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OZET

Konut dretimi konusunda Anayasa’n n 57. maddesijeti@ kentin 6zelliklerini ve ¢cevre
artlar n gozeterek konut gereksinimini kdayacak tedbirler alacan ve toplu konut Gretimini
destekleyecéni belirtmektedir. Anayasa, devletin konut sorunurg6zmek icin gerekli
dizenlemeleri yapmas n 6ngdrmektedDevletin konut sorunun ¢éziminde yapagn énemli
diizenlemelerden biri, konut Uretimi igin gerekflighsman sdamaya yonelik tedbirleri almas dr.
Turkiye'de her ne kadar konut finansman icin kidiizenlemelere gidilmse de, istikrarl bir
finansman sistemi olturulamam tr. Bu diizenlemeler aras nda “yap tasarruf sandrk da
konut edinmek icin bir segenek olarak @dilmektedir. Bu calma ile yap tasarruf sand klar
sisteminin gelimi, Almanya’da ilemesi ve Turkiye'de kurulmas cahalar incelenmektedir.

Anahtar Kelimeler Yap Tasarruf Sand, Konut Finansman, Alman Tasarruf
Sand klar .

As a Building-Financing Model Building-Savings and Some Rictices
in Germany and Turkey

ABSTRACT:

Related to the construction of houses, Thg Article of The Constitution says that the
state shall take the measures to meet the housiadsnof the people by taking environmental
factors into consideration and shall support hogsestates. The constitution states that the state
shall make the necessary regulations in order tivesthe housing problem. One of the most
important arrangements state shall make to sohee hhusing problem is to take the necessary
measures to provide the financial resources fordiroy Although in Turkey some arrangements
are made to provide financial resources for housiagstable financing system could not be
established. Among these arrangements buildingrgavare also considered as an option for
people to own their own house. In this study tnetbpment of building-saving system, the way in
which the system operates in Germany and the effortthe establishment of the system in Turkey
are examined.

Key Words Building-Saving, Finance of Housing, German Binigg Savings
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Turkiye'de hzl bir kentleme slreci yaanmaktad r. Tar mla wa an
ndfusun hala %40’ n Ustinde olmas bu sirecin devam edegéstermektedir.
H zl kentle me ile ortaya ¢ kan en dnemli sorun, faabtyik kentlerde olmak
Uzere, imar planlarna uygun vyeterli konut UretilememesidirsaQyimar
planlar na uygun konut tretimi, h zla artan nifus lsanda kentlerin yanabilir
merkezler haline gelmesi icin dnemlidimar planlar na uygun konut Uretimi
bata deprem olmak (zere, su bask nlar ve heyelan gibaldafetlerden en az
kay pla ¢ kmak icin de gereklidir. Ancak, imar planlarna uygkonut
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Uretilebilmesi ve bu planlar dndaki yap laman n 6nlenebilmesi, istikrarl bir
konut finansman sisteminin kurulmas na lbr.

Kocaeli ve Adapazar depremleri, yeni konutlar n yap m nda vecuaie
konutlar n depreme kar salamlatrIimas nda, Ulkede istikrarl bir konut
finansman sisteminin ne derece dnemli olthu ortaya koymuur. Bu nedenle,
konut dretimi igin gerekli finanssal kaynaklar n Bamas , uzun vadeli bir konut
edinme sisteminin kurulmas, kentlerin geldoé yak ndan ilgilendirmektedir.
Bu cal mada, 6zellikle Almanya’'da etkin bir konut finansman sisterarai
kullanlan yap tasarruf sandklarnnlayii ve bu sistemin Turkiye'de
uygulanmas cabalar incelenmektedir.

|. KONUT F NANSMAN TURLER

Bar nma, eskiden oldw gibi giinimizde de bitin insanlar i¢cin sorun
olmaya devam etmektedir. Ozellikle sanayite siireci ile ortaya ¢ kan h zl
kentle me, bu mekanlarda yeterli miktarda konut Uretimini zomaaktad r.
Konutun sosyal bir niteli olmas ndan dolay sadece arz ve talep edenler aras nda
bir ili ki olarak deerlendirmek olanaks zd r. Bunun sonucu olarak konut tretim
sisteminde aktérlerin de say s nda bir aoimu tur.

Konut finansman sistemindeonut talep edenlekonut Uretenlerkredi
sa layanlar ve devletolmak tzere dortlii bir yap kam za ¢ kmaktad r. Devlet
konut finansman sisteminin kurallar n koyan ve aktorler adeki ili Kileri
dizenleyen birimdir. Ancak, bu sistemde parasal birikimleriniedendirmek
isteyenler ile kaynak arayan yurtiar, di erlerine gére daha 6n plandad r. Devlet
konut politikas n n nas | birekilde uygulanacan saptayarak, der aktorlere de
yard mc olmaktad r (Glnal, 1982: 237). Devletin bu politikalar kaeryonetim
ile yerel yonetimler kanal yla somutlaaktad r.

Konut talebi her Ulkenin sosyal, kiltirel ve demografik Ozeltikin
etkisi alt nda ortaya ¢ kmaktad r. Kredi sorunun cézimiinde dersurlar n
olumlu ya da olumsuz etkisi kac¢ nlmazdr. Kredi konusunda Ulkgdekendi
kurumsal yap lar n dikkate alarak oturduklar organizasyonlarla ya da dr
Ulkelerdeki baar | modelleri Ulkelerinde uygulayarak ¢c6zmeye gabktad rlar.
Bunun sonucu pek cok ulkede farkl tiplerde konut finansman modell@yeor
¢ km tr. Konut finansman sistemlerinin ¢aha ilkesi buyik 6lgctide bir birine
benzerlik gostermektedir. Der bir ifade ile her Ulkede gdi ekillerde
olu turulmu bir tasarruf sistemi bunu kullanmak isteyen bireyler ve sistemi
dizenleyen kamu otoritesi bulunmaktad r (Peynircip1988: 18).

Gunumuzde temel sorun, bir tlkede d&d bir ekilde uygulanan konut
finansman sisteminin bka Ulkelerde barsnn olup olamayacal r. Konut
edinmede bar | bir kredi sistemi kurabilmitlkelerin daha ¢ok kendilerine 6zg
bir yanlar n n olduu g6z ard edilemez. Bu nedenle, bir ilkede uygulanaartha
bir konut finansman modelinin, saf haliyle dr Ulkelerde uygulanmasnn
baars snrl kalacaktr. Cdli Ulkelerde uygulanan konut finansman sistemi
kredinin kullan m siresi, kredinin nas | $and na, arac lar n oynad role ya
da kredinin kaynana goére dortekilde s n fland r labilir (DPT, 1996: 75):
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I. Do rudan Finansman SistemBu sistemde temel olan, konut edinmek
isteyen kiinin yak n ili kileri nedeni ile, baka kiilerden ceitli
ekillerde parasal yard m almas dr. Br bir anlat mla akraba ya da
yak n arkadaili kileri bu yap da énemli rol oynar. Bu sistem, daha ¢ok
konut Uretimi icin kredi sdayacak kurumsal yap lar n bulunmadya
da var olan kurumlar n iyi caimad Ulkelerde gdrilmektedir.

Il. S6zleme Kar | nda Birikim/Kredi SistemiKonut almak isteyenlerin
¢o unun birikimi yetersizdir. Bu nedenle, eksik kalan miktar yeap |
tasarruf karl nda, piyasa kallarnn d nda, duaik faizle
kar lamaya yonelik bir sistemdir. Sistemin ganas, konut edinmek
isteyenlerin sisteme aktard klar tasarruflara ve ddedikprimlere
ba | d r. Tasarruf sand klar eklinde, konut edinmek isteyenlerin bizzat
orgutlenmeleri ya da devletin 6ncilinde ortaya ¢ kan bir sistem
olarak dikkati cekmektedir.

[ll. Mevduat Finansman SistemiKonut Uretim sisteminde en ¢ok
kullan lan sistemdir. Bu sistemin temelinde, piyasa sistamallar na
gore cal an ticari bankalar n ya da ¢#i tasarruf kurumlar n n, konut
edinmek isteyenlere ddi ekillerde kredi sdamasdr. Sistem,
bankac | k ilkeleri ile ¢almaktad r. Dier bir ifade ile, tasarruflar n
banka sistemi icerisinde derlendiren kiiler, bunu bankalara
satmaktad rlar. Bankalar da ¢& ekillerde elde ettikleri bu kaynaklar
konut edinmek isteyenlere satmaktad rlar.

IV. Konut Kredi Bankas Sistemiitirk Dil Kurumu’nuntutulu sat kredisi
olarak 6nerdii uzun vadeli tanmaz mal kredisi olan mortgage bu
sisteme 6rnek olarak gosterilebilir. @& kurumlar, toplad klar ipotekli
kredileri ikincil piyasada satarak konut tretimine desteklaluSistem
genel olarak konut sahibi olmak isteyenlere, finans kuladmca konut
Uzerine tesis edilen ipotek kdr nda 15-20 y Il k kredi verilmesinde
dayanr.

Konut dretimi icin gerekli kaynan salanmas da cédli ekillerde
olabilmektedir. Kaynan yurt icinden ya da dndan, 6zel sektérden ya da kamu
sektorinden séaanmas na gore de s n fland r labilir (DPT, 1989: 13):

I.Yurt ici kamu kaynaklar kamunun sahip oldw kaynaklar n n dorudan
konut Uretimi icin faiz karl nda kulland rlmas dr.

II. Yurt ici 6zel kaynaklalyap kurumlar, tasarruf ve kredi kurular,
ipotek banklar, ticari banklar, yap kooperatifleri, konutketleri,
emekli fonlar , sigortairketleri ve ki isel tasarruflard r.

lll. Yurt d kamu kaynaklar ,ceitli uluslararas kuruldardan ya da
devletlerden sdanan krediler ya da yard mlard r.

IV. Yurt d 0Ozel kaynaklaryurt d ndaki 6zel tasarruflar n yurt ici konut
piyasas nda kullan Imas d r.

Konut finansman nda temel sorun, konut edinmek isteyenlere kmeaini
kadar nn verilecedir. Cunkl kredinin hepsinin verilmesi konut edinmek
isteyenler icin blUyluk kolayl k séarken, kredi sdayanlarn olanaklarn
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zorlamaktad r. Ancak verilen kredinin dik olmas durumunda ise, konut
edinmek olanaks z hale gelmektedir. Kredi miktar n n saptanniaellikler dar
gelirlileri ailelerin konut sahipliini do rudan etkilemektedir.

IIl. KONUT ED NMEDE KRED S STEM

GuUnumuzde kalk nmakta olan Ulkelerde konut agala onemli bir
sorundur. Gelimi Ulkelerde ise konut daha ¢ok nitelik sorunu haline geimi
Bu nedenle gelimi Ulkelerde konut politikalar n n bir amac da daha nitelikli
konutlar n artmas d r. Nitelik sorunlar n n bada, kukusuz kullanlan konut
alanlar nda kii ba na dengesiz bir dd m n bulunmas d r. Ornén Almanya’da
ki i ba na yakla k 36 nfkadar konut alan dinesine ramen, bu dal m gercek
ya amda hi¢ bir zaman buekilde olmamtr. Di er bir ifade ile baz aileler geni
konutlarda baz aileler ise dar konutlardaaraaktad r (Hintzsche, 1998: 801).

Ust ve orta gelir gruplar na yonelik konut politikalae konut sorunun
¢6ziminde belirgin bir iyilene salanm tr. Ancak, ekonomik a¢ dan zay f
olanlar icin konut, dnemli sorun olmaya devam etmektedir. Gelksek gruplar
icin konut arz nda surekli bir artgortlirken, dar gelirli Kilerin icin ayn eyleri
sdylenemez (Hintzsche, 1998: 801). Dar gelirli ailelerin de kowlintngesini
sa laman n bir yolu da, Ulkede uzun vadeli bir kredi sistemi kurmaiinkd,
konut edinmek isteyen kiere salanan krediler, dar ve sabit gelirli ailelerin
konut sahibi olmalar nda 6nemli rol oynamaktad r. Kredi sistaryn, zamanda
dar gelirli ailelerin kicguk tasarruflar n n konut talebine ddnésine yard m
etmektedir (Kele, 1993: 331). Bu nedenle konut edinmeye yonelik kredi sistemi,
sosyal ve ekonomik amagclara utaada dnemli rol oynamaktad r.

Sosyal ve ekonomik amaclara utzada 6nemli rol oynayan konut kredi
sisteminin baar s onun etkinliine baldr. Bu ise, 6ncelikler verilen kredinin
miktar , ne kadar siirede geri 6denecgeri 6demede uygulanan faiz oranlar ve
di er benzeri unsurlarla ikilidir. Konut edinmede verilecek kredi gereksinimleri
kar layacak miktarda olmal ve 6denebilecek vadede olmas lidiemBu
nedenle konut edinmede verilen kredilerin vadelerinin uzunkonut finansman
sisteminin gelimi li inin bir g6stergesi olarak kabul edilmektedir (DPT, 1996:
74).

Piyasa koullar nda konut edinmek icin gerekli finansman kaynaklar n n
olu turulmas ile ekonominin gelini lik diizeyi aras nda yak n bir iki oldu u
kabul edilmektedir. Konut edinmek isteyenikir, normal artlarda alacaklar
krediler icin piyasa kaillar nda arz-talep dengesine gore alu bir faiz dderler.
Ancak, piyasa kaullar nda ortaya ¢ kan arz-talep dengesinin her zaman Ulkedek
konut gereksinimi karlayacak bir noktada kurulmaz. GEr bir sorun da, talep
art lar kar snda kredi maliyetlerinin yikselmesidir. Dolay s yla konut
dretiminin piyasa kaullar icerisinde gerceklenesi, tlkenin konut sorununun
¢6zumuind zorla rmaktad r. Bu nedenle Bat ulkelerinde konut kredilerinin
piyasa koullar d nda kar lanmas yoluna gidilmitir.

Konut edinmek igin gerekli kredinin piyasa ktlar d nda salanmas
konut maliyetlerini diiirmenin en 6nemli ad mlar ndan biri olarak kabul edilir.
Konut i¢in gerekli kredi gereksinimini piyasa kdlar d nda ¢dzmenin bilinen
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klasik uygulamas isgap tasarruf sand klar (YTS)'r. YTS'ler kamu ve Ozel
sektor kaynaklar n n uygun bir kombinasyonu dalasgrak konut dretiminde
etkinli i art rmaktad r (DPT, 1989: 14).

. SOZLE ME S STEM NE ORNEK B R MODEL: YAPI
TASARRUF SANDIKLARI

A. YTS Du uncesinin Temeli

YTS'ler, Uyelerinin konut edinmek icin gereksinim duydu krediyi
salamak ve potansiyel kredi kullanclarnn kredi gereksinimkar lamak
amac yla kolektif dayanma temelleri Uzerinde kurulmaktadr. Sistemin
baar snn alt nda yard mlana ruhu yatmaktad r. YTS diincesinin temelinde
konut yapmak isteyen birden fazlaikin ortak tasarruflar n yard mlana arac
olarak kullanma vard r. Bu sistem yakla 230 y Il k deneyimlerin sonucunda
bugiinkil eklini alm tr. Her inaat yapmak isteyen ortak bir hesaba dizenli
olarak ddeme yapmakta ve bu hesaptaki 6deme belli bir miktata nda kredi
kullanma hakk domaktad r (http://www.fides.at2006). Dier bir ifade ile
YTS’ler parasal varl klar n tanmaz varl klara doniiimint salayan bir konut
finansman arac d r (http:// www.bankmagazin.2e06).

Yurtta lar n dayan mas n n konut Uretiminde somuttaas olan YTSu
ekilde cal maktad r (http://www.bausparkassen.de, 2006)erEon kii fiyat
100.000 YTL olan konutlar n sahibi olmak istiyorsa ve her biri y $dalece
10.000 YTL biriktirebiliyorsa, bu kiler ancak 10 y| sonra konutlara sahip
olabilir. Ancak on kii i birli ine giderse daha birinci y Ida birinci ki ikinci
y Ida ikinci ki i ev sahibi olabilmektedir. Sisteme yeni kat lanlar, geriniele
faizleri ve taksitlerle birlikte onuncu Kide 4-5 yIda ev sahibi olabilmektedir.
Boylece konut edinmek isteyenler kendi aralarnda bir singgratm
olmaktad rlar.

YTS'ler, toplam olduklar tasarruflar konut alan nda kullan Imak
isteyenlere verilmek Uzere kurulntardr. Bunlarn konut alan nda faaliyet
gostermeleri esastr. Sand klar konut edinmek icin verdikteedi hizmetleri
d ndaki faaliyetleri s nrland rImtr. Konut alan nda dier kredi kurulular n
faaliyetleri oldukca s nrl d r (Schiebel, 1991: 277).

YTS'ler yap a¢sndan banka sistemine cok benzeyen; ancakabank
statlisinde olmayan kurulard r. Nitekim YTS’lerin Almanya’'da bankalar
denetleyen ayn kurumun denetimi altnda g¢ablar da bu benzeriin
gostergesidir. Sand klar tamamen Imas z bir kurulu olarak kurulabildii gibi,
bir kurulu un yan birimi olarak da kurulabilir. Alman sistemine gorandklar
hem 06zel iletme hem de kamu kurumu nitétide olabilmektedir (Schiebel,
1991: 277).

Onceden oldw gibi, giiniimiizde uygulamas nda sand klar (iyelerinden
ald klar tasarruflar, Gyelerine konut edinme igin belli Widar alt nda
vermektedir. Kredi, sand kla kier aras ndaki ilikiyi diizenleyen bir sozlene
cercevesinde verilmektedir. Yaplan somhe ile her iki tarafa da belli
yukamlalukler getirmektedir. Sozlme tasarrufcuya belli bir miktarda paray

235



S. Kl ¢/ Konut Finansman Modeli Olarak Yap TaséSand Klar ;
Almanya ve Turkiye'deki Uygulamalar
sand a yatrma, sanda da kurulu amacglar dorultusunda toplanan paralar
tyelere da tma zorunluluu getirmektedir (http://www.fides.a2006).

YTS'lerin konut finansman nda tek tip uygulamalar s6z konusuldie
Aksine YTS'ler yere, zamana farkl uygulamalara yapabileaikier. Ornein
“Heimstatt Gmbh” ve Die Bauspare AG” 1933-1934 vy llar aras kdeulan
sand klar olup, birinci dereceden ipotek kiar nda kredi veren kurullard r.
Daha sonra yap lan yeni bir diizenleme ile, sand klar n birinecgelen ipotek
yan nda, ikinci dereceden ipotek k&r nda da kredi verebilmelerine olanak
tan nm tr. YTS'lerde bir farkl uygulama da faizlerde gorilmektedir.

YTS'lerin i leyi ini dUzenleyen bir aktor olarak devlet de énemli gérev
ve sorumluluklar tstlenmtir. Orne in Almanya’da tasarrufun teik edilmesi ve
yurtta lar n konut sahibi olmas n n 6zendirilmesi amac yla, deglesat n almak
ya da kendi evini yapmak isteyenlere kimi kolayl klar suntadk. Bunlar iginde
en onemlisi kukusuz konut primleridir. Ornén 512 Euro tutar nda bir tasarruf
icin y Il k 45.06’l k bir prim avantaj sdanmaktad r. Yeni evlenenlere sanan
avantajlar, bekarlara gore iki kat daha fazlad r (http://www.bkn26€€1.2006).

B. YTS'lerin Tarihsel Geli imi

Gunumuizde tasarruf sand klar nn en iyi uygulandilkelerin ba nda
Almanya kabul edilse de, sistemin ilk ortaya ¢kt dlke ngiltere’dir.
Birmingham Kenti'nde daha 1775 y | nda “Ketley's Building Societgtl nda
sand klar n kurulduu bilinmektedir. Bu topluluk bilinen ilk YTS olup, hakk nda
birka¢ gazete ilan dnda fazla bilgi bulunmamaktad r (Drews, 1991: 22).

ngiltere’de ikinci sand k 1779 yInda Dudley'de ortaya ¢ km. Bu
tarinten sonra Ulkenin pek ¢cok yerinde “Building Societes” aduyurmaya
balam tr. Nitekim bu yizylda bga Midlands, Lancashire ve Yorkshire'de
olmak Uzere Ulke genelinde 50’den fazla birlik kurultoo. 1836 y | nda ise,
kurulan bu sand klarla ilgili bir dizenlenme olan “for the Regoitabf Benefit
Building Society” yasas yurirlie girmitir. Tasarruf sand klar nn ortaya
¢ kmas ile sanayi devrimi ve onun yol acttoplumsal dei imler aras nda yak n
bir ili ki bulunmaktadr. Konut skntsnn en cok hissedildierlerde ici
gruplar, birbirlerine yard m ederek sorunu ¢dézmeye gallard r. ngilizlerin
konut sorunundan kaynaklanan bu toplumsal yardmma ruhu tasarruf
sand klar n n ¢ k noktas olmutur (Lehmann, 1970: 11).

YTS'lerin di er Ulkelerde yayg nlamas 19. ylzylda gercekleni tir.
ngiltere’de ortaya ¢ kan bu dayama ruhu, ksa surede W@ Ulkelere de
yay Imaya balam tr. Oncelikle ngiltere ile sk ilikileri olan (ilkelerde bu tiir
olu umlar gorulmektedir. Bu Ulkelerin bada gelen ABD'de ilk YTS, 1831
ylnda Frankford/Pensilvanya’da kurulan “Oxford Provident Building
Association”dur. Daha sonra sand kklinde 6rgutlenmelerngiliz koloni ve
dominyonlar nda, Ozellikle Guney Afrika (1855) ve Avustralya’dh858)
yayg nlam tr (Lehmann, 1970: 11).

YTS modelinin Avrupa’da yayg nlaas 1950'den sonra olntur.
Avusturya, svicre, Hollanda, Cekoslovakya, Bulgaristan ve Romanya’da benzer
yap lar kurulmutur. Bu dlkelerde kurulan sand klar, Alman modeline
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benzemekle birlikte, baz noktalarda farkllk gdstermektedd6z konusu
Ulkelerde uygulanan modelin bir ksm faizsizdir. Faizsiz YTh$delini
uygulamaya koyan Fransa, Hollanda ve Arjantin’de kronik enflasyorbwe
enflasyon karsnda YTS primlerinin gercek derini koruyacak onlemlerin
al nmamas vb. nedenlerle istenilen dna elde edilememiir. Faize dayal olarak
cal an Avusturya vesvicre’deki YTS uygulamas kinci Dinya Sava Oncesi
uygulanan Alman YTS modelinden uzakia tr. Do u Avrupa’da savadncesi
kurulmu olan sandklar ise, savasonras ortaya ¢kan yeni sistemle
birlikteliklerini strdirememilerdir (Lehmann, 1970: 13).

kinci Diinya Sava sonras nda YTS'lerin Turkiye ve Yunanistan'da da
kurulmaya cal Id gorulmektedir. Tlrkiye'de YTS'lerin kurulmas 1951
y I nda iki Alman uzman gézetiminde cahalar yap Im ve sonunda Turkiye
Emlak Kredi Bankas 'nda Yap Tasarruflar Bolimi élwulmu tur. Bu bélim,
belli bir geli me salam sa da Turkiye’de konut icin gereken finansal sorunlar n
cozulememesi ve iaat sektorunin YTS modelinddrlik kazand racak ol¢ide
geli memi olmas, modelin bar ya ulamas nda en biytik engel olarak ortaya
¢ckm tr. 1963 ylnda Avrupa’da yaygnlan YTS modeli Yunanistan’ da
etkilemi ve Yunan Ulusal Emlak Bankas, Atina'da konut Gretiminirarak
amac ile bir YTS bolumi a¢gnt r (Lehmann, 1970: 14).

Avrupa Birli i'nin geni leme stlrecinde yeni Uyelerin de YTS sistemine
ilgi gosterdikleri gorulmektedir. Alman Yap Tasarruf Sand Yasas'n
Slovakya, Cek Cumhuriyeti, Macaristan, H rvatistan ve Romany bir model
olarak benimsemierdir. Clnki bu dlkelerde levsel bir konut piyasasnn
kurulmam tr. Tasarruf sand klar konut piyasas n n canlanmas nda 6énemli bir rol
oynayacakt r. Bu ulkeler dnda Batl k Cumhuriyetleri, Rusyatalya, Hindistan
ve Kazakistan da Alman sistemine ilgi gostermektedirler
(http://www.basusparkassen.de, 2006).

C. Almanya’da Yap Tasarruf Sand klar

Konut ve kentleme politikalar Almanya’n n tarihinde her zaman igin
surekli 6ncelikli konulardan biri olmtur. Almanya’n n bu politikalar sayesinde
halk n buyik bir ksm konut edinmek olanakl hale getini Ustelik bu
politikalar her zaman farkl gereksinimlere yodnelik konutepdérini de
kapsayacak ekilde olmutur (FES, 2002: 9). Almanya'’nn c¢ok yonli bu
politikalar icinde YTS’lerin 6nemli bir yeri vard r.

YTS'ler ceitli Ulkelerde uygulanan bir sistem olmakla birlikte, bu
sistemin en iyi iledi i dlkelerin ba nda kukusuz Almanya gelmektedir.
Almanya’da YTS'lerin ortaya ¢k ngiltere’den olduk¢ca sonra olmas na
kar |k, sistem Ulkede ¢ok uzun zamandan beri eal ve gunimize kadar
varl n devam ettiren ¢ala bir finansman kurumu nitelindedir.

Bu tip drgutlenme ilk olarak 1885 y | nda Bielfield'de “Bauspaske fir
Jederman” ad alt nda bir sand k kurulmas ile ortaya ¢kmYTS'lerin kendi
konutunu almak ya da yapmak isteyenlere kredi olanaklar sunknss surede
bu tur orgitlenmelerin toplumda ilgi ile kdanmasna yol acmtr. Geg
sanayileme nedeni ile Ulkede nifus hareketinin alamamas ya da kentsel
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alanlarda nufus birikiminin ortaya ¢ kmamas, konut Uretimindplumsal
dayan ma ruhunun da ge¢ ortaya ¢ kmas na neden dtmuKurulan YTS'ler
k sa surede toplumun ilgisini ¢cekrae de Ulkenin ekonomik ve toplumsal yap s
sistemin her kesime ulaas na olanak s#ayacak nitelikten uzakt. YTS'lerin
ulke capnda etkinlik kazanmas ancak Birinci Dinya Savaonunda
gerceklemi tir (Lehmann, 1970: 12).

Almanya’n n Birinci Dunya Savandan yenik ¢ kmas, kaybedilen
topraklarda yaayan Almanlar n Glkeye go¢ etmesi ve artan pahal | k guatt n
konut sorunu ile kar kar ya kalmas na neden olmur. Bu sorun YTS
di Uncesini tekrar canland rmir. YTS, k sa sUrede konut edinmede ideal bir yol
olarak kabul gérmidr (Drews, 1991: 22).

Birinci Dinya Sava sonras ortaya ¢kan olanisti konut agn
gidermek amac ile yakn arkadayruplar ile kurulmaya b&ayan tasarruf
sand klar 1938 y | na gelindi zaman, blyuk-kicik batin Glkeye yay Itrr. Bu
yayg nlama ile birlikte sistemin lemesinde baz sorunlar da ortaya ¢ kKm O
gunkd ekonomi bakan , sand klar neimesinde ortaya ¢ kan sorunlar gidermek
icin 1938 ylInda YTS'lerde reforma gitnir. Buglnkd YTS sisteminin ana
cizgileri bu reformla belirlenmtir. Bu reformla kat Ima pay , sand k hesab , kredi
icin uygulanan faizler ve bekleme siresi gibi konular yenidérenlenmitir
(Drews, 1991: 22).

Almanya’da kinci Dinya Sava sonras da tpk Birinci Dinya
Sava 'nda oldu u gibi, benzer gelmeler yaanm tr. Milyonlarca yerlerinden
edilen evsiz insan sava ma duru olmutur. Bu dénemde de ortaya ¢ kan konut
sorununu ¢o6zmek amac ile YTS modelinden yararlantlm 1939 ylnda
sand klar 200 bin tasarruf sozteesi (Bausparvertrag) yapmve sand klarda
toplanan tasarruf miktar yakl& 2 milyar RM’dir. 1989 y | na gelindiinde ise,
yap tasarruf sdzlenesi 25,8 milyona ve toplanan tasarruf miktar da 886 milyar
DM’ye ula m tr. Bugln icin ise, Almanya’d&kinci Dlnya Sava’ndan bu yana
YTS ile finansman kullanan konut say s 13 milyonu gegimiBu konutlara
yap m, bak m, onar m gibi lier icin salanan kredinin parasal boyutu ise, 800
milyar Euro’dur (Drews, 1991: 22; http://www.basusparkassen.de, 2006).

1. Eyalet(OBS/LBS) ve Ozel Yap Tasarruf Sand klar

Konut talebi, 6zel girimin a rlkl oldu u ulkelerde bile, kamu
yonetiminin etkisi alt ndad r. Merkezi ya da yerel yonetinniekonut alanlar n n
haz rlanmas , konut edindirme yard mlar M&leri gibi pek cok faktor bireylerin
konut taleplerini yonlendiren unsurlar olarak kendini gostermekt&di er bir
ifade ile, bireylerin konut talepleri as| olarak, kamurh&tlerinin dizenleyici
politikalar n n kombinasyonunun sonucu cghektad r (Hintzsche, 1998: 810). Bu
nedenle konut lerine ili kin en 6nemli dizenleme yetkisi kamu ydnetimindedir.

Almanya’da 6zel sand klar yan nda eyalet yonetimlerinin kontribliida
kamu sand klar ya da dér ad ile eyalet sand klar da bulunmaktad r. Eyalet
sand klar kamu hukukuna dahil bir tizeliki e sahiptir. Hukuki sorumluluklar ,
en kicuk belediyeden eyalet yonetimine kadar uzanmaktad r. Kanolklsa
eyalet hukukunun bir parcas oldwndan, gdrevleri, sorumluluk alanlar ic
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orgutlenmeleri ve denetimleri stz konusu eyalet hukuku cercevesinde
diizenlenmitir. Kamu sand klar n n bankac | k faaliyetleri, sand kldiizenleyen
yonetmelikler ve tuzulklerle getirilmi tir (Altay, 1997: 67).

Ozel sand klar n aksine, resmi YTS’lerin hukuki statiilerinenolaca ,
eyalet yonetimlerine b rak Int r. Kamu kurumlar tasarruflar canlukla eyalet
bankas n n bir ubesi alt nda toplanmaktad r. Orme Minih'te bulunan YTS'ler
Bayern Eyalet Bankas ve Tasarruf Sarida bal olarak faaliyette
bulunmaktad rlar. Daal olarak her eyalete bl kamu kurumunun yetkisi
eyaletin fizikisnrlar ile snrldr (Drews, 1991: 28).

1970'li y llarda Almanya’da kamu kurumlar na Bal3 ve 6zel sektore
bal 15 YTS, iki Almanya’'n n birlemesi ile kamuya bd sand k says 18'e;
Ozel sektore bd sand k ise 21'e ¢ kmtr. Bugin icin ise, 17’si 6zel ve 11'i
kamu olmak lzere bu sand klarn say 28e miatr. Kamu sand klar, 6zel
sand klara gore Ulke ¢cap nda daha dengelilaa tr. Bunlar n da | m nda 6zel
sand klardan farkl olarak tlke gereksinimleri daha cok 6n plaotidmu tur
(Drews, 1991: 30; DB, 2003: 39).

Her YTS kurulduu eyalete gore farkl bicimlerde faaliyette
bulunmaktad r. Genel olarak sand k ve tasarrufcu aras nda diegeteblyik
bir benzerlik gostermekle birlikte, kiigiik farkl | klar daulbnmaktad r. Ozel
YTS'ler hukuk reformuna kadar limitet ortakl k ya da anoniirket olarak
kurulmu lard r. Ancak, yeni kurulacak 6zel YTS’ler sadece anoriiket olarak
kurulabilmektedir (Drews, 1991: 31).

Tasarruf sand klar, Alman bankac | k sisteminde 6zel itibankalar ve
kooperatiflerle birlikte sistemin der 6nemli bir k sm n oluurmaktad r. Kurulan
sand klar yerel yonetimlere yonelik kredi faaliyetlerinimyala di er bankac | k
hizmetlerini de sirdiirmektedir (Altay, 1997: 65). Ozel sand ldadece konut
Uretimini art rmak amac ile kurulmanhard r. Bu kurulular konut Gretimine
kredi salamak d nda dan manl k, bankac | k ve sigortac | k gibi alanlarda da
faaliyette bulunmaktad rlar. Ozel YTS'ler, bu tiiteri ya kuruluun bir kolu ya
da sand k hizmetleri ile birlikte yuratmektedirler (Drews, 1991: 31).

2. Yap Tasarruf S6zlemesi (Bausparvertrag)

Yap tasarruf sozlenesisand kla tasarruf eden aras nda yap Imaktad r.
Sozleme ile tasarruf sahibi belli bir tasarruftan sonra hukukraddasand ktan
kredi almaya hak kazanr. Yap tasarruf sdziesinin bu hukuki temeli bitin
yap tasarruf sand klar icin genel bir kuraldr (http://widvausparkassen.de
2006). Almanya’da kredi sisteminin cahas n dizenleyen yasalara gore,
yatrmlarn kredi kurulular na yatran hicbir tasarrufcu bu parann Kar
olarak her hangi bir kredi talep edemez. Ancak bunun tek istisfieS’lerdir.
YTS’leri duzenleyen yasaya gore, tasarruf sirecini talaygan herkes, ilgili
sand ktan kendisine kredi verilmesini talep edebilir. Bunun iin,ile sand k
aras nda nas| bir kredi ikisinin kurulaca , yap lan tasarruf sozlmesi ile
belirlenmektedir (Schiebel, 1991: 277).

Taraflar aras nda yap lan soztee, her iki tarafa da baz sorumluluklar
yukleyerek sand k sistemininlémesini glivence alt na almaktad r. YTS modeli
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yurtta lar n birikimlerini konut alan nda kullan labilmesine ol&nsa lamaktad r.
Bu ekilde, hem kredi sisteminin kapasitesi gamnekte hem de kierin sisteme
katk s salanmaktad r. Kiilerin konut dretimi icin cetli ekillerde yapt klar
birikim, daha tasarruf amas nda sisteme kat Imaktad r. Boylece sistem, devletin
ya da kredi sdayan kurulular n yikini de buyik olciide azaltmaktad r.

YTS'nin sunmu oldu u kredi olanaklar ndan yararlanabilmek icin
sdzlemenin yap Imas hukuki bir zorunluluktur. Bu sozte ile, her iki taraf
sOzlemenin gecerlilii stresince yararlanabiledehaklar elde etmekte ve yerine
getirilmesi gereken odevler yuklenmektedir. Bdylece, kregin ibavurudan
kredinin 6denmesine kadar gecen sire, hukuki a¢ dan giivence ahaala
sistemin sureklilii sa lanmaktad r. Taraflar aras nda sém®nin yap Imas n,
YTS’lerle ilgili duzenleme yapan yasann birinci maddesi d@nwektedir.
Sozleme ile kredi verme sorumlulunu yiklenen sand k ile tasarrufcu aras nda
uzun sureli ekonomik bir dengenin kuruldusoylenebilir (Laux, 1984: 15).

Yap lan tasarruf sozlenesi ¢ercevesinde konut kredisinden yararlanmak
isteyen kii, 6ncelikle sand kta belli bir sire tasarruf yapmak zorunddzlir.
sireci tamamlayan kler, konut alan nda kullanabilece uzun vadeli ve uygun
faizli kredi olanaklar ndan yararlanabilmektedir. #arin kulland klar krediler,
YTS’lere kredi almak igin bauran kiilerin yapm oldu u prim ddemeleri ile
kar lanmaktad r. Sistem, sand k Uyeleri aras nda alacak-veredekiiicerisinde
cal an kapal bir sistemdir. Tasarruf sahibi ayn zamandg biroyunca sanda
O0demi oldu u tasarruflara kard k belli bir oranda birim de alabilmektedir.
(Laux, 1984: 16;_http://.www.bausparkassen.@e06). YTS'lerin kapal bir
sistemle calmas nn en 6nemli faydas, Uyelerine sundikredilerin piyasa
ko ullar ndan etkilenmemesidir. Der bir ifade ile, YTS sistemi sOzime
siresince uyelerini her tirll piyasa calkant lar n nndla tutmaktad r.

3. Yap Tasarruf Sand klar nda Uygulanan Tarife (Bauspartarife)

YTS sisteminden yararlanarak konut kredisi kullanmak isteyécile en
onemli aama uygun tarifenin secimidir. Ozel sand klar tasarruf satiiph
gereksinimlerini dikkate alarak esnek 6deme olarsunabilmektedirler. Bir
tarifede dort temel unsur yer almak zorundad r_(http://.www.lmkagsen.de
2006):

Tasarruf ve geri deme taksitleri

Harclar ve kat | m masraflar

Mevduat ve geri 6deme faizi

Kat | m n miktar ve 6deme zaman n n belirlenmesi

1970 li yllarn ikinci yar s na kadar uygulanan tarife klasiggulama

olarak adland r Imaktad r. Klasik tarifeye gore, kredi alnisteyenler, sézlene
ile kredi miktar n n %40’n tasarruf hesab nda toplamak zordmtda. Ancak bu
tasarruf miktar na uldd ktan sonra geriye kalan %60’ kredi olarak talep
edebilirler. Klasik tarife her ay toplam miktar n %0 4-%irtasarruf hesab nda
toplanmas n ve toplam miktarn %0 5-6's nn 6denmesini de Ongdediek
(Laux, 1984: 17; http://www.|bs.d2006).
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YTS'lerde, gerek tasarruflara gerekse kredilere uytatafaizler piyasa
ko ullar n n alt ndad r. Sistemin amac na utaas faizlerin olabildiince duuk
tutulmas ile yak ndan ilgilidir. Bu nedenle tasarruflaradirpiyasas n n etkisi ile
yuksek faizlerin uygulanmas n n engellenmesi sistemincgeilécin dnemlidir.
Aksi halde, dayanma ruhu temelinde ortaya ¢kan sistemin sureldfiln
sa lanmas olanaks zd r (Schiebel, 1991: 278). Cunkl faizlerinildilmas
do rudan kredi maliyetlerini etkilemektedir. BEr bir anlat mla, Kiler bir
yandan tasarruflar icin daha dik bir gelire raz olurlarken, bunun kdr nda
da piyasa kaullar na gére daha uygun kredi kullanabilmektedirler.

Kredi ddemelerine uygulanan kredi faizleri ile 6deme slress ada
yak n bir ili ki bulunmaktad r. Eer, kredi 6demeleri uzun bir siireye yay lsa,
kredi 6demelerine uygulanan faizler yikselmektedir. Bunallkak sa bir vade
s6z konusu ise, buna uygun olarak faizler devgiktedir (Drews, 1991: 131).

Her ay sand a ne kadar taksit yat r laca kredi almak icin bavuran kii
ile sandk arasnda yaplan soOzteyle belirlenmektedir. Tablo 1'de de
goruldi G Uzere, genel olarak sOzkee tutarnn %0.5'i kadar taksit tutar
belirlenmektedir. Ancak bu miktar Uzerinde O©demeler her zamaoul ka
edilmektedir. Dier yandan kredi verilirken istenilen guvenceler kredinin
miktar na gore farkl | k gosterebilmektedir. Orme kiigiik miktardaki krediler
icin sand k ikinci dereceden ipotekler k&r nda kredi vermeyi kabul
etmektedir.

Tablo 1: Klasik Tarife

Tarife Oranlar
Tasarruf Faizi 0,75 %
Geri Odeme Faizi 2,95 %
Efektif Y Il k Faiz 3,53/3,78%
Ayl k Odenecek Tasarruf Oran (Toplam

4 4 %o
Miktar n)
Asgari Tasarruf Oran (Toplam Miktar n) 40 %
Asgari Odenecek Siire 18 Ay
Agio De eri 2%
Taksit Tutar (Toplam Miktar n) 5 %o
Masraflar, Giderler (Toplam Miktar n) 1%

KAYNAK: http://www.lbs.de26.11. 2006

Sand kla bir s6zlene imzalayan ki, ayn zamanda sozlame harclar n
da Ustlenmektedir. Bu genel olarak bitin hesabn y&kig 1'ine denk
gelmektedir. Tasarruf sahibinin 6denoldu u bu miktar sand n en 6nemli
geliridir. Ancak farkl borglanma ekilleri nedeniyle miktar da zaman zaman
de i iklik gdsterebilmektedir (Laux, 1993: 24).

IV. TURK YE'DE YAPI TASARRUF SANDIKLARI

Tirkiye'de bu giine kadar, gefi Ulkelerde olduu gibi, bir konut
finansman sistemi kurulamarbr. 1980 sonras, her ne kadar Toplu Konut
daresi, konut alannda o6nemli bir kurulwlmas na karn, konut alan nda
istikrarl politikalar drettii sdylenemez. Pek cok geliekte olan Ulke gibi
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Turkiye'de de konut Gretimi icin, devletin kontroliinde Is@man kaynaklar
bulunmakla birlikte, bu sisteminin strekliliicin yetersiz kalmaktad r. Clnki
ceitli ekonomik krizlerde ya da bka alanlarda kaynak s knts cekilmesi
durumunda, bu Ulkelerde ilk olarak, konut Gretimi icin tahsis edilgm#klarda
k s nt ya gidilmektedir (DPT, 1996: 79).

Devlet kaynaklarnn, konut Uretimine aktarlmas yannda, 6zel
tasarruflar n da konut finansman sistemi icerisine cekebK bir yap lanma
onemlidir. Tarkiye’de konut dretimi icin gerekli kaynaklar narklanmas
amac yla, 06zel tasarruflar konut Uretimine aktarabilmeninitligeyollar
denenmektedir. Bu arayicerisinde bilinen tipik uygulamalardan biri de yap
tasarruf sistemidir Tarkiye’de bu sistemin zaman zaman taaEmlak Kredi
Bankas olmak Uzere, g#i bankalar ve Toplu Konutdaresi aracl ile
uyguland gorilmektedir.

A. Yap Tasarruf Sand klar n n Turkiye'deki Gegcmi i

Turkiye’de Almanya 6rnene gore oluturulmaya cal lan yap tasarruf
sisteminin gecmi, sanld n n aksine, cok daha gerilere gitmektedir. Gergekten
daha Cumhuriyetin ilk y llar nda, konut finansman nda ortaya ¢ kamtdae
gidermek amac yla devlet gd#i aray lar icerisine girmitir. Clinkd bu y llarda
tlkenin imar icin gerekli finansman dayacak gugte ne 6zel ne de kamusal
kurulu lar bulunmaktad r. Bu zorunlulun sonucu olarak o gine kadagr'iye
Mahkemeleri’'nin  ybnetimindeki Eytam Sandklar  konut bankas na
dondtardlma tir. Sand klarda bulunan tasarruflar ile 22.05.1926 tarihinde
¢ kar lan 844 say | yasa ile de Emlak ve Eytam Bankasulknu ve daha sonra
bu banka Turkiye Emlak Kredi Bankas ad n alm (Glnal, 1982: 236).

Tirkiye'de tasarruf sandklarnn devletin onctlilinde kurulmas
amac yla 17.06.1930 tarihinde yasa ¢ kartm C kar lan 1711 say | yasann 1.
maddesinde Hukimet hususi idare ve belediyelere bu kanun dairesinde hikmi
ahsiyete haiz tasarruf sand klar acmaya muisaade edebilodresi yer
almaktad r. Yine bu diizenlemeye gore ulusal bankalar n da yasevesinde
tasarruf sand klar kurabilecekleri belirtilntir. Bu yasaya dayan larak kurulan ilk
sand k de&Emniyet Sand olmu tur (DPT, 1989: 23; Car, 2006).

1950'li yllarda Alman sand klar 6rnek al narak, yeni bir yapra
¢al malar balatim tr. Bu dénemde Emlak Bankas’'nn kuruluile ilgili
mevzuatta yap lan bir dizenleme sayesinde, bu banka blnyesinde ftasarru
sand klar n n kurulmas na olanak tan ntm. Bu dei iklik ¢cercevesinde 1951
ylnda Emlak Bankas, Almanya oOrnee gore YTS'lerin kurulmas icin
cal malara balam tr. Bankan n oluturdu u YTS sistemi ile, yurttdar hem
kendi tasarruflar n kullanarak hem de sand ktan kredi ll&@nut edinme
olana na kavumu lard r. Kurulan sand ktan yararlanabilmek i¢in yurgan en
az yatrimas gereken miktar bir y| tasarruf hesah nokekletmesi kailu
bulunmaktad r. Kurulan bu sand k sistemi, 1963’lere kadar konut dineig
varl n surdirmutdr (Baturk, 1989: 120).

Birle mi  Milletler (BM) 1976 y | nda gelimekte olan dlkelerin konut
sorununa yard mc olmak icin, ¢di cal malar yapmtr. Bu cal malar
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sonucunda konut icin gerekli finansman kaynan yaratlmas icin baz
tavsiyelerde bulunmaur. Bu tavsiyelerden biri, klkusuz zorunlu tasarruf
uygulamas d r. BM, zorunlu tasarruf kesintileri ile biriken pamafkonut Gretimi
icin etkili bir kaynak olacan kabul etmitir. Nitekim, bu tavsiyeler
do rultusunda, 1980 sonras Turkiye’de zorunlu tasarruf kesintisi uymaga
balam tr. Bu da aslnda bir yap tasarruf sisteminin uygulamas aklar
de erlendirilmelidir.

1980 sonras ¢ kar lan 2487 say | yasan n getirgéeniliklerden biri de
Yap Tasarruf Hesabnrmaglmasdr. Yasa, konut kredisinden yararlanmak
isteyen kiilere yap tasarruf hesabactrma zorunluluu getirmitir. Ki iler,
Emlak Kredi Bankas 'nda bu tasarruf hesab n act rd ktaly bsonra, kredi icin
bavuru hakk n elde etmierdir. Yasa, konut kredisi almak isteyenlerin yap m
maliyetinin %20-25’ini 3 y | icinde ilgili hesapta biriktirrseni 6ngdrmektedir.
Di er yandan Kilerin tasarruf hesab ndaki birikimlerinin en az 1.5 katdda
miktar da kamu konut fonuna yat r lacakt r (Kel@993: 335). Ancak bu yasan n
getirdi i dizenlemeler, daha sonra ¢karlan 2985 say| yasa ile yuténuk
kaldrIm tr. Boylece YTS'lerin Turkiye'de uygulamas daha lanadan son
bulmu tur.

Turkiye'de YTS modeli ile ilgili énemli bir gelme de Almanya’da
cal an Turk vatanddarnn bu Ulkedeki sand klarda biriken tasarruflarn
Tlrkiye'de kullanabilmelerine olanak dayan antlamann yaplmasdr.
18.12.1986 tarihli Tekramtibak Kanunu'na gore, Turkiye Emlak Kredi Bankas
ile Toplu Konut daresi arasnda yaplan 12.03.1991 tarihli protokol ile
Almanya’dan salanan kredilerin kullan Imas nn 6nt ag Irr. Boylece, ilki
1989 y | nda kullan lan bu kredilerin 100 milyon Dolarl k ikinci diliMiDeutsche
Ausgleichbank ve “Avrupa Konseyi skan Fontnun kefil olmas ile serbest
braklm tr.

Almanya ile Turkiye aras nda yap lan anttea ile salanan bu kredi
olanaklarndan snrl sayda vyurtta yararlanabilmitir. Emlak Kredi
Bankas 'ndan 1995 ylnda elde edilen verilere gore, biridiiim krediden
yararlanmak isteyen 7252 yurttan, ancak 5916 ki kredi alabilmitir. Bu
yurttalar n kulland toplam kredi miktar 177,2 milyon DM’dir.kinci dilim
icin bavuru say s oldukca diik dizeyde kalmtr. Bu dilim i¢in sadece 551
ki i bavurmu ve bunlardan da sadece 360’ kredi alabitmi kinci dilimde
kullan lan kredi miktar 10,19 milyon DM’dir.

B. Yap Tasarruf Sand klar n n Turkiye'deki Uygulamalar n n

De erlendirilmesi

Konut finansman sistemi a¢ s ndan YTS'lerin tercih edilmesjuignd
Ulkeye pek cok avantajlar getirmektedir. YTS'ler salt kimut edinme arac
olmann d nda ekonomik, sosyal katk lar ile de dikkati cekmekteditp(ht
www.bankmagazin.de23.11.2006).

I.Yard mla ma ile birlikte 6zel girimeler icin sand klar cazibe merkezi
haline gelmektedir. Boylece konut edinmede devletin yiki hafiflemektedir
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II. Sand klar konut sektoriinde ¢#i nedenlerle ortaya ¢ kabilecek
dalgalanmalara karbir emniyet oluturmakta ve istikrar garanti etmektedir.

lll. YTS ya |l k icin de énemli bir giivencedir. CUnku ¢#i vergilerden
muaf olmak ve kira ddememek emeklilikte ©6ne c¢kan geligklarnn
kapanmas na yard mc olmaktad r.

IV. Devlet tevikleri 6nemli kolayl klar salamaktad r. Tasarrufu teik
etmek amacyla boéyle bir uygulamann olmas ©6nemli miktardgndda
yaratmaktad r.

Onemli avantajlar sdayan YTS'lerin Tirkiye’de bar sz olmasnn en
onemli iki nedeni (Kulu, 1983: 43; Peynircio, 1988: 12);tasarruflar n
yetersizlii ve enflasyondur YTS sisteminin konut alan nda etkin olabilmesi,
konut sahibi olmak isteyen Kkierin tasarruf yapabilmesine badr. E er bir
Ulkede vyurttalar n tasarruf yapabilme olana yoksa sistemin calmas
olanaks zd r. Bu sistemin bar ile uyguland Ulkelerde kiilerin konut edinmek
icin gerekli tasarruflar sdad klar gorilmektedir. Nitekim bu tasarruf oran
Avrupa’da %30-40’lara kadar ¢ kmaktad r. Oysa bu oran, Turkiysideemin
cal mas na engel olacak kadar ditir.

Enflasyon ise sisteme ¢ok pek cok yonden zarar vermektedirlikiace
Oonlem al nmad takdirde kiilerin tasarruflar n n erimesine yol agcmaktad r. Daha
once de belirtildii gibi, bu sistemin ¢almas ve sistemin ayakta kalabilmesi,
tasarruflar n gercek derinin enflasyon kars nda korunmas na bled r. 1974'te
enflasyonun h zlanmas , iaat ve arsa maliyetlerinde yikselme, sand k sistemi ile
verilen kredilerin konut fiyatlar kars nda olduk¢a kicik kalmas na neden
olmu tur. Enflasyonun dier bir etkisi de, yurttdarn sand k sisteminden
yararlanarak elde ettikleri kredilerin ve tasarruflakonut finansman icin
yetersiz kalmas d r. Bu nedenle enflasyonun yiikselnigne sistemin etkinli ini
kaybetmesine neden olnur.

Enflasyonun YTS'ler lzerindeki olumsuz etkisini kald rmak aryiac¢
Toplu Konut daresi 1995 y | nda bir tak m uygulamalar devreye sokoruBu
yeni uygulamada tasarruflar n enflasyon k&anda korunmas amaclanrtr.
Yeni duzenleme, kredilerin enflasyon karnda erimemesi icin, secilen taksit
basamana tasarruf donemi boyunca Bnin belirlemi oldu u fiyat art lar
oran n nyans tlmas n ongormiiir.

1995 y I ndaki dizenlemeye gore, konut kredisi almak isteyenler iigen y
tasarruf hesab actrimas o©ngorulmektedir. Konut edinmekyést kiiler,
idarece her alt ayda bir belirlenen taksit basandan ve tasarruf donemlerinden
birini secerekyap tasarruf hesabact rabilir. Actrlan bu tasarruf hesab en az 2
yl, en ¢cok 7 yI olarak belirlenmiir. Yeni dizenlemeye gore, secilen taksit
basaman ve taksit dénemini belirleyen Hkier, bankada gerekli tasarruf
miktar na ulat klar nda konut kredisi alma hakk n kazanacaklard r. Traga
hesab arac| ile al nan kredi, bireysel ya da toplu olarak kullan labilecektir.

Torkiye'nin konut finansman nda yad sorunlara, gelmekte olan
ulkelerde de s kca kafta Imaktad r. Oncelikle kaynaklar n en verimlekilde
kullanImas ve konut icin tahsis edilen kaynaklar n amagarrultusunda
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de erlendiriimesi sorunu bulunmaktad r. Tlrkiye'de YTS arac lle yakla k
400 bin kiinin (Kulu, 1983: 43) konut sahibi oldu da g6z Onunde
bulundurulursa, yap sal sorunlar n ¢dzilmesi halintep Tasarruf Sistemi'nin
konut finansman sorununun ¢ézimine énemli katdagabilecei ac kt r.

C. Tutulu Sat Kredisi (Mortgage)

Tutulu sat kredisi daha 6nce konut finansman turlerinde denddi i
Uzere, ipotee bal olarak konut edinmek isteyenlere ¢cok uzun vadeli kredi
kullanma olana tanyan bir gayrimenkul finansman sistemidir. Bu sistemin
birden ¢cok modeli olup Turkiye igin Amerika’daki ve Almanglaki modelleri
Onerilmektedir. Bu sistemle konut sahibi olmak isteyenldradis-20 y Il k gibi
daha uzun vadelerde borclanma olana kavumaktad rlar. Krediden dan
alacaklar da banka sisteminden farkl olarak ipetelayal menkul k ymet
kurulu una devredilmektedir. S6z konusu kurldw devrald klar alacaklar
kar | nda ipotek yat r m fonu ya da varh dayal menkul k ymet ihra¢ ederek
sistemin surekliliini sa lamaktad rlar (http://www.mortgagenedir.cp2906).

Tutulu sat kredisi finansal kiralama ve benzerleimler yoluyla konut
alm, onarm ve guclendirmesi gibilémler icin ipotek karl nda kredi
kullan Imas na dayanmaktad r. [&r bir ifade ile banka ya da ilgili kurulkkonut
edinmek isteyen kinin talebi ile daha ©6nceden kdlar belirlenmi uygun
nitelikteki konutlar muteri icin satn alarak ipotek kak nda muteriye
devretmektedir. Daha sonra da belirlenen vadeye gorgerniald krediyi
bankaya 6demektedir (http://www.kobifinans.con?.11.2006).

Torkiye icin tutulu sat kredisi sisteminin uygulanmas, yiksek
enflasyonun kontrol alt na al nmas ile tattmaya balanm tr. Tlrkiye h zla
artan nidfusu nedeniyle konut piyasas dinamik bir 6zellik gosteiedir. Oysa
bu dinamikli e cevap verebilecek bir konut kredi sistemi thaekonomik
istikras zl k olmak Uzere céli nedenlerden dolay kurulamanir. Bu sistemle
Ulkede eksiklii hissedilen konut finansman agn kapatImas icin Turkiye
ko ullarna uyarlanmas  dandlmektedir  (http://www.kobifinans.com.tr
27.11.2006). Ancak Turkiye'de hakk nda pek ¢&ly yaz | p cizilmesine kam
sistemin uygulamaya gecirilmesi yoninde hentiz bir ad m at InhamDi er
yandan ipotek ile ilgili sorunlar n ¢6zilmesi yoniinde de BankaKakunu'nda
bir de i iklik yap Imam tr. Oysa sistemin lerlik kazanmas konut piyasas nda
ya anan kredi a¢ icin dnemli bir ad m olacakt r.

SONUC

Konut dretimi icin devletin istikrarl ve uzun vadelere yay bir kredi
sisteminin kurulmas na oncilik etmesi anayasan n sosyaétdiksinin bir
gereidir. Ancak batin yukin devlete brak Imas, gelir yetersizBorunu ile
kar kar ya bulunan kamu yonetimleri icin sorunun ¢dézimine kotl biabg ¢
olacaktr. Bu nedenle 6zel tasarruflar icin de konut Uretimadipc k lacak
onlemler almak gerekir.

Ozel tasarruflar n konut retimine aktar Imas n lagacak model olarak
YTS sisteminden yararlan labilir. Boylece Turkiye'de konut fsraan siteminin
eksik yanlar ndan biri olan Ust gelir gruplar n n sistena¢ lknas salanabilir.
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Baarl Alman YTS sisteminin arkas nda dayana ruhu ve bireylerin 6z
kaynaklar n n harekete gecirilmesi olay vardr. Ne ya kTurkiye'de konut
finansman nda bdyle bir dayama ruhu oluturulamam t r. Bunun sonucunda
kredi sisteminin bitiin yikid kamu kurumlar na kakm.

Turkiye'de, onceki deneyimlerin de gosterndiizere, tek tip bir konut
finansman modeli sak ncal dr. Bu nedenle YTS tlwlan sisteminin batind
olarak deil; aksine butinin bir parcas olarak ditimelidir. Bu model kimi
onlemlerle Ust ve orta gelir gruplar n n kredi sorununu ¢éeeel bir sistemdir.
Orta gelir gruplar icin YTS modeli, ancak verilen kredinirdesinin daha uzun
olmas ve devletin k smi katk lar ilelerlik kazanabilir. Alt gelir gruplar icin
ise, bu sistem d nda baka bir konut politikas n n Uretilmesi gerekir.
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