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ÖZET 
Konut üretimi konusunda Anayasa’n�n 57. maddesi, devletin kentin özelliklerini ve çevre 

� artlar�n� gözeterek konut gereksinimini kar� �layacak tedbirler alaca� �n� ve toplu konut üretimini 
destekleyece� ini belirtmektedir. Anayasa, devletin konut sorununu çözmek için gerekli 
düzenlemeleri yapmas�n� öngörmektedir.  Devletin konut sorunun çözümünde yapaca� � en önemli 
düzenlemelerden biri, konut üretimi için gerekli finansman� sa� lamaya yönelik tedbirleri almas�d�r. 
Türkiye’de her ne kadar konut finansman� için kimi düzenlemelere gidilmi� se de, istikrarl� bir 
finansman sistemi olu� turulamam�� t�r. Bu düzenlemeler aras�nda “yap� tasarruf sand�klar�” da 
konut edinmek için bir seçenek olarak dü�ünülmektedir. Bu çal��ma ile yap� tasarruf sand�klar� 
sisteminin geli� imi, Almanya’da i� lemesi ve Türkiye’de kurulmas� çal��malar� incelenmektedir. 

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

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

 
ABSTRACT 
Related to the construction of houses, The 57th Article of The Constitution says that the 

state shall take the measures to meet the housing-needs of the people by taking environmental 
factors into consideration and shall support housing estates. The constitution states that the state 
shall make the necessary regulations in order to solve the housing problem.  One of the most 
important arrangements state shall make to solve the housing problem is to take the necessary 
measures to provide the financial resources for housing.  Although in Turkey some arrangements 
are made to provide financial resources for housing, a stable financing system could not be 
established.  Among these arrangements building-savings are also considered as an option for 
people to own their own house.  In this study the development of building-saving system, the way in 
which the system operates in Germany and the efforts for the establishment of the system in Turkey 
are examined. 

Key Words: Building-Saving, Finance of Housing, German Building-Savings  
 
G� R��  
Türkiye’de h�zl� bir kentle� me süreci ya�anmaktad�r. Tar�mla u� ra� an 

nüfusun hala %40’�n üstünde olmas� bu sürecin devam edece� ini göstermektedir. 
H�zl� kentle� me ile ortaya ç�kan en önemli sorun, ba� ta büyük kentlerde olmak 
üzere, imar planlar�na uygun yeterli konut üretilememesidir. Oysa, imar 
planlar�na uygun konut üretimi, h�zla artan nüfus kar� �s�nda kentlerin ya� anabilir 
merkezler haline gelmesi için önemlidir. �mar planlar�na uygun konut üretimi 
ba� ta deprem olmak üzere, su bask�nlar� ve heyelan gibi do� al afetlerden en az 
kay�pla ç�kmak için de gereklidir. Ancak, imar planlar�na uygun konut 
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üretilebilmesi ve bu planlar d�� �ndaki yap�la� man�n önlenebilmesi, istikrarl� bir 
konut finansman sisteminin kurulmas�na ba� l�d�r.  

Kocaeli ve Adapazar� depremleri, yeni konutlar�n yap�m�nda ve mevcut 
konutlar�n depreme kar� � sa� lamla� t�r�lmas�nda, ülkede istikrarl� bir konut 
finansman sisteminin ne derece önemli oldu� unu ortaya koymu� tur. Bu nedenle, 
konut üretimi için gerekli finanssal kaynaklar�n sa� lanmas�, uzun vadeli bir konut 
edinme sisteminin kurulmas�, kentlerin gelece� ini yak�ndan ilgilendirmektedir. 
Bu çal�� mada, özellikle Almanya’da etkin bir konut finansman sistemi olarak 
kullan�lan yap� tasarruf sand�klar�n�n i� leyi� i ve bu sistemin Türkiye’de 
uygulanmas� çabalar� incelenmektedir.  

I. KONUT F � NANSMAN TÜRLER �  
Bar�nma, eskiden oldu� u gibi günümüzde de bütün insanlar için sorun 

olmaya devam etmektedir. Özellikle sanayile� me süreci ile ortaya ç�kan h�zl� 
kentle� me, bu mekanlarda yeterli miktarda konut üretimini zorla� t�rmaktad�r. 
Konutun sosyal bir niteli� i olmas�ndan dolay� sadece arz ve talep edenler aras�nda 
bir ili � ki olarak de� erlendirmek olanaks�zd�r. Bunun sonucu olarak konut üretim 
sisteminde aktörlerin de say�s�nda bir art��  olmu� tur.  

  Konut finansman sisteminde konut talep edenler, konut üretenler, kredi 
sa� layanlar ve devlet olmak üzere dörtlü bir yap� kar� �m�za ç�kmaktad�r. Devlet 
konut finansman sisteminin kurallar�n� koyan ve aktörler aras�ndaki ili� kileri 
düzenleyen birimdir. Ancak, bu sistemde parasal birikimlerini de� erlendirmek 
isteyenler ile kaynak arayan yurtta� lar, di� erlerine göre daha ön plandad�r. Devlet 
konut politikas�n�n nas�l bir � ekilde uygulanaca� �n� saptayarak, di� er aktörlere de 
yard�mc� olmaktad�r (Günal, 1982: 237). Devletin bu politikalar� merkezi yönetim 
ile yerel yönetimler kanal�yla somutla� maktad�r.  

Konut talebi her ülkenin sosyal, kültürel ve demografik özelliklerinin 
etkisi alt�nda ortaya ç�kmaktad�r. Kredi sorunun çözümünde de bu unsurlar�n 
olumlu ya da olumsuz etkisi kaç�n�lmazd�r. Kredi konusunda ülkeler ya kendi 
kurumsal yap�lar�n� dikkate alarak olu� turduklar� organizasyonlarla ya da di� er 
ülkelerdeki ba�ar�l� modelleri ülkelerinde uygulayarak çözmeye çal�� maktad�rlar. 
Bunun sonucu pek çok ülkede farkl� tiplerde konut finansman modelleri ortaya 
ç�km�� t�r. Konut finansman sistemlerinin çal�� ma ilkesi büyük ölçüde bir birine 
benzerlik göstermektedir. Di� er bir ifade ile her ülkede çe� itli � ekillerde 
olu� turulmu�  bir tasarruf sistemi, bunu kullanmak isteyen bireyler ve sistemi 
düzenleyen kamu otoritesi bulunmaktad�r (Peynircio� lu, 1988: 18).  

Günümüzde temel sorun, bir ülkede ba� ar�l� bir � ekilde uygulanan konut 
finansman sisteminin ba� ka ülkelerde ba�ar�s�n�n olup olamayaca� �d�r. Konut 
edinmede ba� ar�l� bir kredi sistemi kurabilmi�  ülkelerin daha çok kendilerine özgü 
bir yanlar�n�n oldu� u göz ard� edilemez. Bu nedenle, bir ülkede uygulanan ba�ar�l� 
bir konut finansman modelinin, saf haliyle di� er ülkelerde uygulanmas�n�n 
ba� ar�s� s�n�rl� kalacakt�r. Çe� itli ülkelerde uygulanan konut finansman sistemi 
kredinin kullan�m süresi, kredinin nas�l sa� land�� �na, arac�lar�n oynad�� � role ya 
da kredinin kayna� �na göre dört � ekilde s�n�fland�r�labilir (DPT, 1996: 75): 
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I. Do� rudan Finansman Sistemi: Bu sistemde temel olan, konut edinmek 
isteyen ki� inin yak�n ili� kileri nedeni ile, ba� ka ki� ilerden çe� itli 
� ekillerde parasal yard�m almas�d�r. Di� er bir anlat�mla akraba ya da 
yak�n arkada�  ili � kileri bu yap�da önemli rol oynar. Bu sistem, daha çok 
konut üretimi için kredi sa� layacak kurumsal yap�lar�n bulunmad�� � ya 
da var olan kurumlar�n iyi çal�� mad�� � ülkelerde görülmektedir.  

II. Sözle� me Kar� �l� � �nda Birikim/Kredi Sistemi: Konut almak isteyenlerin 
ço� unun birikimi yetersizdir. Bu nedenle, eksik kalan miktar� yap�lan 
tasarruf kar� �l� � �nda, piyasa ko� ullar�n�n d�� �nda, dü� ük faizle 
kar� �lamaya yönelik bir sistemdir. Sistemin ya� amas�, konut edinmek 
isteyenlerin sisteme aktard�klar� tasarruflara ve ödedikleri primlere 
ba� l�d�r. Tasarruf sand�klar� � eklinde, konut edinmek isteyenlerin bizzat 
örgütlenmeleri ya da devletin öncülü� ünde ortaya ç�kan bir sistem 
olarak dikkati çekmektedir. 

III. Mevduat Finansman Sistemi: Konut üretim sisteminde en çok 
kullan�lan sistemdir. Bu sistemin temelinde, piyasa sistemi kurallar�na 
göre çal�� an ticari bankalar�n ya da çe� itli tasarruf kurumlar�n�n, konut 
edinmek isteyenlere çe� itli � ekillerde kredi sa� lamas�d�r. Sistem, 
bankac�l�k ilkeleri ile çal�� maktad�r. Di� er bir ifade ile, tasarruflar�n� 
banka sistemi içerisinde de� erlendiren ki� iler, bunu bankalara 
satmaktad�rlar. Bankalar da çe� itli � ekillerde elde ettikleri bu kaynaklar� 
konut edinmek isteyenlere satmaktad�rlar.  

IV. Konut Kredi Bankas� Sistemi: Türk Dil Kurumu’nun tutulu sat��  kredisi 
olarak önerdi� i uzun vadeli ta� �nmaz mal kredisi olan mortgage bu 
sisteme örnek olarak gösterilebilir. Çe� itli kurumlar, toplad�klar� ipotekli 
kredileri ikincil piyasada satarak konut üretimine destek olurlar. Sistem 
genel olarak konut sahibi olmak isteyenlere, finans kurulu� lar�nca konut 
üzerine tesis edilen ipotek kar� �l� � �nda 15-20 y�ll�k kredi verilmesinde 
dayan�r.  

Konut üretimi için gerekli kayna� �n sa� lanmas� da çe� itli � ekillerde 
olabilmektedir. Kayna� �n yurt içinden ya da d�� �ndan, özel sektörden ya da kamu 
sektöründen sa� lanmas�na göre de s�n�fland�r�labilir (DPT, 1989: 13):  

I.Yurt içi kamu kaynaklar�, kamunun sahip oldu� u kaynaklar�n�n do� rudan 
konut üretimi için faiz kar� �l� � �nda kulland�r�lmas�d�r.  

II. Yurt içi özel kaynaklar yap� kurumlar�, tasarruf ve kredi kurulu� lar�, 
ipotek banklar�, ticari banklar, yap� kooperatifleri, konut � irketleri, 
emekli fonlar�, sigorta � irketleri ve ki� isel tasarruflard�r.  

III. Yurt d�� � kamu kaynaklar�, çe� itli uluslararas� kurulu� lardan ya da 
devletlerden sa� lanan krediler ya da yard�mlard�r.  

IV. Yurt d�� � özel kaynaklar, yurt d�� �ndaki özel tasarruflar�n yurt içi konut 
piyasas�nda kullan�lmas�d�r. 

Konut finansman�nda temel sorun, konut edinmek isteyenlere kredinin ne 
kadar�n�n verilece� idir. Çünkü kredinin hepsinin verilmesi konut edinmek 
isteyenler için büyük kolayl�k sa� larken, kredi sa� layanlar�n olanaklar�n� 
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zorlamaktad�r. Ancak verilen kredinin dü� ük olmas� durumunda ise, konut 
edinmek olanaks�z hale gelmektedir. Kredi miktar�n�n saptanmas�, özellikler dar 
gelirlileri ailelerin konut sahipli� ini do� rudan etkilemektedir.  

II. KONUT ED � NMEDE KRED �  S� STEM�   
Günümüzde kalk�nmakta olan ülkelerde konut aç�� � hâlâ önemli bir 

sorundur. Geli� mi�  ülkelerde ise konut daha çok nitelik sorunu haline gelmi� tir. 
Bu nedenle geli� mi�  ülkelerde konut politikalar�n�n bir amac� da daha nitelikli 
konutlar�n artmas�d�r. Nitelik sorunlar�n�n ba� �nda, ku� kusuz kullan�lan konut 
alanlar�nda ki� i ba� �na dengesiz bir da� �l�m�n bulunmas�d�r. Örne� in Almanya’da 
ki� i ba� �na yakla� �k 36 m2 kadar konut alan� dü� mesine ra� men, bu da� �l�m gerçek 
ya� amda hiç bir zaman bu � ekilde olmam�� t�r. Di� er bir ifade ile baz� aileler geni�  
konutlarda baz� aileler ise dar konutlarda ya� amaktad�r (Hintzsche, 1998: 801).  

Üst ve orta gelir gruplar�na yönelik konut politikalar� ile konut sorunun 
çözümünde belirgin bir iyile� me sa� lanm�� t�r. Ancak, ekonomik aç�dan zay�f 
olanlar için konut, önemli sorun olmaya devam etmektedir. Geliri yüksek gruplar 
için konut arz�nda sürekli bir art��  görülürken, dar gelirli ki� ilerin için ayn� � eyleri 
söylenemez (Hintzsche, 1998: 801). Dar gelirli ailelerin de konut edinmesini 
sa� laman�n bir yolu da, ülkede uzun vadeli bir kredi sistemi kurmakt�r. Çünkü, 
konut edinmek isteyen ki� ilere sa� lanan krediler, dar ve sabit gelirli ailelerin 
konut sahibi olmalar�nda önemli rol oynamaktad�r. Kredi sistemi, ayn� zamanda 
dar gelirli ailelerin küçük tasarruflar�n�n konut talebine dönü� mesine yard�m 
etmektedir (Kele� , 1993: 331). Bu nedenle konut edinmeye yönelik kredi sistemi, 
sosyal ve ekonomik amaçlara ula� mada önemli rol oynamaktad�r.  

Sosyal ve ekonomik amaçlara ula� mada önemli rol oynayan konut kredi 
sisteminin ba� ar�s� onun etkinli� ine ba� l�d�r. Bu ise, öncelikler verilen kredinin 
miktar�, ne kadar sürede geri ödenece� i, geri ödemede uygulanan faiz oranlar� ve 
di� er benzeri unsurlarla ili� kilidir. Konut edinmede verilecek kredi gereksinimleri 
kar� �layacak miktarda olmal� ve ödenebilecek vadede olmas� önemlidir. Bu 
nedenle konut edinmede verilen kredilerin vadelerinin uzunlu� u konut finansman 
sisteminin geli� mi� li � inin bir göstergesi olarak kabul edilmektedir (DPT, 1996: 
74).  

Piyasa ko� ullar�nda konut edinmek için gerekli finansman kaynaklar�n�n 
olu� turulmas� ile ekonominin geli� mi� lik düzeyi aras�nda yak�n bir ili� ki oldu� u 
kabul edilmektedir. Konut edinmek isteyen ki� iler, normal � artlarda alacaklar� 
krediler için piyasa ko� ullar�nda arz-talep dengesine göre olu� an bir faiz öderler. 
Ancak, piyasa ko� ullar�nda ortaya ç�kan arz-talep dengesinin her zaman ülkedeki 
konut gereksinimi kar� �layacak bir noktada kurulmaz. Di� er bir sorun da, talep 
art�� lar� kar� �s�nda kredi maliyetlerinin yükselmesidir. Dolay�s�yla konut 
üretiminin piyasa ko� ullar� içerisinde gerçekle� mesi, ülkenin konut sorununun 
çözümünü zorla� t�rmaktad�r. Bu nedenle Bat� ülkelerinde konut kredilerinin 
piyasa ko� ullar� d�� �nda kar� �lanmas� yoluna gidilmi� tir.    

Konut edinmek için gerekli kredinin piyasa ko� ullar� d�� �nda sa� lanmas� 
konut maliyetlerini dü� ürmenin en önemli ad�mlar�ndan biri olarak kabul edilir. 
Konut için gerekli kredi gereksinimini piyasa ko� ullar� d�� �nda çözmenin bilinen 



Yönetim ve Ekonomi 14/1 (2007) 231-246 

 235

klasik uygulamas� ise yap� tasarruf sand�klar� (YTS)’d�r. YTS’ler kamu ve özel 
sektör kaynaklar�n�n uygun bir kombinasyonu da sa� layarak konut üretiminde 
etkinli� i art�rmaktad�r (DPT, 1989: 14).  

III. SÖZLE � ME S� STEM� NE ÖRNEK B� R MODEL: YAPI 
TASARRUF SANDIKLARI  

A.  YTS Dü� üncesinin Temeli  
YTS’ler, üyelerinin konut edinmek için gereksinim duydu� u krediyi 

sa� lamak ve potansiyel kredi kullan�c�lar�n�n kredi gereksinimini kar� �lamak 
amac�yla kolektif dayan�� ma temelleri üzerinde kurulmaktad�r. Sistemin 
ba� ar�s�n�n alt�nda yard�mla� ma ruhu yatmaktad�r. YTS dü� üncesinin temelinde 
konut yapmak isteyen birden fazla ki� inin ortak tasarruflar�n� yard�mla� ma arac� 
olarak kullanma vard�r. Bu sistem yakla� �k 230 y�ll�k deneyimlerin sonucunda 
bugünkü � eklini alm�� t�r. Her in� aat yapmak isteyen ortak bir hesaba düzenli 
olarak ödeme yapmakta ve bu hesaptaki ödeme belli bir miktara ula� t�� �nda kredi 
kullanma hakk� do� maktad�r (http://www.fides.at, 2006). Di� er bir ifade ile 
YTS’ler parasal varl�klar�n ta� �nmaz varl�klara dönü�ümünü sa� layan bir konut 
finansman arac�d�r (http:// www.bankmagazin.de, 2006).  

Yurtta� lar�n dayan�� mas�n�n konut üretiminde somutla� mas� olan YTS � u 
� ekilde çal�� maktad�r (http://www.bausparkassen.de, 2006): E� er on ki� i fiyat� 
100.000 YTL olan konutlar�n sahibi olmak istiyorsa ve her biri y�lda sadece 
10.000 YTL biriktirebiliyorsa, bu ki� iler ancak 10 y�l sonra konutlara sahip 
olabilir. Ancak on ki� i i � birli � ine giderse daha birinci y�lda birinci ki� i, ikinci 
y�lda ikinci ki� i ev sahibi olabilmektedir. Sisteme yeni kat�lanlar, geri ödeme 
faizleri ve taksitlerle birlikte onuncu ki� i de 4-5 y�lda ev sahibi olabilmektedir. 
Böylece konut edinmek isteyenler kendi aralar�nda bir sinerji yaratm��  
olmaktad�rlar. 

YTS’ler, toplam��  olduklar� tasarruflar� konut alan�nda kullan�lmak 
isteyenlere verilmek üzere kurulmu� lard�r. Bunlar�n konut alan�nda faaliyet 
göstermeleri esast�r. Sand�klar konut edinmek için verdikleri kredi hizmetleri 
d�� �ndaki faaliyetleri s�n�rland�r�lm�� t�r. Konut alan�nda di� er kredi kurulu� lar�n 
faaliyetleri oldukça s�n�rl�d�r (Schiebel, 1991: 277).  

YTS’ler yap� aç�s�ndan banka sistemine çok benzeyen; ancak banka 
statüsünde olmayan kurulu� lard�r. Nitekim YTS’lerin Almanya’da bankalar� 
denetleyen ayn� kurumun denetimi alt�nda çal��malar� da bu benzerli� in 
göstergesidir. Sand�klar tamamen ba� �ms�z bir kurulu�  olarak kurulabildi� i gibi, 
bir kurulu� un yan birimi olarak da kurulabilir. Alman sistemine göre, sand�klar 
hem özel i� letme hem de kamu kurumu niteli� inde olabilmektedir (Schiebel, 
1991: 277).  

Önceden oldu� u gibi, günümüzde uygulamas�nda sand�klar üyelerinden 
ald�klar� tasarruflar�, üyelerine konut edinme için belli ko� ullar alt�nda 
vermektedir. Kredi, sand�kla ki� iler aras�ndaki ili� kiyi düzenleyen bir sözle� me 
çerçevesinde verilmektedir. Yap�lan sözle� me ile her iki tarafa da belli 
yükümlülükler getirmektedir. Sözle� me tasarrufçuya belli bir miktarda paray� 
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sand�� a yat�rma, sand�� a da kurulu�  amaçlar� do� rultusunda toplanan paralar� 
üyelere da� �tma zorunlulu� u getirmektedir (http://www.fides.at, 2006). 

YTS’lerin konut finansman�nda tek tip uygulamalar söz konusu de� ildir. 
Aksine YTS’ler yere, zamana farkl� uygulamalara yapabilmektedirler. Örne� in  
“Heimstatt Gmbh” ve Die Bauspare AG” 1933-1934 y�llar� aras�nda kurulan 
sand�klar olup, birinci dereceden ipotek kar� �l� � �nda kredi veren kurulu� lard�r. 
Daha sonra yap�lan yeni bir düzenleme ile, sand�klar�n birinci dereceden ipotek 
yan�nda, ikinci dereceden ipotek kar� �l� � �nda da kredi verebilmelerine olanak 
tan�nm�� t�r. YTS’lerde bir farkl� uygulama da faizlerde görülmektedir.  

YTS’lerin i� leyi� ini düzenleyen bir aktör olarak devlet de önemli görev 
ve sorumluluklar üstlenmi� tir. Örne� in Almanya’da tasarrufun te� vik edilmesi ve 
yurtta� lar�n konut sahibi olmas�n�n özendirilmesi amac�yla, devlet ev sat�n almak 
ya da kendi evini yapmak isteyenlere kimi kolayl�klar sunmaktad�r. Bunlar içinde 
en önemlisi ku� kusuz konut primleridir. Örne� in 512 Euro tutar�nda bir tasarruf 
için y�ll�k 45.06’l�k bir prim avantaj� sa� lanmaktad�r. Yeni evlenenlere sa� lanan 
avantajlar, bekarlara göre iki kat daha fazlad�r (http://www.bkm.de, 26.11.2006).  

B.  YTS’lerin Tarihsel Geli � imi  
Günümüzde tasarruf sand�klar�n�n en iyi uyguland�� � ülkelerin ba� �nda 

Almanya kabul edilse de, sistemin ilk ortaya ç�kt�� � ülke �ngiltere’dir. 
Birmingham Kenti’nde daha 1775 y�l�nda “Ketley’s Building Society”i ad�nda 
sand�klar�n kuruldu� u bilinmektedir. Bu topluluk bilinen ilk YTS olup, hakk�nda 
birkaç gazete ilan� d�� �nda fazla bilgi bulunmamaktad�r (Drews, 1991: 22).  

�ngiltere’de ikinci sand�k 1779 y�l�nda Dudley’de ortaya ç�km�� t�r. Bu 
tarihten sonra ülkenin pek çok yerinde “Building Societes” ad�n� duyurmaya 
ba� lam�� t�r. Nitekim bu yüzy�lda ba� ta Midlands, Lancashire ve Yorkshire’de 
olmak üzere ülke genelinde 50’den fazla birlik kurulmu� tur. 1836 y�l�nda ise, 
kurulan bu sand�klarla ilgili bir düzenlenme olan “for the Regulation of Benefit 
Building Society” yasas� yürürlü� e girmi� tir. Tasarruf sand�klar�n�n ortaya 
ç�kmas� ile sanayi devrimi ve onun yol açt�� � toplumsal de� i� imler aras�nda yak�n 
bir ili � ki bulunmaktad�r. Konut s�k�nt�s�n�n en çok hissedildi� i yerlerde i� çi 
gruplar�, birbirlerine yard�m ederek sorunu çözmeye çal�� m�� lard�r. �ngilizlerin 
konut sorunundan kaynaklanan bu toplumsal yard�mla� ma ruhu tasarruf 
sand�klar�n�n ç�k��  noktas� olmu� tur (Lehmann, 1970: 11).  

YTS’lerin di� er ülkelerde yayg�nla� mas� 19. yüzy�lda gerçekle� mi� tir. 
�ngiltere’de ortaya ç�kan bu dayan�� ma ruhu, k�sa sürede ba� ka ülkelere de 
yay�lmaya ba� lam�� t�r. Öncelikle �ngiltere ile s�k� ili� kileri olan ülkelerde bu tür 
olu� umlar görülmektedir. Bu ülkelerin ba� �nda gelen ABD’de ilk YTS, 1831 
y�l�nda Frankford/Pensilvanya’da kurulan “Oxford Provident Building 
Association”dur. Daha sonra sand�k � eklinde örgütlenmeler �ngiliz koloni ve 
dominyonlar�nda, özellikle Güney Afrika (1855) ve Avustralya’da (1858) 
yayg�nla� m�� t�r (Lehmann, 1970: 11). 

YTS modelinin Avrupa’da yayg�nla� mas� 1950’den sonra olmu� tur. 
Avusturya, �sviçre, Hollanda, Çekoslovakya, Bulgaristan ve Romanya’da benzeri 
yap�lar kurulmu� tur.  Bu ülkelerde kurulan sand�klar, Alman modeline 
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benzemekle birlikte, baz� noktalarda farkl�l�k göstermektedir. Söz konusu 
ülkelerde uygulanan modelin bir k�sm� faizsizdir. Faizsiz YTS modelini 
uygulamaya koyan Fransa, Hollanda ve Arjantin’de kronik enflasyon ve bu 
enflasyon kar� �s�nda YTS primlerinin gerçek de� erini koruyacak önlemlerin 
al�nmamas� vb. nedenlerle istenilen ba� ar� elde edilememi� tir. Faize dayal� olarak 
çal�� an Avusturya ve �sviçre’deki YTS uygulamas�, �kinci Dünya Sava� � öncesi 
uygulanan Alman YTS modelinden uzakla� m�� t�r. Do� u Avrupa’da sava�  öncesi 
kurulmu�  olan sand�klar ise, sava�  sonras� ortaya ç�kan yeni sistemle 
birlikteliklerini sürdürememi� lerdir (Lehmann, 1970: 13). 

�kinci Dünya Sava� � sonras�nda YTS’lerin Türkiye ve Yunanistan’da da 
kurulmaya çal�� �ld�� � görülmektedir. Türkiye’de YTS’lerin kurulmas� 1951 
y�l�nda iki Alman uzman gözetiminde çal�� malar yap�lm��  ve sonunda Türkiye 
Emlak Kredi Bankas�’nda Yap� Tasarruflar� Bölümü olu� turulmu� tur. Bu bölüm, 
belli bir geli� me sa� lam�� sa da Türkiye’de konut için gereken finansal sorunlar�n 
çözülememesi ve in�aat sektörünün YTS modeline i� lerlik kazand�racak ölçüde 
geli� memi�  olmas�, modelin ba� ar�ya ula� mas�nda en büyük engel olarak ortaya 
ç�km�� t�r. 1963 y�l�nda Avrupa’da yayg�nla� an YTS modeli Yunanistan’� da 
etkilemi�  ve Yunan Ulusal Emlak Bankas�, Atina’da konut üretimini art�rmak 
amac� ile bir YTS bölümü açm�� t�r (Lehmann, 1970: 14). 

Avrupa Birli� i’nin geni� leme sürecinde yeni üyelerin de YTS sistemine 
ilgi gösterdikleri görülmektedir. Alman Yap� Tasarruf Sand�� � Yasas�’n� 
Slovakya, Çek Cumhuriyeti, Macaristan, H�rvatistan ve Romanya’n�n bir model 
olarak benimsemi� lerdir. Çünkü bu ülkelerde i� levsel bir konut piyasas�n�n 
kurulmam�� t�r. Tasarruf sand�klar� konut piyasas�n�n canlanmas�nda önemli bir rol 
oynayacakt�r. Bu ülkeler d�� �nda Batl�k Cumhuriyetleri, Rusya, �talya, Hindistan 
ve Kazakistan da Alman sistemine ilgi göstermektedirler    
(http://www.basusparkassen.de, 2006).    

C. Almanya’da Yap� Tasarruf Sand�klar�  
Konut ve kentle� me politikalar� Almanya’n�n tarihinde her zaman için 

sürekli öncelikli konulardan biri olmu� tur. Almanya’n�n bu politikalar� sayesinde 
halk�n büyük bir k�sm� konut edinmek olanakl� hale gelmi� tir. Üstelik bu 
politikalar her zaman farkl� gereksinimlere yönelik konut taleplerini de 
kapsayacak � ekilde olmu� tur (FES, 2002: 9). Almanya’n�n çok yönlü bu 
politikalar� içinde YTS’lerin önemli bir yeri vard�r.  

YTS’ler çe� itli ülkelerde uygulanan bir sistem olmakla birlikte, bu 
sistemin en iyi i� ledi� i ülkelerin ba� �nda ku� kusuz Almanya gelmektedir. 
Almanya’da YTS’lerin ortaya ç�k�� � �ngiltere’den oldukça sonra olmas�na 
kar� �l�k, sistem ülkede çok uzun zamandan beri çal�� an ve günümüze kadar 
varl�� �n� devam ettiren ça� da�  bir finansman kurumu niteli� indedir.  

Bu tip örgütlenme ilk olarak 1885 y�l�nda Bielfield’de “Bausparkasse für 
Jederman” ad� alt�nda bir sand�k kurulmas� ile ortaya ç�km�� t�r. YTS’lerin kendi 
konutunu almak ya da yapmak isteyenlere kredi olanaklar� sunmas�, k�sa sürede 
bu tür örgütlenmelerin toplumda ilgi ile kar� �lanmas�na yol açm�� t�r. Geç 
sanayile� me nedeni ile ülkede nüfus hareketinin ya� anmamas� ya da kentsel 
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alanlarda nüfus birikiminin ortaya ç�kmamas�, konut üretiminde toplumsal 
dayan�� ma ruhunun da geç ortaya ç�kmas�na neden olmu� tur. Kurulan YTS’ler 
k�sa sürede toplumun ilgisini çekmi� se de ülkenin ekonomik ve toplumsal yap�s� 
sistemin her kesime ula� mas�na olanak sa� layacak nitelikten uzakt�. YTS’lerin 
ülke çap�nda etkinlik kazanmas� ancak Birinci Dünya Sava� � sonunda 
gerçekle� mi� tir (Lehmann, 1970: 12). 

Almanya’n�n Birinci Dünya Sava� �’ndan yenik ç�kmas�, kaybedilen 
topraklarda ya� ayan Almanlar�n ülkeye göç etmesi ve artan pahal�l�k yurtta� lar�n 
konut sorunu ile kar� � kar� �ya kalmas�na neden olmu� tur. Bu sorun YTS 
dü� üncesini tekrar canland�rm�� t�r. YTS, k�sa sürede konut edinmede ideal bir yol 
olarak kabul görmü� tür (Drews, 1991: 22). 

Birinci Dünya Sava� � sonras� ortaya ç�kan ola� anüstü konut aç�� �n� 
gidermek amac� ile yak�n arkada�  gruplar� ile kurulmaya ba� layan tasarruf 
sand�klar� 1938 y�l�na gelindi� i zaman, büyük-küçük bütün ülkeye yay�lm�� t�r. Bu 
yayg�nla� ma ile birlikte sistemin i� lemesinde baz� sorunlar da ortaya ç�km�� t�r. O 
günkü ekonomi bakan�, sand�klar�n i� lemesinde ortaya ç�kan sorunlar� gidermek 
için 1938 y�l�nda YTS’lerde reforma gitmi� tir. Bugünkü YTS sisteminin ana 
çizgileri bu reformla belirlenmi� tir. Bu reformla kat�lma pay�, sand�k hesab�, kredi 
için uygulanan faizler ve bekleme süresi gibi konular yeniden düzenlenmi� tir 
(Drews, 1991: 22).  

Almanya’da �kinci Dünya Sava� � sonras� da t�pk� Birinci Dünya 
Sava� �’nda oldu� u gibi, benzer geli� meler ya� anm�� t�r. Milyonlarca yerlerinden 
edilen evsiz insan sava� �n ma� duru olmu� tur. Bu dönemde de ortaya ç�kan konut 
sorununu çözmek amac� ile YTS modelinden yararlan�lm�� t�r. 1939 y�l�nda 
sand�klar 200 bin tasarruf sözle� mesi (Bausparvertrag) yapm��  ve sand�klarda 
toplanan tasarruf miktar� yakla� �k 2 milyar RM’dir. 1989 y�l�na gelindi� inde ise, 
yap� tasarruf sözle� mesi 25,8 milyona ve toplanan tasarruf miktar� da 886 milyar 
DM’ye ula� m�� t�r. Bugün için ise, Almanya’da �kinci Dünya Sava� �’ndan bu yana 
YTS ile finansman kullanan konut say�s� 13 milyonu geçmi� tir. Bu konutlara 
yap�m, bak�m, onar�m gibi i� ler için sa� lanan kredinin parasal boyutu ise, 800 
milyar Euro’dur (Drews, 1991: 22; http://www.basusparkassen.de, 2006). 

1. Eyalet(ÖBS/LBS) ve Özel Yap� Tasarruf Sand�klar� 
Konut talebi, özel giri� imin a� �rl�kl� oldu� u ülkelerde bile, kamu 

yönetiminin etkisi alt�ndad�r. Merkezi ya da yerel yönetimlerin konut alanlar�n�n 
haz�rlanmas�, konut edindirme yard�mlar�, te� vikleri gibi pek çok faktör bireylerin 
konut taleplerini yönlendiren unsurlar olarak kendini göstermektedir. Di� er bir 
ifade ile, bireylerin konut talepleri as�l olarak, kamu hizmetlerinin düzenleyici 
politikalar�n�n kombinasyonunun sonucu olu� maktad�r (Hintzsche, 1998: 810). Bu 
nedenle konut i� lerine ili� kin en önemli düzenleme yetkisi kamu yönetimindedir.  

Almanya’da özel sand�klar yan�nda eyalet yönetimlerinin kontrolü alt�nda 
kamu sand�klar� ya da di� er ad� ile eyalet sand�klar� da bulunmaktad�r. Eyalet 
sand�klar� kamu hukukuna dahil bir tüzel ki� ili � e sahiptir. Hukuki sorumluluklar�, 
en küçük belediyeden eyalet yönetimine kadar uzanmaktad�r. Kamu sand�klar� 
eyalet hukukunun bir parças� oldu� undan, görevleri, sorumluluk alanlar� iç 
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örgütlenmeleri ve denetimleri söz konusu eyalet hukuku çerçevesinde 
düzenlenmi� tir. Kamu sand�klar�n�n bankac�l�k faaliyetleri, sand�klar� düzenleyen 
yönetmelikler ve tüzüklerle geli� tirilmi � tir (Altay, 1997: 67). 

Özel sand�klar�n aksine, resmi YTS’lerin hukuki statülerinin ne olaca� �, 
eyalet yönetimlerine b�rak�lm�� t�r. Kamu kurumlar� tasarruflar� ço� unlukla eyalet 
bankas�n�n bir � ubesi alt�nda toplanmaktad�r. Örne� in Münih’te bulunan YTS’ler 
Bayern Eyalet Bankas� ve Tasarruf Sand�� �’na ba� l� olarak faaliyette 
bulunmaktad�rlar. Do� al olarak her eyalete ba� l� kamu kurumunun yetkisi 
eyaletin fiziki s�n�rlar� ile s�n�rl�d�r (Drews, 1991: 28). 

1970’li y�llarda Almanya’da kamu kurumlar�na ba� l� 13 ve özel sektöre 
ba� l� 15 YTS, iki Almanya’n�n birle� mesi ile kamuya ba� l� sand�k say�s� 18’e; 
özel sektöre ba� l� sand�k ise  21’e ç�km�� t�r. Bugün için ise, 17’si özel ve 11’i 
kamu olmak üzere bu sand�klar�n say� 28’e ula� m�� t�r. Kamu sand�klar�, özel 
sand�klara göre ülke çap�nda daha dengeli da� �lm�� t�r. Bunlar�n da� �l�m�nda özel 
sand�klardan farkl� olarak ülke gereksinimleri daha çok ön planda tutulmu� tur 
(Drews, 1991: 30; DB, 2003: 39).  

Her YTS kuruldu� u eyalete göre farkl� biçimlerde faaliyette 
bulunmaktad�r. Genel olarak sand�k ve tasarrufçu aras�nda düzenlemeler büyük 
bir benzerlik göstermekle birlikte, küçük farkl�l�klar da bulunmaktad�r. Özel 
YTS’ler hukuk reformuna kadar limitet ortakl�k ya da anonim � irket olarak 
kurulmu� lard�r. Ancak, yeni kurulacak özel YTS’ler sadece anonim � irket olarak 
kurulabilmektedir (Drews, 1991: 31). 

Tasarruf sand�klar�, Alman bankac�l�k sisteminde özel ticari bankalar ve 
kooperatiflerle birlikte sistemin di� er önemli bir k�sm�n� olu� turmaktad�r. Kurulan 
sand�klar yerel yönetimlere yönelik kredi faaliyetlerinin yan�nda di� er bankac�l�k 
hizmetlerini de sürdürmektedir (Altay, 1997: 65). Özel sand�klar, sadece konut 
üretimini art�rmak amac� ile kurulmam�� lard�r. Bu kurulu� lar konut üretimine 
kredi sa� lamak d�� �nda dan�� manl�k, bankac�l�k ve sigortac�l�k gibi alanlarda da 
faaliyette bulunmaktad�rlar. Özel YTS’ler, bu tür i� leri ya kurulu� un bir kolu ya 
da sand�k hizmetleri ile birlikte yürütmektedirler (Drews, 1991: 31).  

2. Yap� Tasarruf Sözle�mesi (Bausparvertrag)  
Yap� tasarruf sözle� mesi sand�kla tasarruf eden aras�nda yap�lmaktad�r. 

Sözle� me ile tasarruf sahibi belli bir tasarruftan sonra hukuki olarak sand�ktan 
kredi almaya hak kazan�r. Yap� tasarruf sözle� mesinin bu hukuki temeli bütün 
yap� tasarruf sand�klar� için genel bir kurald�r (http://.www.bausparkassen.de, 
2006). Almanya’da kredi sisteminin çal�� mas�n� düzenleyen yasalara göre, 
yat�r�mlar�n� kredi kurulu� lar�na yat�ran hiçbir tasarrufçu bu paran�n kar� �l� � � 
olarak her hangi bir kredi talep edemez. Ancak bunun tek istisnas� YTS’lerdir. 
YTS’leri düzenleyen yasaya göre, tasarruf sürecini tamamlayan herkes, ilgili 
sand�ktan kendisine kredi verilmesini talep edebilir. Bunun için, ki� i ile sand�k 
aras�nda nas�l bir kredi ili� kisinin kurulaca� �, yap�lan tasarruf sözle� mesi ile 
belirlenmektedir (Schiebel, 1991: 277). 

Taraflar aras�nda yap�lan sözle� me, her iki tarafa da baz� sorumluluklar 
yükleyerek sand�k sisteminin i� lemesini güvence alt�na almaktad�r. YTS modeli 
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yurtta� lar�n birikimlerini konut alan�nda kullan�labilmesine olanak sa� lamaktad�r. 
Bu � ekilde, hem kredi sisteminin kapasitesi geni� lemekte hem de ki� ilerin sisteme 
katk�s� sa� lanmaktad�r. Ki� ilerin konut üretimi için çe� itli � ekillerde yapt�klar� 
birikim, daha tasarruf a� amas�nda sisteme kat�lmaktad�r. Böylece sistem, devletin 
ya da kredi sa� layan kurulu� lar�n yükünü de büyük ölçüde azaltmaktad�r. 

YTS’nin sunmu�  oldu� u kredi olanaklar�ndan yararlanabilmek için 
sözle� menin yap�lmas� hukuki bir zorunluluktur. Bu sözle� me ile, her iki taraf 
sözle� menin geçerlili� i süresince yararlanabilece� i haklar elde etmekte ve yerine 
getirilmesi gereken ödevler yüklenmektedir. Böylece, kredi için ba� vurudan 
kredinin ödenmesine kadar geçen süre, hukuki aç�dan güvence alt�na al�narak 
sistemin süreklili� i sa� lanmaktad�r. Taraflar aras�nda sözle� menin yap�lmas�n�, 
YTS’lerle ilgili düzenleme yapan yasan�n birinci maddesi öngörmektedir. 
Sözle� me ile kredi verme sorumlulu� unu yüklenen sand�k ile tasarrufçu aras�nda 
uzun süreli ekonomik bir dengenin kuruldu� u söylenebilir (Laux, 1984: 15).  

Yap�lan tasarruf sözle� mesi çerçevesinde konut kredisinden yararlanmak 
isteyen ki� i, öncelikle sand�kta belli bir süre tasarruf yapmak zorundad�r. Bu 
süreci tamamlayan ki� iler, konut alan�nda kullanabilece� i, uzun vadeli ve uygun 
faizli kredi olanaklar�ndan yararlanabilmektedir. Ki� ilerin kulland�klar� krediler, 
YTS’lere kredi almak için ba� vuran ki� ilerin yapm��  oldu� u prim ödemeleri ile 
kar� �lanmaktad�r. Sistem, sand�k üyeleri aras�nda alacak-verecek ili� kisi içerisinde 
çal�� an kapal� bir sistemdir. Tasarruf sahibi ayn� zamanda bir y�l boyunca sand�� a 
ödemi�  oldu� u tasarruflara kar� �l�k belli bir oranda birim de alabilmektedir.   
(Laux, 1984: 16; http://.www.bausparkassen.de, 2006). YTS’lerin kapal� bir 
sistemle çal�� mas�n�n en önemli faydas�, üyelerine sundu� u kredilerin piyasa 
ko� ullar�ndan etkilenmemesidir. Di� er bir ifade ile, YTS sistemi sözle� me 
süresince üyelerini her türlü piyasa çalkant�lar�n�n d�� �nda tutmaktad�r.  

3. Yap� Tasarruf Sand�klar�nda Uygulanan Tarife (Bauspartarife) 
YTS sisteminden yararlanarak konut kredisi kullanmak isteyenler için en 

önemli a� ama uygun tarifenin seçimidir. Özel sand�klar tasarruf sahiplerinin 
gereksinimlerini dikkate alarak esnek ödeme olana� � sunabilmektedirler. Bir 
tarifede dört temel unsur yer almak zorundad�r (http://.www.bausparkassen.de, 
2006):  

·  Tasarruf ve geri ödeme taksitleri 
·  Harçlar ve kat�l�m masraflar�  
·  Mevduat ve geri ödeme faizi 
·  Kat�l�m�n miktar ve ödeme zaman�n�n belirlenmesi 

1970’li y�llar�n ikinci yar�s�na kadar uygulanan tarife klasik uygulama 
olarak adland�r�lmaktad�r. Klasik tarifeye göre, kredi almak isteyenler, sözle� me 
ile kredi miktar�n�n %40’n� tasarruf hesab�nda toplamak zorundad�rlar. Ancak bu 
tasarruf miktar�na ula� �ld�ktan sonra geriye kalan %60’� kredi olarak talep 
edebilirler. Klasik tarife her ay toplam miktar�n %0 4-5’nin tasarruf hesab�nda 
toplanmas�n� ve toplam miktar�n %0 5-6’s�n�n ödenmesini de öngörmektedir 
(Laux, 1984: 17; http://www.lbs.de, 2006). 
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YTS’lerde, gerek tasarruflara gerekse kredilere uygulanan faizler piyasa 
ko� ullar�n�n alt�ndad�r. Sistemin amac�na ula� mas� faizlerin olabildi� ince dü� ük 
tutulmas� ile yak�ndan ilgilidir. Bu nedenle tasarruflara kredi piyasas�n�n etkisi ile 
yüksek faizlerin uygulanmas�n�n engellenmesi sistemin gelece� i için önemlidir. 
Aksi halde, dayan�� ma ruhu temelinde ortaya ç�kan sistemin süreklili� inin 
sa� lanmas� olanaks�zd�r (Schiebel, 1991: 278). Çünkü faizlerin dü� ük olmas� 
do� rudan kredi maliyetlerini etkilemektedir. Di� er bir anlat�mla, ki� iler bir 
yandan tasarruflar� için daha dü� ük bir gelire raz� olurlarken, bunun kar� �l� � �nda 
da piyasa ko� ullar�na göre daha uygun kredi kullanabilmektedirler.  

Kredi ödemelerine uygulanan kredi faizleri ile ödeme süresi aras�nda 
yak�n bir ili� ki bulunmaktad�r. E� er, kredi ödemeleri uzun bir süreye yay�lm�� sa, 
kredi ödemelerine uygulanan faizler yükselmektedir. Buna kar� �l�k k�sa bir vade 
söz konusu ise, buna uygun olarak faizler de dü� mektedir (Drews, 1991: 131). 

Her ay sand�� a ne kadar taksit yat�r�laca� �, kredi almak için ba� vuran ki� i 
ile sand�k aras�nda yap�lan sözle� meyle belirlenmektedir. Tablo 1’de de 
görüldü� ü üzere, genel olarak sözle� me tutar�n�n %0.5’i kadar taksit tutar� 
belirlenmektedir. Ancak bu miktar üzerinde ödemeler her zaman kabul 
edilmektedir. Di� er yandan kredi verilirken istenilen güvenceler kredinin 
miktar�na göre farkl�l�k gösterebilmektedir. Örne� in küçük miktardaki krediler 
için sand�k ikinci dereceden ipotekler kar� �l� � �nda kredi vermeyi kabul 
etmektedir. 

Tablo 1: Klasik Tarife  
Tarife Oranlar 
Tasarruf Faizi  0,75 % 
Geri Ödeme Faizi  2,95 % 
Efektif Y�ll�k Faiz   3,53 / 3,78 % 
Ayl�k Ödenecek Tasarruf Oran� (Toplam 
Miktar�n) 

4 ‰ 

Asgari Tasarruf Oran� (Toplam Miktar�n) 40 % 
Asgari Ödenecek Süre  18 Ay 
Agio De� eri 2 % 
Taksit Tutar� (Toplam Miktar�n) 5 ‰ 
Masraflar, Giderler (Toplam Miktar�n) 1 % 

      KAYNAK:  http://www.lbs.de, 26.11. 2006 
 

Sand�kla bir sözle� me imzalayan ki� i, ayn� zamanda sözle� me harçlar�n� 
da üstlenmektedir. Bu genel olarak bütün hesab�n yakla� �k % 1’ine denk 
gelmektedir. Tasarruf sahibinin ödemi�  oldu� u bu miktar sand�� �n en önemli 
geliridir. Ancak farkl� borçlanma � ekilleri nedeniyle miktar da zaman zaman 
de� i� iklik gösterebilmektedir (Laux, 1993: 24). 

IV. TÜRK �YE’DE YAPI TASARRUF SANDIKLARI  
Türkiye’de bu güne kadar, geli� mi�  ülkelerde oldu� u gibi, bir konut 

finansman sistemi kurulamam�� t�r. 1980 sonras�, her ne kadar Toplu Konut 
�daresi, konut alan�nda önemli bir kurulu�  olmas�na kar� �n, konut alan�nda 
istikrarl� politikalar üretti� i söylenemez. Pek çok geli� mekte olan ülke gibi 
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Türkiye’de de konut üretimi için, devletin kontrolünde sa� lanan kaynaklar 
bulunmakla birlikte, bu sisteminin süreklili� i için yetersiz kalmaktad�r. Çünkü 
çe� itli ekonomik krizlerde ya da ba� ka alanlarda kaynak s�k�nt�s� çekilmesi 
durumunda, bu ülkelerde ilk olarak, konut üretimi için tahsis edilen kaynaklarda 
k�s�nt�ya gidilmektedir (DPT, 1996: 79).  

Devlet kaynaklar�n�n, konut üretimine aktar�lmas� yan�nda, özel 
tasarruflar�n da konut finansman sistemi içerisine çekebilecek bir yap�lanma 
önemlidir. Türkiye’de konut üretimi için gerekli kaynaklar�n kar� �lanmas� 
amac�yla, özel tasarruflar� konut üretimine aktarabilmenin çe� itli yollar� 
denenmektedir. Bu aray��  içerisinde bilinen tipik uygulamalardan biri de yap� 
tasarruf sistemidir. Türkiye’de bu sistemin zaman zaman ba� ta Emlak Kredi 
Bankas� olmak üzere, çe� itli bankalar ve Toplu Konut �daresi arac�l�� � ile 
uyguland�� � görülmektedir.  

A. Yap� Tasarruf Sand�klar�n�n Türkiye’deki Geçmi � i 
Türkiye’de Almanya örne� ine göre olu� turulmaya çal�� �lan yap� tasarruf 

sisteminin geçmi� i, san�ld�� �n�n aksine, çok daha gerilere gitmektedir. Gerçekten 
daha Cumhuriyetin ilk y�llar�nda, konut finansman�nda ortaya ç�kan s�k�nt�lar� 
gidermek amac�yla devlet çe� itli aray�� lar içerisine girmi� tir. Çünkü bu y�llarda 
ülkenin imar� için gerekli finansman� sa� layacak güçte ne özel ne de kamusal 
kurulu� lar bulunmaktad�r. Bu zorunlulu� un sonucu olarak o güne kadar � er’iye 
Mahkemeleri’nin yönetimindeki Eytam Sand�klar� konut bankas�na 
dönü� türülmü� tür. Sand�klarda bulunan tasarruflar ile 22.05.1926 tarihinde 
ç�kar�lan 844 say�l� yasa ile de Emlak ve Eytam Bankas� kurulmu�  ve daha sonra 
bu banka Türkiye Emlak Kredi Bankas� ad�n� alm�� t�r (Günal, 1982: 236).  

Türkiye’de tasarruf sand�klar�n�n devletin öncülü� ünde kurulmas� 
amac�yla 17.06.1930 tarihinde yasa ç�kar�lm�� t�r. Ç�kar�lan 1711 say�l� yasan�n 1. 
maddesinde “Hükümet hususi idare ve belediyelere bu kanun dairesinde hükmi 
� ahsiyete haiz tasarruf sand�klar� açmaya müsaade edebilir” ibaresi yer 
almaktad�r. Yine bu düzenlemeye göre ulusal bankalar�n da yasa çerçevesinde 
tasarruf sand�klar� kurabilecekleri belirtilmi� tir. Bu yasaya dayan�larak kurulan ilk 
sand�k da Emniyet Sand�� � olmu� tur (DPT, 1989: 23; Co� ar, 2006). 

1950’li y�llarda Alman sand�klar� örnek al�narak, yeni bir yap�lanma 
çal�� malar� ba� lat�lm�� t�r. Bu dönemde Emlak Bankas�’n�n kurulu�u ile ilgili 
mevzuatta yap�lan bir düzenleme sayesinde, bu banka bünyesinde tasarruf 
sand�klar�n�n kurulmas�na olanak tan�nm�� t�r. Bu de� i� iklik çerçevesinde 1951 
y�l�nda Emlak Bankas�, Almanya örne� ine göre YTS’lerin kurulmas� için 
çal�� malara ba� lam�� t�r. Bankan�n olu� turdu� u YTS sistemi ile, yurtta� lar hem 
kendi tasarruflar�n� kullanarak hem de sand�ktan kredi alarak konut edinme 
olana� �na kavu� mu� lard�r. Kurulan sand�ktan yararlanabilmek için yurtta� lar�n en 
az yat�r�lmas� gereken miktar� bir y�l tasarruf hesab�nda bekletmesi ko� ulu 
bulunmaktad�r. Kurulan bu sand�k sistemi, 1963’lere kadar konut kredisinde 
varl�� �n� sürdürmü� tür (Ba� türk, 1989: 120).  

Birle� mi�  Milletler (BM) 1976 y�l�nda geli� mekte olan ülkelerin konut 
sorununa yard�mc� olmak için, çe� itli çal�� malar yapm�� t�r. Bu çal�� malar 
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sonucunda konut için gerekli finansman kayna� �n�n yarat�lmas� için baz� 
tavsiyelerde bulunmu� tur. Bu tavsiyelerden biri, ku� kusuz zorunlu tasarruf 
uygulamas�d�r. BM, zorunlu tasarruf kesintileri ile biriken paran�n, konut üretimi 
için etkili bir kaynak olaca� �n� kabul etmi� tir. Nitekim, bu tavsiyeler 
do� rultusunda, 1980 sonras� Türkiye’de zorunlu tasarruf kesintisi uygulanmaya 
ba� lam�� t�r. Bu da asl�nda bir yap� tasarruf sisteminin uygulamas� olarak 
de� erlendirilmelidir.  

1980 sonras� ç�kar�lan 2487 say�l� yasan�n getirdi� i yeniliklerden biri de 
Yap� Tasarruf Hesab�n�n aç�lmas�d�r. Yasa, konut kredisinden yararlanmak 
isteyen ki� ilere yap� tasarruf hesab� açt�rma zorunlulu� u getirmi� tir. Ki � iler, 
Emlak Kredi Bankas�’nda bu tasarruf hesab�n� açt�rd�ktan bir y�l sonra, kredi için 
ba� vuru hakk�n� elde etmi� lerdir. Yasa, konut kredisi almak isteyenlerin yap�m 
maliyetinin %20-25’ini 3 y�l içinde ilgili hesapta biriktirmesini öngörmektedir. 
Di� er yandan ki� ilerin tasarruf hesab�ndaki birikimlerinin en az 1.5 kat� kadar 
miktar da kamu konut fonuna yat�r�lacakt�r (Kele� , 1993: 335). Ancak bu yasan�n 
getirdi� i düzenlemeler, daha sonra ç�kar�lan 2985 say�l� yasa ile yürürlükten 
kald�r�lm�� t�r. Böylece YTS’lerin Türkiye’de uygulamas� daha ba� lamadan son 
bulmu� tur.  

Türkiye’de YTS modeli ile ilgili önemli bir geli�me de Almanya’da 
çal�� an Türk vatanda� lar�n�n bu ülkedeki sand�klarda biriken tasarruflar�n� 
Türkiye’de kullanabilmelerine olanak sa� layan antla� man�n yap�lmas�d�r. 
18.12.1986 tarihli Tekrar �ntibak Kanunu’na göre, Türkiye Emlak Kredi Bankas� 
ile Toplu Konut �daresi aras�nda yap�lan 12.03.1991 tarihli protokol ile 
Almanya’dan sa� lanan kredilerin kullan�lmas�n�n önü aç�lm�� t�r. Böylece, ilki 
1989 y�l�nda kullan�lan bu kredilerin 100 milyon Dolarl�k ikinci dilimi, “Deutsche 
Ausgleichbank” ve “Avrupa Konseyi �skan Fonu”nun kefil olmas� ile serbest 
b�rak�lm�� t�r. 

Almanya ile Türkiye aras�nda yap�lan antla� ma ile sa� lanan bu kredi 
olanaklar�ndan s�n�rl� say�da yurtta�  yararlanabilmi� tir. Emlak Kredi 
Bankas�’ndan 1995 y�l�nda elde edilen verilere göre, birinci dilim krediden 
yararlanmak isteyen 7252 yurtta� tan, ancak 5916 ki� i kredi alabilmi� tir. Bu 
yurtta� lar�n kulland�� � toplam kredi miktar� 177,2 milyon DM’dir. �kinci dilim 
için ba� vuru say�s� oldukça dü� ük düzeyde kalm�� t�r. Bu dilim için sadece 551 
ki� i ba� vurmu�  ve bunlardan da sadece 360’� kredi alabilmi� tir. �kinci dilimde 
kullan�lan kredi miktar� 10,19 milyon DM’dir. 

B. Yap� Tasarruf Sand�klar�n�n Türkiye’deki Uygulamalar�n�n 
De� erlendirilmesi 

Konut finansman sistemi aç�s�ndan YTS’lerin tercih edilmesi, uyguland�� � 
ülkeye pek çok avantajlar getirmektedir. YTS’ler salt bir konut edinme arac� 
olman�n d�� �nda ekonomik, sosyal katk�lar� ile de dikkati çekmektedir (http:// 
www.bankmagazin.de, 23.11.2006). 

I.Yard�mla� ma ile birlikte özel giri� meler için sand�klar cazibe merkezi 
haline gelmektedir. Böylece konut edinmede devletin yükü hafiflemektedir. 
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II. Sand�klar� konut sektöründe çe� itli nedenlerle ortaya ç�kabilecek 
dalgalanmalara kar� � bir emniyet olu� turmakta ve istikrar garanti etmektedir. 

III. YTS ya� l�l�k için de önemli bir güvencedir. Çünkü çe� itli vergilerden 
muaf olmak ve kira ödememek emeklilikte öne ç�kan gelir aç�klar�n�n 
kapanmas�na yard�mc� olmaktad�r. 

IV. Devlet te� vikleri önemli kolayl�klar sa� lamaktad�r. Tasarrufu te� vik 
etmek amac�yla böyle bir uygulaman�n olmas� önemli miktarda kaynak 
yaratmaktad�r.  

Önemli avantajlar sa� layan YTS’lerin Türkiye’de ba�ar�s�z olmas�n�n en 
önemli iki nedeni (Kulu, 1983: 43; Peynircio� lu, 1988: 12); tasarruflar�n 
yetersizli� i ve enflasyondur. YTS sisteminin konut alan�nda etkin olabilmesi, 
konut sahibi olmak isteyen ki� ilerin tasarruf yapabilmesine ba� l�d�r. E� er bir 
ülkede yurtta� lar�n tasarruf yapabilme olana� � yoksa sistemin çal�� mas� 
olanaks�zd�r. Bu sistemin ba� ar� ile uyguland�� � ülkelerde ki� ilerin konut edinmek 
için gerekli tasarruflar� sa� lad�klar� görülmektedir. Nitekim bu tasarruf oran� 
Avrupa’da %30-40’lara kadar ç�kmaktad�r. Oysa bu oran, Türkiye’de sistemin 
çal�� mas�na engel olacak kadar dü� üktür.  

Enflasyon ise sisteme çok pek çok yönden zarar vermektedir. Öncelikle 
önlem al�nmad�� � takdirde ki� ilerin tasarruflar�n�n erimesine yol açmaktad�r. Daha 
önce de belirtildi� i gibi, bu sistemin çal�� mas� ve sistemin ayakta kalabilmesi, 
tasarruflar�n gerçek de� erinin enflasyon kar� �s�nda korunmas�na ba� l�d�r. 1974’te 
enflasyonun h�zlanmas�, in�aat ve arsa maliyetlerinde yükselme, sand�k sistemi ile 
verilen kredilerin konut fiyatlar� kar� �s�nda oldukça küçük kalmas�na neden 
olmu� tur. Enflasyonun di� er bir etkisi de, yurtta� lar�n sand�k sisteminden 
yararlanarak elde ettikleri kredilerin ve tasarruflar�n konut finansman� için 
yetersiz kalmas�d�r. Bu nedenle enflasyonun yükselme e� ilimi sistemin etkinli� ini 
kaybetmesine neden olmu� tur. 

Enflasyonun YTS’ler üzerindeki olumsuz etkisini kald�rmak amac�yla, 
Toplu Konut �daresi 1995 y�l�nda bir tak�m uygulamalar� devreye sokmu� tur. Bu 
yeni uygulamada tasarruflar�n enflasyon kar� �s�nda korunmas� amaçlanm�� t�r. 
Yeni düzenleme, kredilerin enflasyon kar� �s�nda erimemesi için, seçilen taksit 
basama� �na tasarruf dönemi boyunca D�E’nin belirlemi�  oldu� u fiyat art�� lar� 
oran�n�n yans�t�lmas�n� öngörmü� tür.  

1995 y�l�ndaki düzenlemeye göre, konut kredisi almak isteyenler için yine 
tasarruf hesab� açt�r�lmas� öngörülmektedir. Konut edinmek isteyen ki� iler, 
idarece her alt� ayda bir belirlenen taksit basama� �ndan ve tasarruf dönemlerinden 
birini seçerek yap� tasarruf hesab� açt�rabilir. Açt�r�lan bu tasarruf hesab� en az 2 
y�l, en çok 7 y�l olarak belirlenmi� tir. Yeni düzenlemeye göre, seçilen taksit 
basama� �n� ve taksit dönemini belirleyen ki� iler, bankada gerekli tasarruf 
miktar�na ula� t�klar�nda konut kredisi alma hakk�n� kazanacaklard�r. Tasarruf 
hesab� arac�l�� � ile al�nan kredi, bireysel ya da toplu olarak kullan�labilecektir. 

Türkiye’nin konut finansman�nda ya� ad�� � sorunlara, geli� mekte olan 
ülkelerde de s�kça kar� �la� �lmaktad�r. Öncelikle kaynaklar�n en verimli � ekilde 
kullan�lmas� ve konut için tahsis edilen kaynaklar�n amaçlar do� rultusunda 
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de� erlendirilmesi sorunu bulunmaktad�r. Türkiye’de YTS arac�l�� � ile yakla� �k 
400 bin ki� inin (Kulu, 1983: 43) konut sahibi oldu� u da göz önünde 
bulundurulursa, yap�sal sorunlar�n çözülmesi halinde, Yap� Tasarruf Sistemi’nin 
konut finansman sorununun çözümüne önemli katk� sa� layabilece� i aç�kt�r.  

C. Tutulu Sat��  Kredisi (Mortgage)  
Tutulu sat��  kredisi daha önce konut finansman türlerinde de de� inildi � i 

üzere, ipote� e ba� l� olarak konut edinmek isteyenlere çok uzun vadeli kredi 
kullanma olana� � tan�yan bir gayrimenkul finansman sistemidir. Bu sistemin 
birden çok modeli olup Türkiye için Amerika’daki ve Almanya’daki modelleri 
önerilmektedir. Bu sistemle konut sahibi olmak isteyenler daha 15-20 y�ll�k gibi 
daha uzun vadelerde borçlanma olana� �na kavu� maktad�rlar. Krediden do� an 
alacaklar da banka sisteminden farkl� olarak ipote� e dayal� menkul k�ymet 
kurulu� una devredilmektedir. Söz konusu kurulu� lar devrald�klar� alacaklar 
kar� �l� � �nda ipotek yat�r�m fonu ya da varl�� a dayal� menkul k�ymet ihraç ederek 
sistemin süreklili� ini sa� lamaktad�rlar (http://www.mortgagenedir.com, 2006). 

Tutulu sat��  kredisi finansal kiralama ve benzeri i� lemler yoluyla konut 
al�m�, onar�m� ve güçlendirmesi gibi i� lemler için ipotek kar� �l� � �nda kredi 
kullan�lmas�na dayanmaktad�r. Di� er bir ifade ile banka ya da ilgili kurulu�  konut 
edinmek isteyen ki� inin talebi ile daha önceden ko� ullar� belirlenmi�  uygun 
nitelikteki konutlar� mü� teri için sat�n alarak ipotek kar� �l� � �nda mü� teriye 
devretmektedir. Daha sonra da belirlenen vadeye göre mü� teri ald�� � krediyi 
bankaya ödemektedir (http://www.kobifinans.com.tr, 27.11.2006). 

Türkiye için tutulu sat��  kredisi sisteminin uygulanmas�, yüksek 
enflasyonun kontrol alt�na al�nmas� ile tart�� �lmaya ba� lanm�� t�r. Türkiye h�zla 
artan nüfusu nedeniyle konut piyasas� dinamik bir özellik göstermektedir. Oysa 
bu dinamikli� e cevap verebilecek bir konut kredi sistemi ba� ta ekonomik 
istikras�zl�k olmak üzere çe� itli nedenlerden dolay� kurulamam�� t�r. Bu sistemle 
ülkede eksikli� i hissedilen konut finansman aç�� �n�n kapat�lmas� için Türkiye 
ko� ullar�na uyarlanmas� dü� ünülmektedir (http://www.kobifinans.com.tr, 
27.11.2006). Ancak Türkiye’de hakk�nda pek çok � ey yaz�l�p çizilmesine kar� �n 
sistemin uygulamaya geçirilmesi yönünde henüz bir ad�m at�lmam�� t�r. Di� er 
yandan ipotek ile ilgili sorunlar�n çözülmesi yönünde de Bankac�l�k Kanunu’nda 
bir de� i� iklik yap�lmam�� t�r. Oysa sistemin i� lerlik kazanmas� konut piyasas�nda 
ya� anan kredi aç�� � için önemli bir ad�m olacakt�r. 

SONUÇ 
Konut üretimi için devletin istikrarl� ve uzun vadelere yay�lm��  bir kredi 

sisteminin kurulmas�na öncülük etmesi anayasan�n sosyal devlet ilkesinin bir 
gere� idir. Ancak bütün yükün devlete b�rak�lmas�, gelir yetersizli� i sorunu ile 
kar� � kar� �ya bulunan kamu yönetimleri için sorunun çözümüne kötü bir ba� lang�ç 
olacakt�r. Bu nedenle özel tasarruflar için de konut üretimini cazip k�lacak 
önlemler almak gerekir.  

Özel tasarruflar�n konut üretimine aktar�lmas�n� sa� layacak model olarak 
YTS sisteminden yararlan�labilir. Böylece Türkiye’de konut finansman siteminin 
eksik yanlar�ndan biri olan üst gelir gruplar�n�n sisteme kat�lmas� sa� lanabilir. 
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Ba� ar�l� Alman YTS sisteminin arkas�nda dayan��ma ruhu ve bireylerin öz 
kaynaklar�n�n harekete geçirilmesi olay� vard�r. Ne yaz�k ki, Türkiye’de konut 
finansman�nda böyle bir dayan�� ma ruhu olu� turulamam�� t�r. Bunun sonucunda 
kredi sisteminin bütün yükü kamu kurumlar�na kalm�� t�r.  

Türkiye’de, önceki deneyimlerin de gösterdi� i üzere, tek tip bir konut 
finansman modeli sak�ncal�d�r. Bu nedenle YTS olu� turulan sisteminin bütünü 
olarak de� il; aksine bütünün bir parças� olarak dü� ünülmelidir. Bu model kimi 
önlemlerle üst ve orta gelir gruplar�n�n kredi sorununu çözebilecek bir sistemdir. 
Orta gelir gruplar için YTS modeli, ancak verilen kredinin vadesinin daha uzun 
olmas� ve devletin k�smi katk�lar� ile i� lerlik kazanabilir. Alt gelir gruplar� için 
ise, bu sistem d�� �nda ba� ka bir konut politikas�n�n üretilmesi gerekir. 
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