kurarak sahis firmasi olarak siirdiirdiigii faaliyetlerinin

tamamin1 s6z konusu firmaya aktarmigtir.
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14 ¢alisan1 ve 10 milyon TL sermayesi bulunan XYZ Yap1 firmasinin hisselerinin

%100’0 Hasan Demir’e aittir.

Kat karsiligi alinan arsa tlizerine, yap-sat is modeliyle insaat yapan firmanin,
Ankara’nin Cankaya ilgesine bagli Beytepe semtinde, tamamlanma asamasinda olan,
bizzat yiiriittiigii toplam 111 bagimsiz bolimii bulunan bir ofis projesinin yani sira, %50
ortagi oldugu toplam 96 adet bagimsiz bolimii mevcut bir karma (konut ve ofis) projesi
bulunmaktadir. Bunlarin haricinde firmanin, ayn1 bdlgede heniiz sadece temeli atilmig, 125
bagimsiz boliimii bulunan bir de rezidans projesine ortakligi bulunmaktadir (ortaklik pay1
ingaat asamasinda netlesecektir). Son derece liiks gayrimenkuller iireten firmanin ofis
projesi, ofis mimari tasarimi alaninda Avrupa’da ve Tiirkiye’de ii¢c ayr1 odiile layik

gorilmistiir.

75 yasinda olan ve bir oglu, bir de kizi bulunmasina karsin ticari faaliyetiyle biiyiik
Olciide bizzat ilgilenmek durumunda kalan Hasan Demir’in, mevcut projelerin insaatinin
ve satisinin tamamlanmasiyla birlikte yeni bir ise dahil olma niyetinde olmadig: istihbar

edilmistir.

Firmanin ingaat projelerinden yaptig1 satiglara iligskin giincel tablolara asagida yer

verilmistir.

XYZ Ofis Projesi (Toplam 111 adet bagimsiz boliim):

Stand.  Dubleks Miistakil
Ofis Ofis Diikkan  Katli Ofis
Arsa Sahibine Kalan 32 - 3 16
XYZ Yap1 Kalan (Satilan) 17 1 3 10
XYZ Yap1 Kalan (Satilmaya Hazir)* 11 4 3 11

*XYZ Yapt'ya kalan satilmaya hazir toplam 29 adet tasinmazin giincel liste fiyatlar1 lizerinden

degerleri toplaminin 62 milyon TL oldugu tespit edilmistir.
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XYZ Beytepe Karma Projesi (Toplam 96 adet bagimsiz bolim, XYZ Yapr %50

pay):
Stand. Katta Dub./Trip.
Daire Ofis Diikkan Ofis
Arsa Sahibine Kalan 4 12 6 20
Ortakliga Kalan (Satilan) 4 12 6 25
Ortakliga Kalan (Satilmaya Hazir)* - 6 - 1

*XYZ Yapr’'nin %50 ortagi oldugu ortakliga kalan satilmaya hazir 7 adet tasinmazin giincel liste
fiyatlar1 izerinden degerleri toplaminin 4,35 milyon TL oldugu tespit edilmistir.

XYZ Rezidans Projesi (Heniiz temel atilmis, toplam 125 bagimsiz boliim, ortaklik

pay1 insaat asamasinda netlesecektir):

Stand.
Konut  Diikkan

Arsa Sahibine Kalan 39 17
Ortakliga Kalan (Satilan) - -
Ortakliga Kalan (Satilmaya Hazir)* 49 20

* Heniiz XYZ Yapr’nin ortaklik pay1 netlesmedigi gibi, tasinmazlarin liste satig fiyatlar1 da belli
degildir.

2018 yilmin ikinci yarisindan itibaren yasanan ekonomik yavaslamanin etkisiyle
konut/igyeri piyasasinin durgunlastigi, XYZ Yap: firmasinin da sektdr paralelinde satig

yapmakta giicliik cektigi gbzlemlenmistir.

Toplamda 16 adet banka, 1 adet finansal kiralama sirketi, 1 adet de faktdring
sirketiyle kredi iligkisi bulunan firmanin, finansal sistemdeki nakdi limit toplami 58,3
milyon TL, gayrinakdi limit toplam1 ise 1,4 milyon TL dir. Tiim finansal kuruluslarda 25,9
milyon TL taksitli ticari kredi, 9,2 milyon TL BCH, 422 bin TL kiralama riski bulunan
firmanin nakdi risk toplami 35,5 milyon TL’dir. Firmanmn 371 bin TL’lik gayrinakdi

riskinin tamamu ise gayrinakdi ¢ek kredisinden miitesekkildir.
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3.3.3.2. XYZ Yapu Ins. San. ve Tic. A.S.nin Ozet Mali Verileri

Asagida diizeltmeleri yapilmis, 6zet mali veriler ve bu mali veriler dikkate alinarak

olusturulan temel mali analiz oranlar1 yer almaktadir.

Bilanco:
(TL) 2017/12 2018/12
Nakit+Menkul Degerler 4.283.713 28.076
Ticari Alacaklar 522.516 116.274
Diger Alacaklar 6.075.837 7.694.690
Stoklar 1.458.908 7.349.311
Dénen Degerler 12.340.974 15.188.351
Net Sabit Degerler 732.168 1.625.327
Bagli Degerler 38.766.918 23.980.864
Duran Degerler 39.499.086 25.606.191
Aktif Toplamm 51.840.060 40.794.542
Banka Borglari 27.553.875 17.573.290
Ticari Borglar 12.645.008 2.051.429
Diger Borglar 196.072 140.733
Kisa Vadeli Borg¢lar 40.394.955 19.765.452
Banka Borglari 12.466.684 17.704.354
Diger Borglar 84.684 -
Uzun Vadeli Borglar 12.551.368 17.704.354
Ozkaynaklar* -1.106.263 3.324.736

*2017 yilsonunda 7,5 milyon TL 6denmis sermayesi bulunan, buna karsin 6zkaynaklari1 negatif goriiniim arz

eden firma, 2018 yil1 igerisinde 6denmis sermayesini 10 milyon TL’ye yiikseltmistir.
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Onem Arz Eden Diizeltme Kayitlari:

(1) Mamuller ve yar1t mamuller hesaplarinda 2017 yil1 igerisinde 30,2 milyon TL, 2018 yil1 igerisinde
ise 22,8 milyon TL gosterilmistir. Bu mevcutlarin esasen yap-sat insaat faaliyetleri kapsaminda
tamamlanan ancak satis1 gergeklestirilemeyen taginmazlardan ibaret olduklari 6grenilmistir. Bu
bakimdan degerlendirildiginde, maliyeti yapilan ancak cari yil igerisinde heniiz gelir elde
edilemeyen bahse konu mevcutlarin, yillara sari nitelik kazandigindan hareketle yillara yaygin ingaat
ve onarim maliyetleri igerisinde gosterilmesi ve karsiliginda herhangi bir hakkedis de
bulunmadigindan (taahhiit isi sz konusu degildir, firma kendi namina yillara sari bir is yaptigindan
hakkedis diizenlemeden faaliyetlerini siirdiirmektedir.) harcama fazlas1 olarak bagli degerlerin
altinda muhasebelestirilmesi uygun bulunmustur. Anilan diizeltmeler sonucunda, firmanin likiditesi
diistis gdstermistir.

(2) 2017 yilt igerisinde yurt i¢i siparis avanslari hesabindan 2 milyon TL tutarli hareketsiz avans
dagitilmamis karlardan tenzil edilmek tizere disiiriilmiistiir. Ayrica, devam eden islerle ilgili verilen
1,7 milyon TL tutarli avans, harcama fazlalarina alinmis ve bagli degerler arasinda gosterilmistir.

(3) 2018 il icerisinde yurt ici siparig avanslari hesabindan hareketsiz oldugu tespit edilen 2 milyon
TL’lik boliimii diisiilmiis ve dagitilmamis karlardan tenzil edilmistir. Buna ilaveten, devam eden

islerle ilgili verilen 440 bin TL tutarli avans, harcama fazlalarma alinmig ve bagli degerler arasinda

gosterilmistir.
Gelir Tablosu:

(TL) 2017/12 2018/12
Net Satislar 1.329.008 26.245.446
Satilan Malin Maliyeti (-) 1.223.970 20.252.659
Genel Faaliyet Mas. (-) 1.811.202 2.046.603
Faaliyet Kan -1.706.164 3.946.184
Diger Gelirler 1.233.509 1.796.430
Finansman Giderleri (-) 4.441.106 3.295.081
Diger Giderler (-) 62.049 1.076.672
Bilanco Kari -4.975.810 1.370.861
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Onem Arz Eden Diizeltme Kayitlari:

(1) 2018 yil1 igerisinde satiglarin arasinda gosterilen ancak kat kargilig1 yapilan insaat isi nedeniyle arsa
sahiplerine devredilen 23,7 milyon TL’lik taginmaz, net satislardan ve satilan mallarin maliyeti
hesabindan tenzil edilmistir. Bu diizeltme sonras1 2018 yil1 satis rakami hemen hemen yar1 yariya

gerilemistir.

Mali Analiz Oranlari:

(TL) veya (%) 2017/12 2018/12
Ozkaynak/Aktif -2 8

Borglanma Orani -4.786 1.127

Net Isletme Sermayesi -9.273.469 -4.577.101

Nakdi Lik./Kisa Vad. Borg. 11 0*
Toplam Banka Borglar/Aktif 77 86

Net Banka Borcu 35.736.846 35.249.568

Amortisman 54.953 125.761
EBITDA -479.751 4.791.703
EBITDA/Net Satis -36 18

* Firmanin nakdi likidite orani sifira yakinsamaktadir.

3.3.3.3. XYZ Yap1 Ins. San. ve Tic. A.S. ile Yiiriitiilen Kredi liskisine

Yonelik Degerlendirme
XYZ yap1 firmasmin Banka nezdindeki limitleri 2,1 milyon USD seviyesindedir.
Bunun haricinde firmanin, bu limitler arasinda gosterilmeyen 10 milyon TL referans

mektubu limiti bulunmaktadir.

Firmanin giincel kredi limit ve riskleri {iriin bazinda asagida gosterilmistir.
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Kredili Ticari Mevduat Hesab1
Sirket Kredi Kart1

BCH

Nakit Karsilikli BCH

Nakit Kargilikli Kredi

KGF Kefaletli Taksitli Kredi
Aylik Taksit Odemeli Tic. Kre.
Spot Kredi

Toplam Nakdi

Garantorlikk Limiti

G.nakdi Cek Kredisi

Toplam G.nakdi

Kredilerin teminatinda Hasan Demir’in kefaletinin yani sira;
Y 5

e 7.7.2015 tarihli ekspertiz degeri 2,5 milyon TL olan, Hasan Demir’in ikamet ettigi
konut lizerinde 1. dereceden 3 milyon TL tutarinda ipotek,

e 12.12.2017 tarihli ekspertiz degeri 4.490.000 TL olan arsa iizerinde 1. dereceden 6

Limit (TL)

10.000

93.500

4.200.000

2.500.000

10.000.000

2.780.207

4.680.000

3.000.000

27.263.707

250.000

82.720

332.720

milyon TL tutarinda ipotek,

e 12.12.2017 tarihli ekspertiz degeri 6.555.000 TL olan arsa iizerinde 1. dereceden
8,7 milyon TL ipotek,

e 18.4.2017 tarihli ekspertiz degeri 2,5 milyon TL olan arsa {izerine 1. dereceden 3,3

milyon TL ipotek

mevcuttur. ilaveten, KGF kefaletli kredinin teminatinda “Portfdy Garanti Sistemi”

kapsaminda KGF’nin %90 oraninda kefaleti bulunmaktadir.

Risk (TL)

2.540.435

2.780.207

3.771.077

3.000.000

12.091.719

250.000

12.180

262.180



Firmaya, randimani artirma ve iirlin gamin1 tamamlama kapsaminda, kredili ticari
mevduat hesabi, sirket kredi karti ve gayrinakdi ¢ek kredisi tahsis edilmistir. Diger
taraftan, ilk etapta tamami1 BCH tiiriinden kredilerde olan firmanin riskleri, KGF kefaletli
taksitli krediyle ve aylik taksit 6demeli ticari krediyle yapilandirilarak tahsile ¢alisilmistir.
Esasen diizenli gelir elde edememesi sebebiyle taksit ddemeli krediler firmaya uygun
olmamakla birlikte, firma ortagt Hasan Demir’in dolar cinsinden muhafaza ettigi bilinen
sahsi mevduatlariyla bu kredilerin taksitlerini 6demekte oldugu 6grenilmistir. Dolayisiyla,
nakdi likiditesi bulunmayan firmanin, acil nakit ihtiyaglarinin Hasan Demir’in sahsi
kaynaklarindan karsilandigi anlagilmistir. Son olarak, 2019 yilsonu itibartyla diisen
faizlerden yararlanmak isteyen firmaya 1 yil vadeli 3 milyon TL tutarli spot kredi

kullandirilmastir.

Firmanmn, maddi teminat/kredi oranmin 1’in iizerinde oldugu tespit edilmistir.
Dahasi sirketin, hemen hemen ilave hi¢ harcama yapmadan satabilecegi yaklasik 64
milyon TL degere sahip tasinmaz stoku bulunmakta olup bu tutar, yaklasik 36 milyon
TL’lik finansal sistem riskinin ¢ok tizerinde sekillenmistir. Uzun yillar insaat sektdriinde
faaliyet gostermis olan Hasan Demir’in, sahsi malvarligimin olduk¢a genis oldugu
bilinmektedir ve Banka’ya ibraz ettigi miilkiyeti kendisine ait tasinmazlarin piyasa
degerleri toplaminin 79 milyon TL seviyesinde oldugu saptanmistir. Tiim bu unsurlar bir
arada degerlendirildiginde, mali verileri son derece olumsuz bir goériiniim arz etmesine
karsin, firmanin Banka nezdindeki riskinin emniyetinin saglanmis oldugu goriisiine
varilmistir. Diger taraftan, XYZ Yap ile diger iki uygulama 6rneginde deginilen firmalara
kiyasla kar/kredi oran1 bakimindan 1’e 1,5 kattan daha fazla karli ¢alisildigi hususu da

tespitlerimiz arasindadir.

Firmanin, piyasa istihbaratinda ve medya/internet arastirmasinda herhangi bir
olumsuzluk gdézlemlenmemistir. Isyerine ayda bir miisteri ziyaretleri diizenlenen firmanin,
projeler kapsamindaki tasinmazlarinin tamami Banka yoneticileri tarafindan yerinde

gorilmiistir.

Tiim kredileri birinci grupta izlenen firmanin, mali analizinde tespit edilen
olumsuzluklarin haricinde, istihbarat ve kredi karar destek sistemleri sonuglarinda menfi
bir tespitle karsilagilmamistir. Herhangi bir takyidat, gecikme, karsiliksiz ¢ek, protestolu

senet, haciz, ihale yasaklilik karari, varlik yonetim sirketi bildirimi vb. olumsuzlugu
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bulunmayan firmadan, nakdi kredilerde %34, Olcegine nazaran c¢ok ciiz’i bir tutarda
gerceklesen gayrinakdi kredilerde ise %71 memzug¢ payt alinmistir. Bu paylar oldukca
yiiksek bulunmustur. Firmanin devamliliginin 75 yasindaki Hasan Demir’e bagli oldugu da
dikkate alindiginda, firmayla kredi iliskisinin ihtiyatli bir bi¢imde siirdiiriilmesi gerektigi
goriisiine varilmig, BCH kredilerinin taksitli krediye gevrilerek tahsiline ¢alisiimast olumlu

olarak degerlendirilmistir.

Netice itibariyla, kullandirilan kredilerin tiirii, tutari, vadesi, kullanim yeri, teminat
yapist ve randimani, ayrica firma nezdindeki risk yapilandirma faaliyetleri dikkate
alindiginda; firmanin ¢alismamizda Ongoriilen esaslara uygun sekilde kredilendirildigi

goriisiine varilmastir.

fleriki dénemde firmanin, XYZ Rezidans projesini tamamlamak maksadiyla proje
kredisi talep etmesi halinde, borg¢lanmasini makul seviyeye diigiirmiis ve finansal
darbogazini asmis olmasinin, ayrica konut piyasasinda sektorel olarak canlanma yasanmis

olmasinin 6n kosul olarak belirlenmesi gerektigi diisiiniilmektedir.

3.4. Uygulama Sonugclari

Uygulama kapsaminda segilen firmalarin o6lcekleri, mali biinye saglamliklari, is
modelleri ve daha bir¢ok karakteristik 6zelligi farklilasmaktadir. Tiim bu farkliliklara gore
firmalar nezdinde uygulanabilecek stratejiler farklilik gosterebilecek; kredi tiiriiniin
se¢ilmesi, riskin artirilmasi, azaltilmasi, ilave teminat temini gibi firma 6zelinde miistakil

kararlar alinmasi gerekecektir.

Diger taraftan, bahse konu stratejiler farklilik gosterse dahi, saglikli bir kredi portfoyii
olusturabilmek i¢in, genel kredilendirme ilkelerinden taviz vermemek gerektigi anlasilmas;
kredi tahsis faaliyetleri yiiriitiiliirken, kredinin ne amagla, ne tutarda, ne kadar siireyle,
hangi teminatlarla, ne tiirde kullanilacagi, ayrica alinan riske degecek bir randiman
saglanip saglanmayacagi sorularinin cevaplar1 netlestirildikten sonra kredilendirmenin

yapilmas1 gerektigi sonucuna ulasilmistir.
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Buna ilaveten, dogru kredilendirmenin tahsis kosullari, teminat unsurlar1 ve fiyatlama
bakimindan firmadan firmaya farklilik goOsterecegi ve ancak terzi isi tekil
degerlendirmelerle miisteri 6zelinde dogru sonuca ulasilmasinin miimkiin olabilecegi

gosterilmistir.
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BOLUM IV. SONUC

Bankalar, mevduat kabul eden ve kredi veren finansal kurumlardir. ilk ortaya
ciktiklarinda daha ziyade mevduatin giivenle saklanmasi hususunda faaliyet gdsteren
bankalarin, giinlimiizde en 6nemli misyonu ihtiya¢ sahiplerine kredi vererek ekonomik

aktivitenin artmasina katki saglamaktir.

Kredi, bankanin bir ger¢ek ya da tiizel kisiye 6diing para vermesi veya bu kisi
lehine bir igin yapilmasi ya da bir borcun 6denmesi konusunda taahhiitte bulunmasi veya

garanti saglamasidir.

Krediler, nitelik a¢isindan nakdi, gayrinakdi; vade agisindan kisa vadeli, orta vadeli,
uzun vadeli; teminat agisindan acik ve teminatli; limit uygulamasi agisindan tasfiyeye tabi

ve rotatif; izin acisindan ise sube yetkili ve otorize olarak gruplara ayrilirlar.

Bankalar, gercek kisilere, tiizel kisilere, adi ortakliklara, yurtdisi yerlesiklere,
bankalara ve serbest bolgede faaliyet gdsteren firmalara kredi verebilirler. Diger taraftan,
bu kredileri verirken bankalar, kendilerini giivende hissetmek maksadiyla firmalardan

teminat almay1 thmal etmezler.

Kredi tahsis edilirken ii¢ genel prensip daima dikkate alinmalidir. Emniyet,
kredilerin geri 6deme kaynaklarmin ve takviminin kredilendirme siirecinin ilk baginda
netlestirilmesini, ayrica alternatif geri 6deme kaynaklarinin da belirlenmesi suretiyle olasi
risklerin azami Olgiide Ongoriilebilirligini saglamayi, gerekirse marjli sekilde teminat
alinarak kredinin tahsisini ifade eder. Seyyaliyet, kredinin ¢ok sayida borg-alacak
kayitlartyla hareketli bir bicimde calistirilmas1 ve kredi bakiyesinin siirekli olarak limit
seviyesinde veya limite yakin diizeylerde seyretmeyip donem donem sifirlanmasi ya da
sifira yakinsamasidir. Randiman, kredinin, risk-getiri dengesi gozetilerek firmaya verimli
bicimde, faizin yani sira komisyon, vadesiz mevduat ve diger bazi gelirleri saglayacak
sekilde, bagka bir deyisle almman risk karsiliginda orantili getiri Ongoriisiiyle

kullandirilmasidir.
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Genel kredilendirme prensiplerinin yani sira ingilizce literatiirde 5C kurali olarak
bilinen ve kredi taleplerinin degerlendirilmesinde tamamina uyulmas: gereken bes kural
mevcuttur. Karakter unsuru, bor¢lunun moralitesini, 6deme ahlakini ve 6deme aliskanligini
gostermektedir. Eger borglu karakter olarak sorunluysa herhangi ilave bir arastirmaya ve
incelemeye gerek kalmaksizin kredi talebinin reddi yerinde olacaktir. Kapasite, bor¢lunun
krediyi 0deyebilme giiciiniin siibjektif bir yorumu olarak nitelendirilmektedir.
Kullandirilan tutari, belirlenen 6deme plani dahilinde 6deyebilecek kabiliyeti bulunmasi
halinde bor¢lunun kredi i¢in kapasitesinin uygun oldugu soOylenebilecektir. Kapital,
bor¢lunun bir isi yapmak i¢in bu ise kendi biinyesinden koydugu 6zvarliklarini ifade eder.
Kapital unsuru, is i¢in verilen kredinin emniyeti agisindan tampon gorevi istlenir.
Borglarin belirlenen 6deme plant dahilinde 6denememesi halinde riicu edilecek ve
bankanin verdigi kredi nedeniyle olusan zararini telafi etmeye yarayan unsur ise, kredinin
karsiliklart (teminatlar1) olarak ifade edilir. Verilen kredi karsiliginda bor¢ludan temin
edilen bu degerler, kredinin olagan yollardan geri 6denmemesi halinde nakde gevrilerek
kredi borcunun kapatilmasinda kullanilirlar. Son olarak, kredilendirme siirecinde bankalar
kredi miisterisinin analizi kadar miisterinin i¢inde bulundugu ortamin da analizini yapmak
durumundadir. Bu ortam, bir biitiin halinde borg¢lunun i¢inde bulundugu kosullar olarak

nitelendirilebilir ve kredinin geri 6denmesi agisindan biiylik 6nem arz etmektedir.

Insaat sektérii, son 10 yillik ddnemde ortalama biiyiime hizinin {izerinde biiyiiyerek
Ulkemizin kalkinmasinda itici gii¢ olmustur. Nitekim, Tiirk bankacilik sistemi icerisinde
toplam kredilerde, sektorel olarak en biiylik pay: insaat sektorii almistir. Buna karsin, yine
sektorel olarak verilen kredilerin takibe doniisiim oranlar1 incelendiginde en yiiksek oranin
ingaat sektoriinde oldugu tespit edilmistir. Bu bakimdan, bilhassa insaat sektoriinde faaliyet

gosteren isletmelerin dogru bicimde kredilendirilmesi kritik 6nemi haizdir.

Insaat isletmeleri taahhiit ve yap-sat olarak ikiye ayrilmaktadir. Bir insaat isini daha
onceden belirlenmis olan plan, proje ve sartname hiikiimleri dogrultusunda yiiklenen ve bu
isi, ig sahibinin kontrolii altinda tamamlayip, is sahibine teslim eden isletmeler taahhiit
isletmeleridir. Karayollari, baraj, koprii, tlinel, demiryollari, metro, havaalani pisti,
kanalizasyon, elektrik hatlari, su yollar1 insaatlarinin tamami taahhiit faaliyetleri arasinda
gosterilebilir. Insaat isletmelerinin kendi nam ve hesaplarma yapi insa etmeleri ise “yap-

2

sat” insaat faaliyeti olarak adlandirilmaktadir. Ikamet amacli binalarin, ticari
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gayrimenkullerin, avm’lerin, turistik tesislerin ingaatlar1 yap-sat ingaat faaliyetleri arasinda

gosterilebilir.

Miiteahhit firmalarin kredi ihtiyaglar1 genel olarak teminat mektubu ile baslarken,
yap-sat i modeliyle faaliyet gosteren isletmeler ¢ogunlukla proje kredilerine ihtiyag
duymaktadir. Buna ilave olarak, miiteahhidin ise baslamak iizere alinacak is
makinalari/tasitlar i¢in, is devam ederken hakkedis yapip 6deme almayr bekledigi
donemlerde ve pursantaj uyumsuzlugu durumlarinda yiiklii miktarlarda nakdi finansman

ihtiyaci olabilecektir.

Son yillarda, yap-sat seklinde tasarlanan projelerin bir diger alt tiirli olarak “yap-
islet-devret” modeli gelistirilmistir. Bu modelde, insaat firmasi kamunun bir altyap:
projesini kendi buldugu finansmanla yapar, bu projeyi isi alirken belirlenen siire zarfinda
isletir ve gelir elde eder, daha sonra da projeyi devlete devreder. Bu yolla, devletin borg

yiikii altina girmeden mega projelerin hayata geg¢irilmesi miimkiin olmaktadir.

Firmalardan kredi talebi alinirken mutlaka yliz yiize goriisme gergeklestirilerek,
kredinin kullanim yeri, tutari, vadesi, teminat yapis1 gibi bilgileri netlestirmek i¢in gerekli

veriyi firmadan temin etmek 6nemlidir.

Daha sonra, istihbarat, mali analiz ve kredi karar destek sistemleri basliklar1 altinda
toplayabilecegimiz 6n c¢alismalarin yapilmas: gerekecektir. Istihbarat yapilirken, piyasa
istihbaratindan, internet ve medya arastirmasindan ve firma iletisiminden en iyi sekilde
yararlanmak yerinde olacaktir. Mali analiz yaparken ise, karsilastirmali analiz, ylizde
yontemi 1ile analiz, egilim yiizdeleri ile analiz ve oran analizi tekniklerinden
yararlanilabilecektir. Oran analizi yapilacaksa, likidite oranlari, mali biinye oranlari,
faaliyet oranlar1 ve karlilik oranlart biitiinsellik igerisinde, birbirleriyle etkilesimleri de

dikkate alinarak inceleme konusu yapilmalidir.
Kredi talebi degerlendirilirken; tiirliniin, tutarinin, vadesinin, kullanim yerinin,

teminat yapisinin ve verimliliginin isabetli oldugu teyit edilmeli, tahsis ve kullandirim tiim

unsurlar netlestirildikten sonra sonu¢landirilmalidir.
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Insaat firmalari, isletme sermayesi finansmani ihtiyaglari igin genellikle bor¢lu cari
hesaplart ve spot kredileri kullanmayi tercih ederler. Bu tiir firmalar, vergi 6demelerinde
faizsiz vergi kredilerinden yararlanirken, kisa stireli/giinliik kiiclik montanli ihtiyaglari igin
kredili ticari mevduat hesaplarin1 kullanirlar. Aylik taksit 6demeli krediler ise genellikle
ingaat firmalar1 i¢cin uygun degildir, zira tipik bir insaat firmasinin her ay diizenli geliri
bulunmamaktadir. Insaat firmalari taksitli kredi olarak daha ziyade, tasit alimlarmin
finansmanini teminen tasit kredisi, is makinesi alimlarinin finansmamni igin taksit 6demeli
ticari kredi, arsa yatirimlarimi yapacaklarinda arsa kredisi, isyeri alimlarinda ise igyeri

kredisi kullanmaktadirlar.

Gayrinakdi krediler tarafinda ise firmalar, gecici/kesin teminat mektuplarinin yani
sira ¢ek yapraklariin yasal yiikiimliiliik tutarlarinin izlenmesi i¢in gayrinakdi ¢ek kredisi,
ihalelere katilirken ibraz edilmesi gereken referans mektuplart igin referans mektubu
kredileri, tamamlanmamis konutlar1 Banka giivencesinde satmak istedikleri durumlarda
garantorliik limiti, yurtdisindan akreditifli 6deme yontemiyle mal/makine getirecekleri
zaman gayrinakdi akreditif kredisi, kendilerini kur riski, faiz riski gibi unsurlara karsi

korumak istediklerinde ise tlirev kredisi limitlerine ihtiya¢ duyarlar.

Kredi tahsisinden sonra, kredi tutarinin tamamen tahsiline kadar gecen siire
icerisinde, bor¢lunun, kefillerin ve iliskili taraflarin siirekli olarak yakindan izlenmesi
gerekmektedir. Bilhassa Ulkemiz gibi gelismekte olan ekonomilerde, makroekonomik
veriler, sosyal ve politik faktorlerin hizla degismesi nedeniyle kredilerin kontrolii ve

izlenmesi daha da 6nemli hale gelmektedir.

Bu noktada izleme yapilirken; karar destek sistemlerinden, mali tablolardan, firma
yonetiminden, faaliyet dongiisiinden, banka iligkilerinden ve piyasadan/dis ortamdan gelen
erken uyar1 sinyallerinin dikkatle irdelenmesi gerektigi diisiiniilmekte olup, kredilerin
simiflandirilmasinda standart krediler olarak adlandirilan kredilerin yakin izlemedeki
krediler arasina katilmamasi, yakin izlemedeki kredilerin ise, donuk kredi siniflar1 olan 3.,

4., ve 5. sif kredilere dontismemesi i¢in gerekli tedbirlerin alinmasi gerekmektedir.

Calismamizin uygulama boliimiinde, Karayollart Genel Miidiirliigii’niin (KGM) ve

Devlet Su Isleri’nin (DSI) muteber ve 6nde gelen, Ankara’da faaliyet gosteren iki
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miiteahhidi ile yap-sat i3 modeliyle faaliyet gosteren Ankara’nin bilinen bir insaat

firmasinin mali veri, banka limit-risk, devam eden is tablolar1 kullanilmistir.

[k firma nispeten biiyiik 6l¢ekli kar marj1 diisiik, kredileri kefalet karsilig1 tahsis
edilmis bir firmadir. Ikinci firma orta &lgekli olarak degerlendirilebilecek, biiyiime
asamasindaki firmalar arasindan se¢ilmistir. Bahse konu firmanin kredilerinin teminatinda
tasinmaz ipotegi bulunmakta olup, bu firmayla ilk firmaya kiyasla daha karl
calisilmaktadir. Ugiincii firma ise, nispeten kiigiik dlcekli, diger firmalarin aksine taahhiit is
kolundan degil de yap-sat i3 modeliyle calisan firmalar arasindan Orneklemimize
alimmustir. Bahse konu ii¢lincii ve son firmayla, diger iki firmaya gore bariz bigimde daha

riskli, buna mukabil ¢ok daha randimanli bir kredi iliskisi yiiriitiilmektedir.

Uygulama sonucunda, segilen firmalarin dlgekleri, mali blinye saglamliklari, is
modelleri ve daha bir¢ok karakteristik 6zelliginin farklilagtig1 goriilmiis, bu degisikliklere
gore firmalar nezdinde uygulanabilecek stratejiler farkli belirlenmistir. Bununla birlikte,
bahse konu stratejiler farklilik gosterse dahi, saglikli bir kredi portfdyii olusturabilmek igin,
genel kredilendirme ilkelerinden taviz vermemek gerektigi vurgulanmis; kredi tahsis
faaliyetleri yiiritilirken, kredinin ne amagla, ne tutarda, ne kadar siireyle, hangi
teminatlarla, ne tlirde kullanilacagi, ayrica alinan riske degecek bir randiman saglanip
saglanmayacag1 sorularmin cevaplar1 netlestirildikten sonra kredilendirmenin yapilmasi

gerektigi sonucuna ulagilmistir.
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