INTERNATIONAL
I I Journal of Islamic
Economics and Finance

Studies

ULUSLARARASI iSLAM EKONOMIiSi VE FINANST ARASTIRMALARI DERGISi

ISSN: 2149-8407 Yayin Tarihi: 30.09.2024
Makale Tiirii: Aragtirma Makalesi Cilt/Volume: 10 Gelis Tarihi : 05.04.2024
Article Type : Research Article Say1/Issue :2 Kabul Tarihi: 10.06.2024

Tasarruf Finansman Sistemine Dayall
Kitle Fonlama Yontemi ve Model Onerisi

Crowdfunding Method Based on Savings Financing System and Model Proposal

Oz Serdar Bastug
Tiiketim egilimlerinin artigt modern hayatta, tasarruf ve yatrimi i¢ine alan finansal planlamanin énemi Doktora Ogrencisi,
artmaktadir. Birbirini tamamlayan iki yontemin temelleri toplum hayatinda yaganan dayanigma kiiltiiri ile Bursa Uludag Universitesi
sekillenmigtir. Giintimiizde paylagim ekonomisi olarak adlandirdigimiz araglarin yeni nesil normlara PHD Candidat

biiriinmiig hali, tasarruf finansman sistemi (TFS) ve kitle fonlama (KF) yontemidir. Tasarruf finansman c S L

sistemi insanlar1 elbirligi ydntemi ile tasarrufa tegvik ederken, kitle fonlama yontemi (KFY) ise kitleleri ortak Bursa Uludag University

bir amag igin dijital ortamda bulusturan, yatirim ve finansmana aracilik eden yontemdir. Caligmamizda iki shastug07@hotmail.com

modelin giiglii yonleri bir araya getirilerek tasarrufa dayali KFY model énerisinde bulunulmugtur. KFY 6diil, https;//orcid.org/0000-00034439-2491
bags, hisse ve borglanmaya dayali yontemlerden olugmaktadir. Tasarrufa dayali ydntem KF’ye yeni bir model

sunmaktadir. Platform, alt ve orta gelir grubu ailelerin arsa sahipligi tizerinden konut sahibi olmalart icin

tasarrufa dayali kampanya diizenleyecektir. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig (TOKI) ile is birligi igerisinde

calisacak KFY modeli, katilimer kitleye arsa satigi gergeklestirerek, yiiklenici firma ile yapilacak kat kargiligt

sézlesme ile konuta erigim saglanacaktir. Caligmamizda, insani merkeze alan kalkinma odakli finansman

yéntemlerinin geligtirilmesi hedeflenmigtir. Tasarruf finansman sisteminin KFY platformlar: tizerinden bagart

ile uygulanmast durumunda elde edilecek kaynagmn biiyiik fonlara ve projelere doniigme potansiyeli yiiksektir.

Ogzellikle Islam Kalkinma Bankasi, Avrupa Imar Bankast gibi uluslararas: kuruluglar ile yapilacak is birlikleri

gergevesinde yesil dontisimii de igine alan sosyal yagam merkezlerini hayata gegirecek projelere referans

olacagr disgiintilmektedir.

Jel Sinsflandirmasi: D14, G23, .26, G21
Anahtar Kelimeler: Kitle Fonlama, Tasarruf Finansman Sistemine Dayali Kitle Fonlama, Sosyal Konut
Projesi, Girigimcilik

Abstract intihal/ Plagiarism

.In modern .life, Whe.re consumption. tendencies increase, t.he importance of financial planning, which Bu makale, iThenticate yazilm ile taranms ve
includes savings and investment, has increased. The foundations of the two complementary methods have o T o
been shaped by the solidarity culture experienced in social life. Today, the new generation norms of the intihal tespit edilmemistir.

tools we call the sharing economy are the savings financing system (SFS) and the crowdfunding method This article has been scanned by iThenticate and
(CFM). While the savings financing system encourages people to save through the cooperative method,
crowdfunding is an investment and financing method that brings the masses together in a digital
environment for a collective purpose. In our study, the strengths of the two models are brought together,
and a model for a savings-based CFM is proposed. CF consists of reward, donation, equity, and debt-based
methods. The savings-based method offers a new model to the CF variety. The platform will organize a
savings-based campaign for low- and middle-income families to become homeowners through land
ownership. The CF model will work in cooperation with the Mass Housing Development Administration
(TOKI) by selling land to the participating audience; access to housing will be ensured through a contract
with the contractor company in return for the construction contract of a flat for land. The present study
aims to develop human-centered development-oriented financing methods. If the savings system is
successfully implemented through the CF platforms, the resource to be obtained has a considerable
potential to turn into significant funds and projects. It is thought that it will be a reference for projects that
will implement social life centers including green transformation within the framework of cooperation with
international institutions such as the Islamic Development Bank and the European Bank for
Reconstruction.

no plagiarism detected.

Jel Classification: D14, G23, L.26, G21
Keywords: Crowdfunding, Crowdfunding Based on Savings Financing System, Social Housing Project,
Entrepreneurship

Aragtirma & Yaymn Etigi/  Bu makale en aziki hakem tarafindan incelenmistir. Yaymn etigi ihlalleri yazarin sorumlulugundadr.
];,Rtius?amh & Publication  This article has been reviewed by at least two referees. Violations of publication ethics are the responsibility of the author(s).
cs
Bastug, S. Tasarruf Finansman Sistemine Dayali Kitle Fonlama Yéntemi ve Model Onerisi. International Journal of Islamic Economics and Finance
Studies, 10(2), 173-196. https://doi.org/10.54427 /ijiscf. 1465716

Thisisan open access paper distributed under the terms and conditions of the Creative Commons Attribution-NonCommercial 4.0 International License.
BY _NC

Atf/Citation



Tasarruf Finansman Sistemine Dayali Kitle Fonlama Yéntemi ve Model Onerisi

Extended Summary

Savings and financing are the two basic requirements for meeting needs in a society where
consumption tendencies increase. These two complementary methods are supported by the
solidarity culture that has existed since the history of humanity. Today, the new generation
identity of the tools we call the sharing economy is the savings financing system (SFS) and
crowdfunding (CF) method.

The CF method brings together the masses who want to fund a specific purpose or project. It offers
a significant alternative for supporting innovative ideas, socially-oriented projects, and meeting
the financing needs for individual needs. There are four different types: reward, donation, equity
and debt-based. Donation and reward campaigns are realized by supporting a common cause that
motivates the investor audience. Many projects on education, film, photography, culture and arts
are early examples of CF. While the share-based method is a financing model that provides
investors with partnership opportunities, the borrowing-based method is a financing model that
offers interest-bearing returns. It fills a crucial gap in the early-stage financing needs of innovative
initiatives and Small and medium-sized enterprises (SMEs) due to the heavy financing conditions
of the banking system. The model, which has developed with the culture of solidarity, has also
found a response in Muslim societies and participation-based CF platforms are operating. While
methods based on the sharing economy support social finance through Islam's zakat, sadaqabh,
and karz institutions, the share-based method, which grants the investor the right of partnership
in return for a share, methods that offer a partnership model through musharakah and mudarabah
contracts, and murabaha, selem, and istisna contracts are used as an alternative to interest-
bearing borrowing. In our country, equity-based and borrowing-based methods were regulated
within the scope of the CF communiqué published in 2021. There is no regulation on the CF
method, which includes participation-based contracts. The Capital Markets Board has listed 17
equity-based CF platforms, many of which are uncapped for startups. There are no debt-based CF
platforms.

The CF method, which is increasing day by day in the world, has started to be used in the financing
of real estate projects. It provides the opportunity for the mass investor to obtain value increase
and rental income through equity and borrowing-based methods. As an alternative to real estate
CF methods that offer interest-based returns, participation-based real estate CF platforms also
operate. Alternatives are offered to investors through value increase and rental income using
sukuk, musarakah, mudaraba, murabaha, istisna, and icire contracts.

Within the scope of the regulation of the CF communiqué in Turkey, enterprises must be involved
in technology or production activities to access finance. Within the scope of the communiqué, it is
stated that projects for the development of real estate projects cannot be involved in the activities
of the fund. When the world examples are examined, regulations have been made to finance real
estate projects, and many platforms are operating. Similar regulations could be made in our
country, Turkey, as successful funding examples and institutional experience for the CF process
increase.

SFS is an organization where participants come together to own a house, a business, or a vehicle
through a cooperative method. The savings finance system enables people to obtain the resources
they need by saving. It is an improved version of the culture of solidarity from the past to the
present with today's norms. While some participants who come together for a common goal save
and accumulate savings in the system, the other part provides access to finance. It offers a delivery
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option according to a lottery or individual savings plan. The method, which has been in use in our
country since the 1990s, was regulated in 2021 within the scope of the working procedures and
principles of savings finance companies and gained a legal basis. In the financial operation of SFS,
there are no fund-supplying and demanding parties. Participants who demand funds are also fund
providers.

CF and SFS are financing methods shaped by a culture of solidarity and unite the participant group
towards a common goal. Both methods include models operating within the framework of
participation principles. In the participation finance strategy document for 2022-2025 published
by the Finance Office of the Presidency of the Republic of Turkey, the CF model was evaluated as
one of the most progressive methods among financial technologies. For the development of social
finance instruments for sustainable development, suggestions were made for the development of
social housing projects organized by the Mass Housing Development Administration (TOKI)
through the CF method.

In our study, we will propose a savings-based CF method model by considering the
complementary features of CF and TFS. In this framework, it is aimed to develop social housing
projects through the savings-based CF method. The method is designed as a participation-based
CF model is created through a hybrid model that works in cooperation with TOKIL

A three-stage process was followed to develop TFS with the digital CF method. First, TOKI, which
works with the understanding of being a social state, is the owner of many projects, such as my
first home, my first workplace, disaster housing and joint and individual land sales. In this
framework, TOKI will allocate collective land plots to low and middle-income group families who
want to own a house through the SFS-based CF method. In the second stage, the CF platform will
organize the savings-based campaign process and sell the collective land to the mass investor. In
the third phase, the platform will sign a flat for land contract with the contractor company under
the leadership of TOKI as the proxy of the mass investor. With the completion of the project, the
investor who buys a share of the common land in the savings system, in which the lower and
middle-income groups can participate, will own a house at the end of the project.

While the CF model for social housing projects will provide access to cost-effective financial
resources, it will also contribute to the growth of the participation-based savings system. Although
our study was conducted in cooperation with TOKI for social housing projects, it provides a
reference for other studies involving cooperatives, construction companies, and private sector
investors. It is thought that cooperation with international organizations such as the Islamic
Development Bank and the European Bank for Reconstruction will be possible with the
introduction of the savings-based CF method to the masses. In this framework, it is thought that
it will be a reference for projects that will implement social life centers including green
transformation.

Giris

Modern yasamin getirmis oldugu tiiketim aliskanliklar1 hane halki tasarruf egilimlerini
azaltmaktadir. Bir taraftan bireyler tek basina tasarruf ederek ya da finansman saglayarak
ihtiyaclarin1 karsilayamazken diger taraftan bankacilik sisteminin agir sartlari

finansmana erisimi sinirlandirmaktadir. Bu nedenle uzun siireli tasarruf ve finansman
alternatifleri saglayan, dayanismaci yontemlere ihtiya¢ duyulmaktadir. Son yillarda hizla
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gelisen tasarruf finansman sistemi (TFS) ve Kkitle fonlama (KF) yontemi, ihtiyaclarin
karsilanmasinda alternatif sunan finansman yontemleri olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

TFS, insanlarin ihtiya¢ duydugu kaynagin tasarruf edilerek elde edilmesini saglar.
Ge¢misten gilinlimiize siiregelen yardimlasma kiltliriniin giiniimiiz normlan ile
gelistirilmis halidir. Ortak hedef icin bir araya gelen katilimcilarin bir kismi tasarruf
ederek sisteme birikim saglarken diger kismi finansa erisim saglar. Ulkemizde 90’h
yillardan bugtine siiregelen yontem 04.03.2021 tarih 6361 sayili yasada yapilan degisiklik
kapsaminda Tasarruf Finansman Sistemi adi1 altinda yeniden diizenlenerek denetim ve
gozetim faaliyetlerine yonelik kurumsallasma adimlar atilmistir (Oztiirk, 2022, s. 146),
(31416 Sayili1 Resmi Gazete, 2021).

KF, bir proje veya girisimin ¢ok sayida kisi tarafindan desteklenmesini saglayan alternatif
finansman yontemidir. 90’ yillarda bagis ve 6diil bazli yontemler ile baslayan KF 2008
krizi ile birlikte hisse ve bor¢lanmaya dayali yontemler aracilifiyla finansal islemlere
alternatif sunmaktadir. Dayanigma kiiltiirii ile gelisen model, Miisliiman toplumlarinda da
karsihik bularak katilim esash KF platformlan faaliyet sunmaktadir. Ulkemizde, 2021
yilinda yayinlanan KF tebligi kapsamindan paya ve bor¢lanmaya dayali yontemler
diizenlenmistir. KF platformlari, teknoloji ve/veya iiretim faaliyetlerine yonelik is
fikirlerine kampanya diizenlemektedir (Kitle Fonlamasi Tebligi (III - 35/A.2), 2021).

KF ve TFS imece kiltiirii ile sekillenen, katilimci kitleyi ortak hedefe kenetleyen
finansman yontemleridir. Iki yontemde katilim esaslar gercevesinde faaliyet gdsteren
modeller icermektedir. Calismamizda KF ve TFS'nin benzer 6zellikleri dikkate alinarak
tasarruf finansman sistemine dayali KF yontemi model 6nerisinde bulunulacaktir. Bu
cercevede sosyal konut projelerinin tasarrufa dayali KF yontemi tizerinden gelistirilmesi
hedeflenmistir. Hibrit bir ¢calismay1 kapsayan tasarruf finansman sistemine dayali KF
yonteminde temel amag, katilimci Kkitlenin tasarruf ederek konut sahibi olmasidir. KF
yonteminin isleyis siireci, paydaslar ve is birligi ile ilgili detaylar ¢alismada
detaylandirilacak olup asagidaki gibi 6zetlenmistir.

e Tasarruf finansman yontemi ile konut sahibi olmak isteyen katilimcilar KF
platformu iizerinden diizenlenecek tasarruf kampanyasi kapsaminda bir araya
gelir. Elde edilen tasarruf miktar ile Toplu Konut Idaresi Baskanlhgi (TOKI)
tarafindan tahsis edilen arsa, katiimci paylarina gore satin alinir. Miisterek
arsanin insasi icin TOKI 6nciiliigiinde yiiklenici firma ile kat karsilig1 sozlesme
yapilarak, sozlesme kapsaminda katilimcilar arsa pay: iizerinden konuta erisim
saglar.

e Paydaslar: Yatinma Kitle, Platform, TOKI, Vakif Katilim Bankasi A.S. ve yiiklenici
firma.

e s birligi: TOKI tarafindan sosyal konut projesi gelistirmek icin arsa tahsisi ve kat
karsiligl sozlesme kapsaminda yapilacak insaat siirecinin yitklenici firma
araciligiyla tamamlanmasi. Vakif Katilim Bankasi 6deme araci olan “Garantili Fon
Transfer (GFT)” siteminin KF platformu tarafindan arsa 6deme asamasinda
kullanilmasi.
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Calismamizin birinci boliimtinde, KF ve TFS hakkinda bilgi verilerek, iki yontemi bir araya
getiren tasarruf finansman sistemine dayali KF modelinden, ikinci béliimde TOKi'nin
sosyal konut projelerine yonelik faaliyetlerinin neler oldugu, tasarruf finansman
sistemine dayali KF yontemi ile nasil bir is birligi yapacagindan bahsedilecektir. Son
boliimde, KF araciligiyla konut projesi gelistirme yonteminin uygulanabilmesine yonelik
is modeli 6nerisinde bulunulacaktir.

1.Kitle Fonlama ve Islami Kitle Fonlama Yontemleri

Diinya’da KF 6rnegi 90’l1 yillarda sanatsal faaliyetlerin, kitleler tarafindan desteklenmesi
ile ortaya ¢ikmis olup 2008 krizi sonrasi yasanan finansmana erisim engeli ile birlikte
finansal getiri saglayan alternatifler ile gelisim goéstermistir. 2010 yilindan itibaren
yapilan hukuki diizenlemeler ile birlikte sayilar1 hizla artmistir (Sylla, 2023, s. 36). KF,
goniillilik esasina dayali yontemler olan bagis ve 6dil bazli yontemler ile finansal yatirim
amaci tasiyan hisse ve bor¢lanmaya dayali yontemlerden olusur. Bagis ve odul
kampanyalar1 yatirnmc1 kitleyi motive eden ortak bir amacin desteklenmesiyle
gerceklesir. Egitim, film, fotograf, kiltlir ve sanat ilizerine bir¢cok proje KF’nin ilk
ornekleridir. Zamanla yardim ve dayanisma faaliyetlerini de platformlara tasiyan yontem,
yoksullukla miicadele, gogmen sorunu, acglik Kkrizi gibi etki yatirimlari ve sosyal hedefleri
kapsayan is modelleri ile bir¢cok sorunun ¢oziimiinde kitleleri ortak hedefe kenetlemeyi
basarmistir (Nordin & Zainuddin, 2023, s. 81-82). Hisse bazli yontem, yatirimcisina
ortaklik imkani taniyan finansman modeli iken bor¢glanmaya dayali yontem faizli getiri
sunan finansman modelidir. KF, yenilikci girisimler ve KOBI'lerin erken asama finansman
ihtiyaclarinda 6nemli bir boslugu doldurmasiyla éne ¢ikmistir (Achsien & Purnamasari,
2016, s. 2). Son yillarda kentsel ve yesil dontlisiimii icine alan proje finansmanina y6nelik
tematik alanlara alternatifler sunmaktadir.

Islam iilkeleri basta olmak iizere Amerika ve Avrupa kita iilkelerinde finansal hizmet
sunan kuruluslar islami ilkelere uyumlu KF platformlan gelistirerek hizmet vermeye
baslamistir (Aderemi & Ishak, 2020, s. 28). KF platformlarinin sagladigi paylasim
ekonomisi, islami finansman yontemlerinin temelini olusturur. [slam’in zekat, sadaka ve
karz-1 hasen miiessesesi bagis temelli model tizerinden gelistirilmistir (Khan & Baarmabh,
2017, s. 45-48). Risk paylasimina dayali yontemler yatirimcisina pay karsilig1 ortaklik
hakki taniyan paya dayali yontem, misareke ve mudarebe sdzlesmeleri aracilifiyla
gerceklestirilen yontemlerdir. Faizli bor¢glanmaya alternatif olarak murabaha, miisareke,
mudarebe, finansal kiralama, selem, istisna, teverruk soézlesmeleri kullanilmaktadir.
Platform sayilar1 arttikca sektérel uzmanlasma saglanarak, hibrit s6zlesmeleri de icine
alan katilim esash s6zlesmeler gelistirilmektedir (Azganin, Kassim, & Saad, 2021, s. 67-
68). Yenilikci girisimlerin finansmani ile 6ne cikan platformlar, gecmiste banka ve fon
kuruluslarinca finanse edilebilen gayrimenkul ve yesil doniisim projelerini Kkitleler
araciligiyla hayata gegirmeyi basarmistir. Alternatif finansman kaynaklarindan birisi olan
KF’ye olan ilginin artmasi ile birlikte Islami finansin geleceginde etkili bir yéntem olacag:
diistiniilmektedir (Munshi, 2021, s. 91).
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1.2.Gayrimenkule Dayali1 KF Yontemi

Gayrimenkule dayali KF yontemi, gayrimenkul sahibi olmak veya gayrimenkul projesinin
finansmanindan gelir elde etmek isteyen kitle yatirimcilarini bir araya getiren yontemdir.
Yatirimcisina menkul kiymet, hisse, bor¢clanmaya dayali yontemler lizerinden gelir elde
etme imkani sunmak icin, arazi edinimi saglayarak konuta déntstiiriilmesi, gayrimenkul
projelerinin gelistirilmesi, kiralama ve satisi, sosyal konut projelerinin gelistirilmesi gibi
faaliyetlere yatiriom imkani sunar. 2010 yilindan itibaren yasal diizenlemelerini yapan
ABD, ingiltere, Kanada, Avustralya ve Yeni Zelanda gayrimenkul KF yéntemine 6nciiliik
eden tlkelerdir (Gottmann, 2023, s. 75-76). Yatirimcisina faizli getiri sunan gayrimenkul
KF yontemlerine alternatif olarak Miisliiman toplumlarda katilim esash platformlar
faaliyet gostermektedir. Sukuk (kira sertifikasi1), miisareke (kar zarar ortakligi),
mudarebe (emek-sermaye ortakligl), murabaha (siparis tizerine karh satim), istisna (eser
sozlesmesi), icare (kira ve hizmet sézlesmesi) sozlesmeleri kullanilarak gayrimenkul
yatirimlari finanse edilmektedir. Diinya’da 6ne cikan geleneksel ve katilim esash faaliyet

gosteren KF platformlar1 asagida detaylandirilmistir.

Tablo 1: Geleneksel Gayrimenkul Kitle Fonlama Platformlari

Sira | Ulke

Platform

Kurulus

Faaliyet

Web

1 ABD

EquityMul
tiple

2015

Kitle yatirimcisina, ¢ok uluslu varlik yoneticileri
araciliglyla sunulan borg¢ fonlar1 ve gayrimenkul
yatirim fonlari tizerinden tahvil getirisi sunar. Se¢ilmis
gayrimenkul projeleri iizerinden kisa ve uzun vadeli
faizli alternatifleri sunar.

https://equ
itymultiple.
com

2 ABD

Fundrise

2012

Uzun vadeli cesitlendirilmis gayrimenkul fonlar
araciligiyla, kiraya verilmek iizere insa edilmis
konutlar ve ticari miilklerden gelir saglanmasina
yonelik is modeline sahiptir. Kitle yatirimcisina
0zsermaye ortakligl tizerinden deger artis1 ve kira
getiri imkani sunar.

https://fun
drise.com

3 ABD

Yieldstree
t

2015

Gayrimenkul, kripto, tasimacilik, girisim sermayesi
fonlarindan olusan genis bir varlik sinifi araciligiyla
yatirimlar yapmaktadir. Her bir projeye ait portfoy
yatirim fonu ve karma fon alternatifleri sunmaktadir.

https://ww
w.yieldstree
t.com/

4 ABD

Realtymog
ul

2012

Ulke genelinde ofis, aile tipi konut, perakende ve ticari
milk projelerine yatirim imkadni sunar. Borg¢ ve
O6zsermaye yontemine dayali alternatifler sunar.

https://ww
w.realtymo
gul.com/

5 ABD

Arrived

2019

Platform, aile veya bireysel konut tercihlerine gore
olusturulan portfdy yatirim fonlar1 araciligiyla milk
satin alma, kiralama, giivenlik, bakim hizmetlerini
icine alan miilk yonetim hizmeti sunmaktadir.

https://arri
ved.com

6 Avust
uraly

Brickx

2014

Gayrimenkul yatirimlarinda tugla sayisi kadar sahiplik
anlamina gelen 6zkaynak yatirim modeli saglar. Miilk
satin alma, kiralama, giivenlik, bakim ve satis
hizmetlerini igine alan milk yo6netim hizmeti
sunmaktadir. Miilk yatirimcisina aylik 6deme
taksitleri ile diisiik tutarlarda diizenli yatirim
yapmasini ve gelir elde etme imkani sunar.

https://ww
w.brickx.co

m/
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Yeni
Zella
nda

Pledgeme

2015

Serdar Bastug

Yeni Zellanda'da kurulan ilk KF platformudur.
Yenilik¢i girisimler, KOBi'ler, bor¢ almak isteyen
kooperatifler veya farkli kurumlara finansman destegi
saglamaktadir. Gayrimenkul projelerinin
finansmaninda hisse ve bor¢lanmaya dayali yatirim
alternatifleri sunar.

https://ww
w.pledgeme
.conz/

ingilt
ere

SourchCap
ital

2017

ingiltere merkezli miilklerden (ticari ve bireysel)
olusan c¢esitlendirilmis portféy sepetine yatirim
imkan1 sunar. Proje sahipleri insaat siirecinde ihtiyag
duydugu finansman ic¢in 6-18 ay vadeli bor¢glanmaya
dayali KF hizmeti sunar.

https://sou
rcedcapital.

co/

ingilt
ere

Bricksave

2015

Gayrimenkul yatirimlarinda tugla sayisi kadar sahiplik
anlamina gelen 6zkaynak yatirim modeli saglar. Aile
tipi ve bireysel daireler icin portféy olusturma imkani

sunar. Yatirimcisina 6zsermaye yatirimi sunarak kira
geliri ve miilk fiyati artisindan (deger artisi) gelir
imkani sunar.

https://ww
w.bricksave.
com/

10

ftalya

Recrowd

2018

Gayrimenkul yatirimlarinda kisa, orta ve uzun vadede
alternatifler =~ sunmaktadir.  Yatirnm  yapilacak
projeye kisisellestirilmis yillik faiz getirisi tizerinden
teklif sunma imkani tanmimaktadir. Yatirimcisina
Ozsermaye yatirimi sunarak kira geliri ve miilk fiyati
artisindan (deger artisi) gelir imkani sunar.

https://it.re
crowd.com/

Kaynak: (Investopedia, 2024), KF platformlarina ait web sitelerinden temin edilmistir.

Tablo 2: Katilim Esasli Gayrimenkul Kitle Fonlama Platformlari

Sira

Ulke

Platform

Kurulus

Faaliyet

Web

BAE

Stake

2020

Platform Dubai finansal hizmetler ve islam hukukuna
uygunluk acisindan Guidance Financial Group'un
denetimine tabidir. Platform {izerinden kampanya
diizenlenen gayrimenkul projesi, 6zel amach sirkete
(SVP) devredilir. Menkul kiymet siiregleri ile birlikte
kitle yatirimcisi, yatirim tutari karsiligi hisse oraninda
ortak olur. Kitleler yatirnm payr oranina goére kira
islemlerinden ve deger artisindan gelir elde eder.

https://ge
tstake.co

m/

Endo
nezya

Ethis

2020

Platformun web sayfasinda yapilan incelemeler
cercevesinde Ethis’in diinyanin ilk lisansh Islami KF
platformu oldugu beyan edilmistir. Merkez ofisi
Singapur'da olup Malezya ve Endonezya'da subeleri
bulunmaktadir. Ethis Endonezya subesi sosyal konut
projelerinde murabaha ve istisna sozlesmelerini
kullanmaktadir.

https://et
his.co/

ingilt
ere

MercyCro
wd

2021

KF yoluyla uluslararasi gayrimenkul satin alma firsatlari
sunan platform, SVP araciligiyla hisse bazli yatirim
imkam sunar. ingiltere Financial Conduct Authority
(FCA) tarafindan lisansa sahiptir.

https://w
ww.mercy
crowd.co

m/

Ingilt
ere

Yielders

2015

2017'de FCA'dan lisans alan ilk Islami fintech sirketi
olan Yielders gayrimenkul yatirimlarina aracilik eder.
Kitle yatirimcisina SVP’ye devredilen gayrimenkul
iizerinden hisse satin alarak, aylik kira geliri ve deger
artisindan gelir imkani sunar. 2017 yili islami Bankacilik
ve Finans alaninda en iyi KF platformu 6dilini
almistir.

www.yiel
ders.co.uk
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5 ABD | FursaCapi | 2020 KOBI ve startuplara finansman destegi, gayrimenkul | https://fu
tal finansmani, varliga dayali finansman imkanlar | rsacapital.
sunmaktadir. Murabaha, kar paylasim ve giivenli 6deme | com/

sozlesmeleri  kullanilarak  yatirnm  alternatifleri

sunmaktadir.
6 Alma | Sukuuk 2021 Gayrimenkul yatirim platformudur. Kitleler yatirim payi | https://su
nya oranina gore kira geliri elde ederken, kendi evine sahip | kuuk.com

olmak isteyen diger katilmcilar 6deme yaptikca |/
projedeki paymni arttirmaktadir. Azalan musaraka ve
icare sozlesmesi kullanilmaktadir.

7 Endo |Provesty |2018 Gayrimenkul yatirimina yonelik KF platformudur. Dijital | https://pr

nezya yolla miilk yatirnmi yapilmasin1i basitlestirmek | ovesty.co
hedeflenmistir. Murabaha ve icare so6zlesmeleri|m/
kullanilmaktadir.
8 Endo |Shafiq 2020 Faizsiz finansman arayan ihtiyac¢ sahiplerine hisse bazli | https://w
nezya KF hizmeti sunan platformdur. Konut projelerinin | ww.shafiq.

finansmani icin sukuk ihraci saglamaktadir. 800’den |id/
fazla konut insaatinin tamamlanmasina aracilik etmistir.
Varliga dayali sukuk ihraci lizerinden yatirim imkam

sunar.
9 Suudi | Rehan 2021 Kitle yatirimcisin1 Suudi emlak piyasasina toplu olarak | https://re
Arabi | CapitalGro yatirim yapma imkani sunmaktadir. Suudi Sermaye | han.com.s
stan |up Piyasasi Kurumu tarafindan yetkilendirilmistir. Fonlara | a/
ait temettii dagittm donemlerine gore gelir imkani
sunar.

Kaynak: (Ifnfintech, 2024), KF platformlarina ait web sitelerinden temin edilmistir.

Gayrimenkul projelerinin finansmanina yonelik bircok KF platformu hizmet sunmakla
birlikte, Diinya’nin 6nde gelen finansal igerik saglayicis1 “investopedia” tarafindan hizmet
kalitesi, yatirimci tercihi, gayrimenkul yatirim secimi gibi kriterlere gore yapilan
calismada o6ne cikan platformlar tercih edilmistir (Investopedia, 2024). islami KF
platformlar ise Islami finansa yonelik icerik saglayicilarindan olan IFN (Islamic Finance
News) web sitesinde yer alan 53 adet KF platformu icerisinde gayrimenkul projelerine
finansman saglayan platformlar tercih edilmistir (Ifnfintech, 2024). Tabloda
detaylandirildig tzere geleneksel KF platformlar1 yatirimcisina, gayrimenkul tiplerine
gore cesitlendirilmis fon sepeti araciligiyla faiz getirili alternatifler sunmaktadir. islami
KF faaliyeti sunan platformlar bagh olduklar1 danisma otoritesi tarafindan islami lisansa
sahiptir. Yatirnmcisina varhiga dayali sukuk ihraci, hisse satisi, murabaha, istisna,
miisareke ve icare sozlesmesi kullanarak yatirim alternatifleri sunmaktadir.

Ulkemizde KF platformlar, teknoloji ve/veya iiretim faaliyetlerine yonelik is fikirlerine
kampanya diizenlemektedir. KF Teblig Md.12, platformlar kampanya diizenlenecek
projeleri “Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklarin alim satimi ve gayrimenkul
projelerinin gelistirilmesi ile diger sirketlere yatirim yapilmasi amagli projelere iliskin kitle
fonlamasi faaliyeti yiiriitemezler.” seklinde sinirlandirmistir (Kitle Fonlamasi Tebligi (111 -
35/A.2), 2021). Cumhurbagskanhig1 Finans Ofisi tarafindan yayinlanan “Katilim Finans
Strateji Belgesi’nde, KF'nin potansiyelinden bahsedilerek, TOKI énciiliigiinde sosyal
konut projelerinin finansmaninda kullanilmasina yoénelik 6nerilerde bulunulmustur
(Katihm Finans Strateji Belgesi, 2023, s. 58-290). Katilim finansin sundugu paylasim
ekonomisinin KF yontemi ile 6zdeslesmesi, gayrimenkul KF platformlarina yonelik diinya
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ornekleri, sosyal konut projelerinin yeni nesil yontemler lizerinden finanse edilmesine
yonelik tespit ve oOneriler degerlendirildiginde Oniimiizdeki yillarda itilkemize o6zgi
gayrimenkul KF modelinin diizenlenecegi diisiintilmektedir.

Calismamizda sosyal konut projelerinin finansmaninda tasarruf finansman sistemine
(TFS) dayali gayrimenkul KF yontemi model 6nerisinde bulunulacaktir. Katilim esash KF
modeli olarak tasarlanan yéntem TFS ve TOKI ile is birligi icerisinde ¢alisan hibrit bir
model iizerinden gelistirilmistir. U¢ asamal tasarlanan modelin birinci asamasi, TOKI
tarafindan alt ve orta gelirli ailelerin konut sahibi olmasi icin miisterek arsa tahsisinin
yapilmasi ve projelendirilmesidir. ikinci asama, arsa projesi icin kampanya diizenlenmesi
ve katihlma kitleye miisterek arsa satisinin yapilmasidir. Ugiincii asama, Kkitle
yatirimcisina ait miisterek arsanin TOKI ve platform dnciiliigiinde kat karsilig1 sézlesme
yapilarak yiiklenici firma tarindan insa edilmesidir. Projenin sonunda miisterek arsa
sahibi olan yatirimcilar, uygun fiyata konut sahibi olacaktir.

2.Tasarruf Finansman Sistemi

Tasarruf finansman faaliyeti, tasit, konut, isyeri alimi yapmak isteyen katilimcilara,
belirlenen tasarruf plani ¢ergevesinde finansman saglanmasina yonelik faaliyetlerin
organize edilmesidir (Oztiirk, 2022, s. 148). 1991 yilinda bireysel tasit almak isteyen
katilimcilar icin “elbirligi sistemi” veya “tasarrufa dayal faizsiz finans sistemi” ismiyle
faaliyete baslamis olup, 2005 yilindan itibaren konut finansmani da dahil edilerek gelisim
saglamistir (Ergiiven & Kaya, 2020, s. 757). Son yillarda sirket sayilari ve islem hacmi
artan sistemin, saglikli bir likidite yapisina kavusmasi, olasi risklerin minimize edilmesi,
faaliyet gosteren sirketlerin kurumsal yapiya kavusmasi, hak ve yiikiimliiliiklerin
diizenlenmesi, etkin gozetim ve denetim sisteminin getirilmesi amaciyla 04.03.2021
tarihinde kabul edilen 7292 sayili kanun kapsaminda diizenleme yapilmistir. Yapilan
degisiklik ile birlikte 6361 sayili kanun “Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve
Tasarruf Finansman Sirketleri Kanunu” olarak degistirilmistir. Kanun ile birlikte tasarruf
finansman sisteminin is modelinde yer alan, organizasyon licreti, tahsisat ile ilgili
kosullar, tasarruf finansman faaliyeti ve tasarruf fon havuzunu kapsayan siiregler
diizenlemeye dahil edilmistir (31416 Sayili Resmi Gazete, 2021). Yapilan diizenleme ile
bankacilik dis1 finans sektoriinde yerini alan tasarruf finansman sirketleri, finansal
kiralama, faktoring, finansman ve varlik yonetim sirketlerinden olusan Finansal Kurumlar
Birligine (FKB) dahil olmustur (Oztiirk, 2022, s. 146). FKB, tasarruf finansman faaliyetini
“Sézlesme kapsaminda onceden belirlenmis kosullarin gergeklesmesi sartiyla konut, ¢catili is
yeri veya tasitin edinimi igin faizsiz finansman esaslarina gore belirli bir siire tasarruf
edilmesi, miisterilere finansman kullandirilmasi ve toplanan tasarruflarin yénetimi” olarak
tanimlamistir (Finansal Kurumlar Birligi, 2024).

07.04.2021 y1l1 31447 sayili resmi gazetede yayinlanan “Tasarruf Finansman Sirketlerinin
Kurulus ve Faaliyet Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik” kapsaminda faizsiz olarak faaliyet
gosterecek tasarruf finansman sirketleri Bankacilik ve Diizenleme Kurulu (BDDK)
denetim ve gozetimi altina alinmistir. Sirket kurulusu, faaliyet izni, sube a¢ma, ana
sozlesme degisikligi ve sermaye artirimi, pay edinim ve devirler, tasfiye, birlesme
islemlerini kapsayan siirecler Kurul tarafindan izne tabi olmustur. Diizenlemeye konu en
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onemli hususlardan biriside kurumsal yonetim standartlarinin saglanmasidir. Sirketlerin
maruz kalacagi risklerin yonetilmesi icin etkin bir risk yonetim, i¢ kontrol ve i¢ denetim
sistemlerini kapsayan kurumsal yonetim standartlari, sistemin strdirtlebilirligi icin
degisken kosullara uygun riskleri izleme, kontrol ve yonetme faaliyetlerinin tesis edilmesi
ile gerceklesmis olacaktir. Faaliyetler esnasinda karsilasilacak riskleri dl¢cme ve
yonetmeye yoOnelik yontemleri belirleyerek ihtiyat fonu, tasarruf fon havuzlarinin
yoOnetilmesi ve likitide yonetimi faaliyetlerini yiiriitmiis olacaktir (31747 Sayili Resmi
Gazete, 2021). Bankacilik dis1 finansman kurulusu olan tasarruf finansman sirketlerinin
katilimcilardan sagladigi tahsilatlar, mevduat olarak kabul edilmemektedir (mevduat ve
katilim fonu sigorta kapsaminda degildir). Yapilan diizenlemenin, heniiz sermaye ve
kurumsal yonetim standartlar1 yetersiz olan sistemi ve sirketleri disipline ederek,
denetim altina almak 6nceligiyle yapildig1 degerlendirilmistir (Kog, 2021, s. 104). Diinya
orneklerine bakildiginda Birlesik Krallik ilk diizenlemeyi 1986 yilinda yapmis, 1997
yilinda yapilan degisiklik ile finansal kurulus olarak faaliyetlerine devam etmistir.
Avusturya 1993, Almanya 2015 yilinda kredi kurulusu olarak diizenledigi tasarruf
sandiklarim1 bankacilik faaliyeti olarak kabul etmis olup bankacilik sartlarinin agir
denetim ve gozetim faaliyetine tabi tutmustur (Giilerci, 2022, s. 1007-1009). Ulkemizde
hizla gelisen TFS’ye ait kurumsal yonetisim standartlarinin saglanmasi en 6nemli
hususlardandir. Fon havuzu ve likitidenin planlamasi icin vadeli hesap doniisleri, gelecege
ait miusteri girisleri, tahsisat 6demeleri ile daha Once tahsisati yapilanlardan geri
odemeleri kapsayan hesaplamalar cesitli simiilasyon ve tahminleme yontemlerini
gerektirmektedir. Yeni girisler, mevcut miisteride feragat, cayma, gecikme vb.
davranislarin tahmin edilmesi, tasarruf plani olusturulurken yapilan fiyatlamalar icin
referans alinacak deger ve hesaplamalara yonelik teorik cercevenin is modeli olarak
gelistirilmesi gerekir (Kocg, 2021, s. 240-241).

Bahsi gecen diizenlemeler ve yapilan degerlendirmeler ¢cer¢cevesinde BDDK 2022 yilinda
6 adet (Birevim, Emin Evim, Fuzul, imece, Katihmevim, Sinpas) tasarruf finansman
sirketine faaliyet izni verilmistir (BDDK, 2024). Her gecen giin katilimci sayis1 artan
sirketlerin 2023 yil1 6z kaynak biiytukligi 10 milyar TL, aktif buyikligi ise 29 milyar
TL’ye ulasmistir (Finansal Kurumlar Birligi, 2024). TFS’ye yonelik denetim ve gézetim
faaliyetleri kapsaminda atilan adimlar ile birlikte orta ve uzun vadede giivenilirligin
artacagl, tabana yaygin katihm saglanarak finansal sisteme katki saglayacagi
diisiintilmektedir.

2.1.Tasarruf Finansman Sisteminin Isleyisi

TFS konut, tasit, isyeri sahibi olmak isteyen katilimcilara ait tasarruflarin belirli bir sistem
icerisinde yonetilerek finansman saglandig1 yontemdir. Miisteri bazl ve ¢ekilisli olarak iki
farkl tasarruf finansman soézlesmesi kullanilmaktadir (Biikey & Tiirkan, 2022, s. 192).
6361 sayili kanun, md.39/A “Tasarruf finansman s6zlesmesi, belirli bir tasarruf tutar: ve
donemine bagh olarak énceden belirlenmis kosullarin gerceklesmesi sartiyla konut, ¢atili
is yeri veya tasit edinimi i¢cin misteriye finansman kullanma hakki veren, sirkete ise
miisteriye ait birikmis tasarruf tutarini yonetme, geri 6deme ve finansman kullandirma
yukimliligi ile organizasyon tlicreti alma hakki veren, faizsiz finansman esaslarina gore
diizenlenen sozlesmedir.” seklinde tanimlanmistir (31416 Sayili Resmi Gazete, 2021).
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Tasarruf finansman sistemine ait finansman stireci, tahsisat (teslimat) 6ncesi ve sonrasi
seklinde iki dénemi kapsar. Tahsisat dncesi donem, miisterinin sisteme birikim yaptigi
donemdir, tahsisat tarihinde miisteriye yapilacak édeme, o giine kadar yaptig1 birikim
tutar1 ve sirketin misteriye sagladigl finansman tutarindan olusur. Tahsisat sonrasi
donem ise sirketin finanse ettigi tutarin miisteri tarafindan geri 6dendigi siireci kapsar
(Cetin, 2024, s. 77-79).

2.1.1.Misteri Bazh ve Cekilisli Tasarruf Finansman Sé6zlesmesi

Bireysel TFS kapsaminda ev, arag ya da isyeri sahibi olmak isteyen Kkisi, sirket tarafindan
sunulan vade ortasi teslim, pesinatli erken teslim, serbest planli teslim, ara 6demeli teslim
alternatiflerini degerlendirir. Odeme giicii dogrultusunda plan tercihi yaparak, talep
edecegi fonun miktari, tahsisat (teslimat) donemi, taksit sayisini belirler. Pesinath veya
ara odemeli seceneklerin tercih edilmesi durumunda, fona ait tahsisat tarihi daha erken
doéneme alinmaktadir (Tursun, 2021, s. 172).

Cekilisli TFS sozlesmesine gore tasarruf miktari, aylik 6deme periyodu ve taksit sayisi
belirlenen tasarruf planinda, katilimcilarin bir boliimii i¢in teslimat tarihleri, noter
huzurdan ¢ekilen kuraya gore belirlenir. Cekilis donemlerinde kura hakki kazanamayan
katilimcilara son teslimat ayinda finansman saglanir. Kalan édemeler sézlesme basinda
belirlenen 6deme periyoduna gore devam eder.

Sozlesmenin fesih hakki, kurul tarafindan diizenlenmis olup, organizasyon ticreti disinda
tahsil edilen tasarruflar fesih talebinden itibaren azami alti ay icerisinde miisteriye iade
edilir (Birsin & Otegeceli, 2019, s. 98). Calismamiz1 érnek ilizerinden detaylandirmak
amaciyla 28.02.2024 tarihinde TFS subesi ziyaret edilerek, iki ayr1 bireysel finansman
sistemi tasarruf plani secenegi lizerinden asagida 6deme plani 6zeti olusturulmustur.

Tablo 3: Bireysel TFS S6zlesmesi Tasarruf Planlari

1.300.000 TL Konut Tasarruf Plani 1.300.000 TL Konut Tasarruf Plani

Pesinat 200,000 TL Pesinat 400.000 TL
Organizasyon Ucreti 100,000 TL Organizasyon Ucreti 100,000 TL

Taksit Sayisi1 37 Taksit Sayisi1 27
Teslim Oncesi Aylik Taksit 25,000 TL Teslim Oncesi Aylik Taksit 30.500 TL

Teslimatin Gerceklestigi 15 Teslimatin Gerceklestigi 9
Taksit/Ay Taksit/Ay

Teslim Sonrasi Aylik Taksit 32,800 TL Teslim Sonrasi Aylik Taksit 36.800 TL
1.400.000 1.400.000

Toplam Maliyet L Toplam Maliyet L

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Tasarruf plani olusturulurken pesinath bireysel TFS sozlesmesi tercih edilmistir.
Donemin finansal sartlar1 dikkate alinarak orta sinif gelir diizeyine sahip bir ailenin aylik
odeyebilecegi taksit tutar: tizerinden 200.000 TL ve 400.000 TL pesinat alternatifleri ile
1.300.000 TL tasarruf yapabilecegi ongoriilmiustiir. Yiiksek pesinat ve yliksek aidat
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odeyen katilimci digerlerine gére daha 6nce finansmana erisim imkanina sahiptir. Sirket
temsilcileri ile yapilan goriisme cercevesinde ilk secenekte yer alan 37 taksitten olusan
tasarruf plani i¢in tahsisat tarihi 15. ay olarak belirlenmistir. Tahsisat 6ncesi taksit
tutarlar1 25.000 TL, tahsisat sonrasi taksit tutarlar1 32.800 TL olarak diizenlenmistir.
Ikinci secenekte ise pesinat tutar1 ve aylik 6deme miktar arttirilmis olup toplam vade 27
ay teslimat ay1 ise 9. taksit olarak hesaplanmistir.

3.Toplu Konut idaresi Bagkanlig: (TOKI) ve Kampanya Arsa Tahsisi

TOKI, Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlhigi’'na bagh olarak yap: sektériine destek
vermek amaciyla hizmet sunar. Sosyal devlet olma anlayisiyla ¢alisan kurum, toplumun
tlim kesimlerinin nitelikli konuta erisimini hedefler. ilk evim, ilk isyerim, afet konutlari,
miisterek ve bireysel arsa satis1 vb. bircok sosyal projenin sahibidir. Konuta erisimi
kolaylastirmak icin fiyat ve vade secenekleri agisindan finansal destek saglarken, insaat
slirecini yoneterek arz yonlii politikalar gelistirir. Uygun fiyath konut imkani
saglayabilmek icin kamu arazileri lizerinden bedelsiz veya rayi¢ degerin altinda arsa
tahsisi saglar. Is bitirme yeterliligine sahip firmalar ile en diisiik teklif sonuglarina gére
konut projeleri insa eder (Yilmaz, 2023, s. 210-211).

TOKI, 6zel sektor is birligi ile gerceklestirilen kentsel déniisiim projelerinde “arsa satisina
dayali gelir paylasimi modeli” ve “arsa pay:1 karsihig (kat karsilig1) insaat s6zlesmesi”
aracilifiyla kamuya ait finansman yiikiiniin azaltilmasina katki sunar (Akkum, Ulger, &
Kurt, 2021, s. 103). Arsa satisina dayal gelir paylasim modeli, s6zlesmede belirlenecek
arsa ve yuklenici paylarina gore, projenin satisi lzerinden gelir paylasimi seklinde
diizenlenir (TOKI, 2024).

Arsa pay karsiligi insaat (kat karsihigl) sozlesmesi ise arsanin belirli bir paymnin
yukleniciye (miiteahhide) devredilmesi lizerine, s6zlesmeye konu projenin (bagimsiz
boliimleri) yiiklenici tarafindan insa edilmesinin tstlenildigi s6zlesme c¢esididir (Zamani
& Altan, 2023, s. 51-53). Ulkemizde yaygin olarak kullanilan kat karsilig1 sézlesme, arsa
sahibine finansal bir maliyete katlanmadan projeden pay alma imkam saglarken,
yuklenici firma arsa maliyetine katlanmadan projesini insa edecektir (Durak, 2015, s.
208). Insaat sektériinde yaygin olarak kullanilan sézlesme yéntemi arsa sahipleri
yaninda, bireysel ya da miisterek arsa yatirimi yapmak i¢in bir araya gelen c¢evreler
tarafindan da tercih edilir.

Tasarruf finansman sistemine dayali KF yontemi iizerinden arsa projelerinin
finansmanini kapsayan calismamiza yon veren nedenlerden birisi iilkemizde arsa
yatirnmina yonelik ilginin ylksek olmasidir. Yasal zemine kavusmus guvenli bir KF
sisteminin tesis edilmesi durumunda ise diizenlenecek kampanyalara katilimin
saglanacagl disiniilmektedir. Diger taraftan iilkemizde sosyal devlet anlayisi
cercevesinde alt ve orta gelir grubuna yonelik konut insasi yeterli diizeyde degildir. Siyasi
otoriteler, toplumsal fayda saglayacak konut insasini tesvik eden, uygun sartlarda finansal
coziimler sunan, 6zel kuruluslar ile is birligi saglayacak yontemlerin gelistirilmesini
hedefler (Uyumaz, 2023, s. 1279). Bu ¢cercevede TOKI'nin, tasarruf finansman sistemine
dayali KF platformu ile yapacagi is birlikleri, sosyal konut hamlelerine yeni bir alan agarak
siirdiiriilebilir kalkinmaya yonelik ilave imkanlar sunacaktir. Ulkemizde basan ile
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uygulanan TFS’nin, KF araciligiyla gelistirilmesi sayesinde, KF yontemine yeni bir is
modeli sunmasi hedeflenmektedir.

4.Tasarrufa Dayali KF Yontemi icin Garantili Fon Transferi

Garantili Fon Transferi (GFT) Vakif Katilim Bankasi’'na ait gayri nakdi finansman
Urtntidiir. Vakif Katilim Bankasi garantorliigii ile kullanilan dijital 6deme yontemi Vadeli
borcun GFT araciligiyla 6denmesidir. Banka miisterilerine tahsis edilen GFT limitleri,
istenilen miktarlara boliinerek ticari 6demelerde kullanilir. GFT sisteminin isleyis 6rnegi
asagidaki gibidir.

Sekil 1: Garantili Fon Transferi Isleyis Siireci

A firmasi GFT hesabindan, 1
milyon TL garantili fon
transferini B firmasina 90

giin vadeli gergeklestirir 30 giin sonra B firmasi C
firmasina olan 500 bin TL
borcu karsiiginda A
fir dan gelen dijital
alacagi 60 giin vadeli C
firmasina transfer eder

A firmasi B firmasindan 1
milyon TL karsihiginda GFT
o6deme yontemi ile 90 giin
vadeli mal alimi yapmak
uzere anlagir

90 giin sonra A firmasi
hesabindan B firmasina 500
bin TL, C firmasina 500 bin
TL 6denir. A firmasi
hesabinda ilgili tutar yok ise
garantor vakif katihm
tarafindan ddenir

A firmasi Vakif Katiim
Bankasindan GFT limiti ve
hesabi actinr

B firmasi GFT hesabi agtirir

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

GFT finansmanin en biiyiik avantaji vadeli alacagin banka tarafindan garanti edilmesidir.
Isletmelere vadeli alacaklar ile borglarin1 6deme imkani sunarak nakit akislarina katki
sunar (Vakif Katihm A.S., 2024). GFT alacaklar1 teminat olarak gosterilerek finansman
ihtiyac1 karsilanabilir. GFT'nin dijital bir 6deme garantisi sunmasi ve vadeli bir 6deme
araci olmasi nedeniyle, tasarruf finansman sistemine dayali KF yonteminde 6deme araci
olarak kullanilmasi tasarlanmistir.

5.Tasarruf Finansmana Dayal1 Gayrimenkul KF Model Onerisi

Tasarrufa dayal KF yontemi katilim esaslarina gore diizenlenmis, fon toplama, finansman
saglama ve tasarrufu yonetme faaliyetleri biitiiniidiir. Tasarruf sisteminin temel sarti,
finansman elde etme hakkinin ancak belirlenen doneme kadar tasarruf etme sartina bagh
olmasidir. Finanse edilen varliklar 6demeler tamamlanana kadar teminat altina alinir.

TFS’ye dayal gayrimenkul KF yontemini, gayrimenkul KF yonteminden ayiran 6zellikler
asagidaki gibidir.

e TFS’ye dayali KF yonteminde fon arz eden ve talep eden yap1 bulunmamaktadir.
Fon talep eden katilimcilar ayni zamanda fon arz edendir.
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e KF yonteminde iki taraf vardir, tasarruf etmek sarti ile fon talep edenler ve
platformdur.

¢ Finansman elde etme yolu tasarruf sartina bagh oldugu i¢in, katilimcilarin bir
kismi sisteme finansman saglarken diger kismi tasarruf ederek birbirlerini finanse
etmektedir.

¢ Gayrimenkul KF modelinde fon arz edenlerin hedefi yatirimlar1 dogrultusunda
ylksek getiri saglamak iken, fon talep edenler uygun maliyet ile finansa erisim
saglamay1 hedefler. Tasarruf finansman sistemi yonteminde fon arz eden ve talep
eden taraflar sisteme katilim saglayan kisilerden olustugu icin dayanisma esastir.
Temel amag¢ konut sahibi olmaktir. Katilimcilarin finansal getiri beklentisi
olmamasi1 nedeniyle bagis ve 6diil temelli finansal getiri saglamayan yontemler
grubuna dahil edilebilir.

TFS’ye dayali KF modelini, TFS'den ayiran 6zellikler (KF yonteminin hangi 6zellikleri
modele dahil edilmistir) asagidaki gibidir.

e KF tebligi kapsaminda TFS’ye dayali KF platformu kurabilmek i¢in SPK’dan izin
alinmasi gerekir.

e TFS’ye dayali KF yonteminde platform yatirim komitesi bulunmak zorundadir.
Komite, platform iizerinden kampanya diizenlenecek girisimleri degerlendirir.
TFS’de ise yatirim komitesi ve proje degerlendirme siirecleri yer almaz.

¢ KF modelinde bir girisim ya da projenin finansmani gergeklesir. Katilimci kitle,
belirlenmis bir projenin finansmani i¢in TFS’ye dayali KF sistemine basvurur.
TFS’de ise belirlenmis bir proje olmadigi i¢in katilimciya sadece almay1 diistindiigi
konut icin tasarruf saglama imkani sunar.

e TFS'ye dayalh KF Yonteminde kampanyanin basarili bir sekilde tamamlanmasi
durumunda proje icin pesin 6deme yapilir (GFT yontemi kullanilir). TFS’de
teslimat vadesinde 6deme yapilir.

e TFS’ye dayali KF Yonteminde projenin basinda sahiplik olusur. TFS’de ise teslimat
asamasina kadar satin alinacak konut belli olmadigi i¢in sahiplik olusmaz.

e TFS’ye dayali KF Yonteminde proje ve konut fiyati bellidir. TFS’de ise miisteri
teslimat sonras1 konut alimini gerceklestirecegi icin baslangi¢ta tasarruf tutari
belli olsa da konut fiyati belli degildir.

e Platform, miisterek arsa karsiligi kampanya diizenledigi icin (TOKI ile yapacag is
birligi cercevesinde) ytiklenici firma ile yapilacak kat karsilig1 s6zlesme siirecine
dahil olmaktadir. Platform uctan uca stirecin icerisinde yer alir.

Ulkemizde tasarruf finansman sistemi aracihgiyla arag, konut ve ¢atili isyeri finansmani
yapilmaktadir. Platforma dayali modelde arsa finansmanina yonelik kampanya yapilacagi
icin ilave diizenleme yapilmasi gerekmektedir. Diger taraftan KF tebliginde ise iliretim ve
teknoloji girisimlerine finansman saglanirken gayrimenkul projelerinin finansmani
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sinirlandirilmistir. Bu nedenle KF Tebligi, gayrimenkul projelerinin finansmanini i¢ine
alacak sekilde diizenlenmesi gerekir.

Gayrimenkul sektoriinde yasanan fiyat dalgalanmalari nedeniyle TFS miisterisinin
teslimat tarihinde elde ettigi finansman tutar1 ¢ogu zaman konut bedelinin bir kismini
karsilayabilmektedir. Giinlin sonunda katilimci nihai amacina ulasamamakla birlikte yeni
fiyat tizerinden konutu satin alabilmek icin varsa nakit veya konut finansmani arayisina
girmektedir. Yasanilan siire¢ sisteme olan giiveni ve talebi olumsuz etkilemektedir.

TFS’ye dayali KF yonteminde ise projenin (arsa pay: lizerinden gerceklesecek konut
sahipliginin) tasarruf plani ve fiyati basta belirlendigi i¢in, sunulacak is modeli 6nerisinin
sisteme yapilan en 6nemli elestirilerden birisine ¢6ziim sunacagi diistiniilmektedir.

KF yoénteminin, tasarrufa dayal gelistirilmesi icin TOKI 6nciiliigiinde {i¢ asamali bir is
modeli tasarlanmistir. Bunlar, TOKI ile KF platformu arasinda is birligi siireci ve arsa
tahsisidir. Tasarrufa dayali KF platformu kampanya stireci ikinci asamadir. Miisterek
arsanin, TOKI o6nciiliigiinde yiiklenici firma ile kat karsiigi anlasma yapilmasi ve
katilimcilarin konut sahibi olmasidir.

5.1.TOKIi ile KF Platformu Is Birligi ve Arsa Tahsisi

TOKi ve KF platformuna yénelik is modelinde 6ncelikli hedef sosyal konut projesi
gelistirmektedir. KF modeli tizerinden tasarladigimiz yontemde alt ve orta gelir grubunun
konuta erisimi, arsa sahipligi lizerinden gerceklesecektir. TOKI, kamu arazilerinin sosyal
konut projeleri i¢in tahsisi yontemi ile tilkemizin farkli sehirlerinde KF katilimcilarina
miisterek arsa projesi gelistirir. Projelendirilen arsa icin KF platformu tizerinden
kampanya diizenlenecektir.

TOKI araciligiyla gelistirilecek sosyal konut arsasi, KF katihmcisina 2+1 daire
standartlarinda konut sahibi olacak sekilde projelendirilecektir. Miisterek arsanin satis
fiyati, arsanin bulundugu boélgede kat karsilig1 s6zlesme payinin hangi orandan yapildigi
ve toplam arsa icerisinde bir daireye karsilik gelecek pay ve bolgede yer alan arsa
fiyatlarina gore belirlenecektir. Calismay: érneklendirecek olur isek, TOKI Ankara Gélbasi
ilcesinde yer alan arsa/kamu arazisine sosyal konut projesi yapmak tlizere projelendirme
yapar. ilgili arsanin ingaat alanina gore briit 110 m?* den (2+1 konut) toplam 1.000 dairelik
konut insa edilecektir. Arsanin sosyal konut projesi olmasi dikkate alinarak kat karsiligi
sozlesme payinin %30 seviyesinde olacagi hesaplanir. Yapilacak kat karsilig1 s6zlesme
kapsaminda arsa sahibinin pay1 300 adet dairedir.

TOKI, her bir hisse karsiiginda 2+1 daireye karsihk gelecek 300 adet arsa payin
1.300.000 TL fiyat lizerinden satisa hazirlar. Projeye ait kalan 700 daire kat karsilig
sozlesme kapsaminda ytiklenici firmaya devredilecektir.

5.2.Tasarruf Finansman Sistemine Dayal1 KF Platformu

KF platformu, projelendirilen miisterek arsanin kampanya siirecini baslatir. Kampanya
sayfasinda katilim sartlari, arsa bilgisi, arsa pay1 karsiliginda sahip olunacak konuta ait
ozellikler, teslim siiresi vb. detaylar yer alir. Katilimcilara ait tasarruf plan1 6deme sartlari
asagidaki gibidir.
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Tablo 4: Kitle Fonlama Arsa Pay1 Kampanya Tasarruf Plan

1.300.000 TL Degerinde Arsa Pay1 Tasarruf Plam

Pesinat 200,000 TL Teslim Oncesi Aylik Taksit 25,000 TL
Organizasyon Ucreti | 100,000 TL Teslimatin Gergeklestigi Taksit/Ay 15
Taksit Sayisi 37 Teslim Sonrasi Aylik Taksit 32,950 TL

Toplam Maliyet: 1.400.000 TL

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Basvurular alt ve orta gelir gurubu aileler i¢indir. 37 taksitten olusan tasarruf plani i¢in
200 bin TL pesinat 100 bin TL organizasyon iicreti 6denecektir. KF platformu, 15. takside
gelindiginde tUyeler adina teslimat o6demeleri aracihigiyla GFT 6demesini
gerceklestirecektir.

GFT araciligiyla 6deme yontemi KF dayali yontem ile tasarruf finansman sistemini
birbirinden ayiran énemli 6zelliklerden birisidir. KF yénteminde, platform “TOKI kat
karsilig1 arsa projesi kampanyas1” (kampanya siiresi 30 glin) bitiminde, projenin arsa
sahibi olan TOKI'ye GFT yontemi ile vadeli alacak 6demesi gerceklestirecektir.

TFS sisteminde ise herhangi bir proje karsiliginda kampanya diizenlenmedigi icin hangi
konutun nereden satin alinacagi teslimattan sonra belli olacaktir. TFS 6deme grubuna
dahil olan miisteri, teslimat doneminde belirledigi konutun satin alinmasi stireci icin
TFS’ye bilgi verir. Tasarruf finansman sirketi tarafindan ekspertiz siireci, tapu satis,
ipotek ve sigorta (dask, yangin) islemlerine miiteakiben satici kisiye 6deme yapilir.
Miisterinin TFS araciligiyla sagladigi tasarruf miktar1 konutu satin almaya yetmiyor ise
nakit ya da banka araciligiyla konut finansmani kullanarak tamamlama yolunu tercih
edecektir.

Platformun kampanya stlirecine donecek olur isek katilimcilar ile platform arasinda
yapilan sozlesme 15 ay sonra teslimatin yapilacagi seklindeydi. KF platformu, Vakif
Katilim Bankasi’'ndan 15 ay vadeli GFT limiti karsiliginda (300 kisi ile yapilan) yatirimci
kitle ile yaptig1 tasarruf finansman sézlesmesini temlik edecektir. Platform ile Vakif
Katilim arasinda gayri nakdi bir finansman iliskisi tesis edilmis olur.

e Platform, kampanya ile birlikte (projenin basinda) Vakif Katilim Bankasi’'ndan
temlikler karsihig tahsis edilen GFT limitinden, TOKI'nin Vakif Katilim hesabina
GFT 6demesi transfer eder.

e Platformun GFT 6deme giinli teslimat tarihi olan 15. ayin son giinii olarak
belirlenmistir.

e TOKI’'nin Vakif Katihim hesabinda vadesi 15 ay sonra nakde dénecek vadeli alacag
bulunmaktadir. TOKI isterse GFT alacagini vadeli 6demeleri i¢in kullanabilecektir.

e Katilimcilarin teslimat tarihi olan 15. ay ayn1 zamanda GFT 6deme vade giintidiir.
Katilimcilara ait teslimat giinii geldiginde platform, katilimcilara ait teslimat
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toplamini, alinan vekalet ve temlik kapsaminda Vakif katilim GFT hesabina éder.
Es zamanh olarak katilimcilara ait arsa paylarina platform ve Vakif Katilim
tarafindan 1. ve 2. derece ipotek tesis edilir. TOKI'nin 6deme vadesi gelen GFT
alacagina yonelik transfer ger¢ekleserek KF Kampanyasina yonelik finansal siirec
tamamlanir.

5.3.TOKi’nin Yiiklenici Firma ile Kat Karsilig1 Anlasma Yapmasi

TOKI ve platform is birligi cercevesinde KF yéntemi iizerinden projelendirilmek istenen
arsa icin kat karsihgl sozlesme kapsaminda ihale diizenlenir. ihale sartlarinda arsa
sahiplerine teslim edilecek konutlara yonelik tiim detaylar yer alir (s6zlesme sartlari
TOKI mimarisine gére belirlenecektir). Bu ¢ercevede uzman ekipler tarafindan belirlenen
%30 arsa pay1 karsilig1 sartlar1 saglayan veya en yakin teklifi veren yiiklenici firma ile
sozlesme imzalanir. Kat karsiligl s6zlesme kapsaminda 1.000 dairelik sosyal konut
projesinin 300 adedi tasarruf finansman katilimcisina aittir. 700 adet ytiklenici firma
tarafindan satisa ¢ikarilacaktir.

Diger taraftan kat karsilig1 insaat siirecinin TOKI tarafindan da iistlenilmesi énemli bir
alternatiftir. TOKI projeyi kendisi iistlenerek insaat siirecini ihale edebilir. Bu durumda
300 konut arsa sahibi olan KF katilimcilarina tahsis edilecek, 700 daire de TOKI tarafindan
alt ve orta gelir grubu aileler icin uygun fiyat ve uzun vade segeneklerinde ayrica satisa
cikarilabilecektir. TOKI’'nin KF kampanyasi ile elde edecegi kaynak insaat siirecinde
kullanilarak sosyal konut projelerinin en o6nemli sorunlarindan birisi olan kamu
finansman ytikiiniin azaltilmasina katki saglayacaktir.

5.4.Tasarruf Finansman Sistemine Dayali KF Modeli is Akis

Tasarrufa dayali gayrimenkul KF platformuna ait is modeli, TOKI arsa tahsisi, platform
kampanya siireci, yiiklenici firma ile kat karsihig1 anlasma siirecini kapsamaktadir. TOKI
ile KF platformu farkl bolgelerde sosyal konut projelerinin gelistirilmesi igin is birligi

yapar.
Sekil 2: Tasarruf Finansman Sistemine Dayali KF Modeli Is Akis

_._"_'_ "f._ p——— ] E
TOKi ha
I TR Gsterek arsa

I 1. TOKI platform icin I
kKam pany.asi

arsa projelendirir
diiz enlernir I | KF platformu

3. Vekalet sozl
4. Organi Gort od.

S. Platformn TOKID ye
| GFT odemesi yapar

[ Teslimata kadar ddemeler fon havuzuna aktarir :>

< Teslimat Hzel fon havurundan gerce klesir |

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.
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TOKI, alt ve orta gelirli ailelere satis yapmak icin arsa projelendirir. Arsanin tahsis
edildigi bolgenin rayig fiyatlar ve kat karsilig1 sézlesme oranlar1 dikkate alinarak
satis yapilacak hisse orani ve fiyati belirlenir. Toplam arsa iizerine 2+1 briit 110
m?den olusan 1.000 dairelik bir projelendirme yapilmistir. TOKI, yiiklenici ile
tahmini %30 kat karsiligl sozlesme yapacaktir. Arsa payina diisen 300 daire KF
platformu {izerinden orta gelirli ailelere tasarrufa dayali yontem iizerinden
satilacaktir. Her bir hisse 1.300.000 TL olmak iizere toplam arsa bedeli 390 milyon
TL olarak belirlenmistir.

TOKI ile is birligi icerisinde calisan “Tasarruf Finansman Sistemine Dayali KF
Platformu” arsa satis1 kampanya sartlarini belirler.

1. Kampanya basvuru siiresi 30 giindiir. ilk defa ev sahibi olacak alt ve orta
gelirli aileler bagvurabilecektir.

2. Kampanyaya katillmin yiiksek olmasi durumunda kura cekilisi
yapilacaktir.

3. Arsa ile ilgili tiim detaylar kampanya sayfasinda yer alacaktir. TOKI
mimarisini kapsayan tefrisat ve daire 6zelliklerinin yer aldig1 biitiin
detaylar belirlenmistir.

4. Arsa hisse satis bedeli 1.300.000 TL i¢in 100.000 TL organizasyon iicreti
alinacaktir.

5. Tasarruf planina ait 6deme detaylar1 200.000 TL pesinat. Toplam taksit
sayis1 37. Ilk 15 ay 25.000 TL, diger 22 ay 32.950 TL taksit 6demesi
seklindedir.

6. Tahsisat tarihi (teslimat/finansman tarihi) 15. taksitte gerceklesecektir.

KF platformu tarafindan vekalet ve tasarruf plani sézlesmeleri dijital ortamda
gercekleserek kampanya siireci tamamlanir. Vekalet sézlesmesi, KF, TOKI ve
yuklenici firma ile yapilacak tiim faaliyetleri kapsar.

Platforma ait fon havuzlari, faizsiz yatirim araglarinda degerlendirilecektir.

KF platformu, kitle katilimcilari ile yaptig1 tasarruf plani sézlesmeleri cercevesinde
saglayacag tahsilatlar1 Vakif Katilm Bankasi'ndan tahsis edecegi GFT limiti icin
temlik eder. Ilgili katihm bankasi tarafindan TOKI is birligine mahsus projeler
ozelinde GFT limiti tahsis edilir.

Kampanyanin basari ile tamamlanmasina miiteakip platform, TOKI'ye 15 ay vadeli
GFT 6demesini gerceklestirir.

TOKI projelendirme sonrast yiiklenici firma ile %30 kat karsilig1 s6zlesme yapar.
Projenin teslim siiresi 36 aydir.

KF platformu, kitle katilimcilarinin tasarruf teslim tarihi olan 15. ayda teslimat
odemelerini kitleden aldig1 vekalete istinaden platforma ait Vakif Katilim GFT
hesabina transfer eder.

Vakif Katilim, platform hesabindan, TOKI hesabina otomatik olarak GFT transferi
gerceklesir.

Katilimcilarin teslimat 6demeleri esnasinda arsa paylar lizerine platform ve ilgili
katilim bankasi araciligiyla ipotek tesis edilir.
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e KF platformu tasarruf plan1 tamamlandiktan sonra projeyi sonlandirir. Kitle
yatirimcisi adina ipotekler fek edilir.

¢ Yiklenici firmanin insaat tamamlama siiresi olan 36 ay ile tasarruf 6deme plani
bitis vadesi ayni doneme gore planlandigl icin 6demelerin tamamlanmasina
miiteakip arsa sahipligi ile baslayan kampanya siireci konut teslimiyle
tamamlanmis olur.

Ulkemizde tasarruf finansman sirketlerine yénelik yapilan diizenlemeler ile birlikte
tasarruf ederek finansman saglama yontemine olan ilgi ve giiven artmistir. Yine modelin
diger kolu olan KF modeline yonelik bilinirlik her gecen giin artmaktadir. KF ve TFS'nin
cevrimici yontem ile tek ¢at1 altinda bir araya getirilerek gelistirilmesi ile katilim finansin
urin gesitliligine katki saglayacagi dustniilmektedir.

Tasarrufa dayali KF modeli icin yasal diizenlemenin yapilmasi durumunda sosyal konut
projelerine yonelik KF modeli bir taraftan uygun maliyetli finansal kaynaklara erisim
saglarken diger taraftan katiim esasli tasarruf sisteminin biiylimesine katki
saglayacaktir. Calismamiz TOKI is birligi ile sosyal konut projelerine yonelik yapilsa da
kooperatifler, insaat firmalari ve 6zel sektor yatirimcilarini kapsayan farkl calismalar icin
de degerlendirilebilir.

Katilm finans kuruluslarinin tasarruf finansman sistemine saglayacagi dolayli katki
yaninda, Ulkemizin tasarruf ac¢iginin azaltilmasi1 ve sermaye birikimin saglanmasi
bakimindan katilim bankalarinin da faizsiz bir model sunan tasarruf finansman sektériine
girisleri 6zendirilmelidir (Cetin, 2024, s. 102). Nasil ki katilim bankalar1 dogrudan finansal
kiralama islemleri gerceklestiriyor ise, BDDK’'dan alinacak faaliyet genislemesi
cercevesinde tasarruf finansman sistemini uygulayabilme imkanina sahip olacaktir. Yeni
calismalara referans olusturacak oneri, tasarruf finansman sistemine olan ilgi ve giiveni
arttiracag gibi, katihm bankacilig1 miisteri tabani ile uyum saglayan tiriin ¢esitliligine
katki saglayacag diistintilmektedir.

Katilm finans ekosistemi icerisinde konumlandirdigimiz TFS temelli KF ydntemine
yonelik is modeli, TOKI'nin sosyal devlet anlayis1 cercevesinde saglayacag1 destekler
lizerinden gelistirilmistir. Ulkemizdeki konut acig diisiiniildiigiinde, Emlak Konut
tarafindan yapilacak nitelikli projeler, Istanbul Biiyiikksehir Belediyesi istiraki olan
KIPTAS ve diger kamu istiraki kurumlarin gayrimenkul gelistirme ve kentsel déniisiim
projeleri, deprem bolgesinin yeniden insasi gibi farkli temalar: i¢ine alacak projelere
alternatif sunacagi diistiniilmektedir. KF yontemine yeni bir model sunan ¢alisma igin
yasal diizenleme yapilmasi gerekmektedir. Uriin ve is modelinin uygulanabilir olmasi
durumunda, Iislam Kalkinma Bankas, Avrupa Imar Bankasi gibi uluslararasi kuruluslarin
katilimi ile saglanacak gayrimenkul ve yesil donlistim projelerinin tasarrufa dayal KFY ile
finanse edilebilecegi diistintiilmektedir.

Sonug

Kitle fonlama (KF) modeli, kitleleri dijital ortamda bulusturan yeni nesil yatirom ve
fonlama yontemidir. KF’nin 6diil, bagis, hisse ve bor¢lanmaya dayali dért cesidi vardir.
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Son yillarda gayrimenkul projelerinin finansmaninda KF yontemi hibrit yontemler
lizerinden kullanilmaya baslamistir.

Tasarruf finansman sistemi (TFS), katilimci Kisilerin elbirligi yontemiyle konut, catili is
yeri veya arag sahibi olmak i¢in bir araya geldigi organizasyondur. KF ve TFS, katilimcilari
imece kiiltiirii ile bir araya getiren sosyal etkiye sahip finansal yapilardir. Iki modelin
birbirini tamamlayan 6zellikleri onlarin bir arada kullanilmasini éneren ¢alismamiza
referans olusturmustur. Tasarruf finansman yontemi, katilm esaslarina gore
diizenlenmis, fon toplama, finansman saglama ve tasarrufu yonetme faaliyetleri
biitlintidir. Tasarruf sisteminin temel sarti, finansman elde etme hakkinin, belirlenen
doneme kadar tasarruf etme sartina bagli olmasidir. Katilmcilarin bir kisim sisteme
finansman saglarken digerleri tasarruf ederek birbirlerini finanse etmektedir. Mevcut KF
ornekleri incelendiginde, tasarrufa dayali KF modeli bulunmamaktadir. Ulkemizde
tasarrufa dayali sistem aracilifiyla arag, konut ve gatili isyeri finansmani yapilmaktadir.
KF tebliginde ise liretim ve teknoloji girisimlerine finansman saglanirken gayrimenkul
projelerinin finansmani sinirlandirilmistir. Bu nedenle modelin faaliyet gosterebilmesi
icin yasal diizenlemeye ihtiyac vardir. Ulkemizde Cumhurbaskanhg Katilim Finans Ofisi
tarafindan hazirlanan “Katilm Finans Strateji Belgesi (2022-2025)”nde, finansal
teknolojilerin etkin kullaniminin saglanmasina yonelik stratejik adimlarin atilmasi
hedeflenmistir. KF'nin risk paylasimina yonelik potansiyelinden bahsedilerek sosyal
konut projelerinin finansmaninda TOKI énciiliigiinde KF yontemi gelistirilmesine yonelik
oneriler sunulmustur.

Calismamizda sosyal konut projelerinin finansmaninda “Tasarruf Finansman Sistemine
Dayali KF Yontemi” model 6nerisinde bulunulmustur. Katilim esasli KF modeli olarak
tasarlanan yontem TOKI ile is birligi yaparak hibrit bir calismay1 kapsamaktadir. TFS’nin
KF yontemi araciligiyla gelistirilmesi i¢in li¢ asamali bir siire¢ izlenmistir. Bunlardan ilki,
KF yéntemi aracihgiyla konut sahibi olmak isteyen alt ve orta gelir grubu ailelere TOKI
tarafindan miisterek arsa tahsis edilmesidir. ikinci asamada KF platformu, tasarrufa
dayali kampanya siirecini organize ederek miisterek arsanin kitle yatirimcisina satisini
gerceklestirecektir. Uglincii asamada ise platform, TOKI énciiliigiinde, yiiklenici firma ile
kat karsilig1 s6zlesme yaparak insaat siirecinin tamamlanmasina aracilik edecektir.

Konuta erisime yonelik finansal iiriin ¢esitliligi sunan yontemin, biiyiik fonlara déniisme
ve farkli sektorler icin gelistirilme potansiyelinin yliksek oldugu diistiniilmektedir. KF
yontemine 6zglin bir model sunan ¢alisma, finansal yapilari kolektif dayanisma modelleri
lizerinden degerlendirmek acgisindan farkindalik saglamaktadir. Getiri odakli finansal
davranislar yerine, insan, ¢evre ve toplumun degerlerini igerisine alacak ¢alismalara katki
sunulmasi hedeflenmistir.
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