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OZET

Konut iiretimi konusunda Anayasa’nin 57. maddesi, devletin kentin ozelliklerini ve gcevre
sartlarim gozeterek konut gereksinimini karsilayacak tedbirler alacagini ve toplu konut iiretimini
destekleyecegini  belirtmektedir. Anayasa, devletin konut sorununu ¢ozmek icin gerekli
diizenlemeleri yapmasini ongormektedir. Devletin konut sorunun ¢oziimiinde yapacagi en onemli
diizenlemelerden biri, konut tiretimi icin gerekli finansmam saglamaya yonelik tedbirleri almasidur.
Tiirkiye'de her ne kadar konut finansmani igin kimi diizenlemelere gidilmisse de, istikrarli bir
finansman sistemi olusturulamamustir. Bu diizenlemeler arasinda “yapt tasarruf sandiklart” da
konut edinmek igin bir segcenek olarak diisiiniilmektedir. Bu ¢alisma ile yapi tasarruf sandiklar
sisteminin gelisimi, Almanya’da islemesi ve Tiirkiye’de kurulmasi calismalart incelenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Yap: Tasarruf Sandigi, Konut Finansmani, Alman Tasarruf
Sandiklart.

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

ABSTRACT

Related to the construction of houses, The 57, 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.
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GIRIS

Tiirkiye’de hizli bir kentlesme siireci yasanmaktadir. Tarimla ugrasan
niifusun hala %40’1n iistiinde olmasi bu siirecin devam edecegini gostermektedir.
Hizli kentlesme ile ortaya ¢ikan en 6nemli sorun, basta biiylik kentlerde olmak
lizere, imar planlarina uygun yeterli konut iretilememesidir. Oysa, imar
planlarina uygun konut iiretimi, hizla artan niifus karsisinda kentlerin yasanabilir
merkezler haline gelmesi icin ©nemlidir. imar planlarina uygun konut iiretimi
basta deprem olmak {iizere, su baskinlar1 ve heyelan gibi dogal afetlerden en az
kayipla c¢ikmak icin de gereklidir. Ancak, imar planlarina uygun konut
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tiretilebilmesi ve bu planlar disindaki yapilasmanin onlenebilmesi, istikrarli bir
konut finansman sisteminin kurulmasina baghdir.

Kocaeli ve Adapazar1 depremleri, yeni konutlarin yapiminda ve mevcut
konutlarin depreme karsi saglamlastirilmasinda, iilkede istikrarli bir konut
finansman sisteminin ne derece énemli oldugunu ortaya koymustur. Bu nedenle,
konut iiretimi icin gerekli finanssal kaynaklarin saglanmasi, uzun vadeli bir konut
edinme sisteminin kurulmasi, kentlerin gelecegini yakindan ilgilendirmektedir.
Bu calismada, ozellikle Almanya’da etkin bir konut finansman sistemi olarak
kullanilan yap1 tasarruf sandiklarinin isleyisi ve bu sistemin Tiirkiye’de
uygulanmasi ¢abalar1 incelenmektedir.

I. KONUT FiNANSMAN TURLERI

Barinma, eskiden oldugu gibi giinlimiizde de biitiin insanlar i¢in sorun
olmaya devam etmektedir. Ozellikle sanayilesme siireci ile ortaya gikan hizh
kentlesme, bu mekanlarda yeterli miktarda konut {iretimini zorlastirmaktadir.
Konutun sosyal bir niteligi olmasindan dolay: sadece arz ve talep edenler arasinda
bir iligki olarak degerlendirmek olanaksizdir. Bunun sonucu olarak konut iiretim
sisteminde aktorlerin de sayisinda bir artis olmustur.

Konut finansman sisteminde konut talep edenler, konut iiretenler, kredi
saglayanlar ve devlet olmak tizere dortli bir yapr karsinmza ¢ikmaktadir. Devlet
konut finansman sisteminin kurallarini koyan ve aktorler arasindaki iliskileri
diizenleyen birimdir. Ancak, bu sistemde parasal birikimlerini degerlendirmek
isteyenler ile kaynak arayan yurttaslar, digerlerine gore daha on plandadir. Devlet
konut politikasinin nasil bir sekilde uygulanacagini saptayarak, diger aktorlere de
yardimc1 olmaktadir (Giinal, 1982: 237). Devletin bu politikalar1 merkezi yonetim
ile yerel yonetimler kanaliyla somutlagsmaktadir.

Konut talebi her iilkenin sosyal, kiiltiirel ve demografik 6zelliklerinin
etkisi altinda ortaya cikmaktadir. Kredi sorunun ¢oziimiinde de bu unsurlarin
olumlu ya da olumsuz etkisi kacinilmazdir. Kredi konusunda iilkeler ya kendi
kurumsal yapilarim dikkate alarak olusturduklari organizasyonlarla ya da diger
tilkelerdeki basarili modelleri iilkelerinde uygulayarak ¢ézmeye ¢alismaktadirlar.
Bunun sonucu pek ¢ok iilkede farkli tiplerde konut finansman modelleri ortaya
cikmistir. Konut finansman sistemlerinin ¢alisma ilkesi biiyiik Olciide bir birine
benzerlik gostermektedir. Diger bir ifade ile her lilkede cesitli sekillerde
olusturulmus bir tasarruf sistemi, bunu kullanmak isteyen bireyler ve sistemi
diizenleyen kamu otoritesi bulunmaktadir (Peynircioglu, 1988: 18).

Giinlimiizde temel sorun, bir iilkede bagarili bir sekilde uygulanan konut
finansman sisteminin baska iilkelerde basarisinin olup olamayacagidir. Konut
edinmede basaril1 bir kredi sistemi kurabilmis iilkelerin daha ¢ok kendilerine 6zgii
bir yanlarinin oldugu g6z ardi edilemez. Bu nedenle, bir iilkede uygulanan basarili
bir konut finansman modelinin, saf haliyle diger iilkelerde uygulanmasinin
basarist sinirh kalacaktir. Cesitli iilkelerde uygulanan konut finansman sistemi
kredinin kullanim siiresi, kredinin nasil saglandigina, aracilarin oynadig: role ya
da kredinin kaynagina gore dort sekilde siniflandirilabilir (DPT, 1996: 75):
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1. Dogrudan Finansman Sistemi: Bu sistemde temel olan, konut edinmek
isteyen kisinin yakin iligkileri nedeni ile, bagka kisilerden c¢esitli
sekillerde parasal yardim almasidir. Diger bir anlatimla akraba ya da
yakin arkadas iligkileri bu yapida 6nemli rol oynar. Bu sistem, daha ¢ok
konut iiretimi i¢in kredi saglayacak kurumsal yapilarin bulunmadigi ya
da var olan kurumlarin iyi ¢calismadig iilkelerde goriilmektedir.

1I. Sozlesme Karsiliginda Birikim/Kredi Sistemi: Konut almak isteyenlerin
cogunun birikimi yetersizdir. Bu nedenle, eksik kalan miktar1 yapilan
tasarruf karsihi@inda, piyasa kosullarinin diginda, diisiik faizle
karsilamaya yonelik bir sistemdir. Sistemin yasamasi, konut edinmek
isteyenlerin sisteme aktardiklar1 tasarruflara ve odedikleri primlere
baglidir. Tasarruf sandiklar seklinde, konut edinmek isteyenlerin bizzat
orgiitlenmeleri ya da devletin Onciiliigiinde ortaya c¢ikan bir sistem
olarak dikkati cekmektedir.

IIl. Mevduat Finansman Sistemi: Konut iretim sisteminde en cok
kullanilan sistemdir. Bu sistemin temelinde, piyasa sistemi kurallarina
gore calisan ticari bankalarin ya da ¢esitli tasarruf kurumlarinin, konut
edinmek isteyenlere cesitli sekillerde kredi saglamasidir. Sistem,
bankacilik ilkeleri ile calismaktadir. Diger bir ifade ile, tasarruflarini
banka sistemi icerisinde degerlendiren kisiler, bunu bankalara
satmaktadirlar. Bankalar da cesitli sekillerde elde ettikleri bu kaynaklar1
konut edinmek isteyenlere satmaktadirlar.

1V. Konut Kredi Bankasi Sistemi: Tiirk Dil Kurumu’nun tutulu satis kredisi
olarak Onerdigi uzun vadeli tasinmaz mal kredisi olan mortgage bu
sisteme ornek olarak gosterilebilir. Cesitli kurumlar, topladiklar ipotekli
kredileri ikincil piyasada satarak konut iiretimine destek olurlar. Sistem
genel olarak konut sahibi olmak isteyenlere, finans kuruluglarinca konut
izerine tesis edilen ipotek karsiliginda 15-20 yillik kredi verilmesinde
dayanir.

Konut iiretimi icin gerekli kaynagin saglanmasi da cesitli sekillerde
olabilmektedir. Kaynagin yurt i¢inden ya da disindan, 6zel sektorden ya da kamu
sektoriinden saglanmasina gore de siniflandirilabilir (DPT, 1989: 13):

LYurt i¢ci kamu kaynaklari, kamunun sahip oldugu kaynaklarinin dogrudan
konut iiretimi i¢in faiz karsiliginda kullandirilmasidir.

1. Yurt ici Ozel kaynaklar yap1r kurumlari, tasarruf ve kredi kuruluslari,
ipotek banklari, ticari banklar, yap1 kooperatifleri, konut sirketleri,
emekli fonlari, sigorta sirketleri ve kisisel tasarruflardir.

IIl. Yurt disi kamu kaynaklari, cesitli uluslararasi kuruluslardan ya da
devletlerden saglanan krediler ya da yardimlardur.

1V. Yurt disi ozel kaynaklar, yurt disindaki 6zel tasarruflarin yurt i¢i konut
piyasasinda kullanilmasidir.

Konut finansmaninda temel sorun, konut edinmek isteyenlere kredinin ne
kadarinin verilecegidir. Ciinkii kredinin hepsinin verilmesi konut edinmek
isteyenler icin biiyilkk kolaylik saglarken, kredi saglayanlarin olanaklarini
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zorlamaktadir. Ancak verilen kredinin diisik olmasi durumunda ise, konut

edinmek olanaksiz hale gelmektedir. Kredi miktarinin saptanmasi, 6zellikler dar
gelirlileri ailelerin konut sahipligini dogrudan etkilemektedir.

I1. KONUT EDINMEDE KREDI SISTEMi

Giintimiizde kalkinmakta olan iilkelerde konut agigi hala onemli bir
sorundur. Geligmis iilkelerde ise konut daha ¢ok nitelik sorunu haline gelmistir.
Bu nedenle gelismis iilkelerde konut politikalarinin bir amaci da daha nitelikli
konutlarin artmasidir. Nitelik sorunlarinin basinda, kuskusuz kullanilan konut
alanlarinda kisi bagina dengesiz bir dagilimmn bulunmasidir. Ornegin Almanya’da
kisi basina yaklasik 36 m”kadar konut alan1 diismesine ragmen, bu dagilim gercek
yasamda hi¢ bir zaman bu sekilde olmamistir. Diger bir ifade ile bazi aileler genis
konutlarda baz aileler ise dar konutlarda yasamaktadir (Hintzsche, 1998: 801).

Ust ve orta gelir gruplarina yonelik konut politikalari ile konut sorunun
¢cOziimiinde belirgin bir iyilesme saglanmistir. Ancak, ekonomik agidan zayif
olanlar i¢in konut, dnemli sorun olmaya devam etmektedir. Geliri yiiksek gruplar
icin konut arzinda siirekli bir artis goriiliirken, dar gelirli kisilerin i¢in aym seyleri
soylenemez (Hintzsche, 1998: 801). Dar gelirli ailelerin de konut edinmesini
saglamanin bir yolu da, ililkede uzun vadeli bir kredi sistemi kurmaktir. Ciinkdi,
konut edinmek isteyen kisilere saglanan krediler, dar ve sabit gelirli ailelerin
konut sahibi olmalarinda 6nemli rol oynamaktadir. Kredi sistemi, ayn1 zamanda
dar gelirli ailelerin kiiclik tasarruflarinin konut talebine doniismesine yardim
etmektedir (Keles, 1993: 331). Bu nedenle konut edinmeye yonelik kredi sistemi,
sosyal ve ekonomik amaglara ulagmada énemli rol oynamaktadir.

Sosyal ve ekonomik amaglara ulagmada 6nemli rol oynayan konut kredi
sisteminin basarisi onun etkinligine baghdir. Bu ise, oncelikler verilen kredinin
miktar1, ne kadar siirede geri ddenecegi, geri 6demede uygulanan faiz oranlar1 ve
diger benzeri unsurlarla iligkilidir. Konut edinmede verilecek kredi gereksinimleri
karsilayacak miktarda olmali ve odenebilecek vadede olmasi onemlidir. Bu
nedenle konut edinmede verilen kredilerin vadelerinin uzunlugu konut finansman
sisteminin gelismisliginin bir gostergesi olarak kabul edilmektedir (DPT, 1996:
74).

Piyasa kosullarinda konut edinmek icin gerekli finansman kaynaklarinin
olusturulmasi ile ekonominin gelismislik diizeyi arasinda yakin bir iliski oldugu
kabul edilmektedir. Konut edinmek isteyen kisiler, normal sartlarda alacaklari
krediler i¢in piyasa kosullarinda arz-talep dengesine gore olusan bir faiz 6derler.
Ancak, piyasa kosullarinda ortaya ¢ikan arz-talep dengesinin her zaman iilkedeki
konut gereksinimi karsilayacak bir noktada kurulmaz. Diger bir sorun da, talep
artislarnt  karsisinda kredi maliyetlerinin ylikselmesidir. Dolayisiyla konut
liretiminin piyasa kosullart icerisinde gerceklesmesi, iilkenin konut sorununun
¢Oziimiinii zorlastirmaktadir. Bu nedenle Bati iilkelerinde konut kredilerinin
piyasa kosullar1 disinda karsilanmasi yoluna gidilmistir.

Konut edinmek icin gerekli kredinin piyasa kosullar1 disinda saglanmasi
konut maliyetlerini diisiirmenin en onemli adimlarindan biri olarak kabul edilir.
Konut i¢in gerekli kredi gereksinimini piyasa kosullar1 disinda ¢6zmenin bilinen
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klasik uygulamasi ise yap: tasarruf sandiklar: (YTS) dir. YTS ler kamu ve 6zel
sektor kaynaklarinin uygun bir kombinasyonu da saglayarak konut iiretiminde
etkinligi artirmaktadir (DPT, 1989: 14).

II1. SOZLESME SiSTEMINE ORNEK BiR MODEL: YAPI
TASARRUF SANDIKLARI

A. YTS Diisiincesinin Temeli

YTS’ler, iiyelerinin konut edinmek icin gereksinim duydugu krediyi
saglamak ve potansiyel kredi kullanicilarinin kredi gereksinimini karsilamak
amaciyla kolektif dayamisma temelleri {iizerinde kurulmaktadir. Sistemin
basarisinin altinda yardimlagma ruhu yatmaktadir. YTS diisiincesinin temelinde
konut yapmak isteyen birden fazla kisinin ortak tasarruflarin1 yardimlagsma araci
olarak kullanma vardir. Bu sistem yaklasik 230 yillik deneyimlerin sonucunda
bugiinkii seklini almigtir. Her insaat yapmak isteyen ortak bir hesaba diizenli
olarak ddeme yapmakta ve bu hesaptaki ddeme belli bir miktara ulastiginda kredi
kullanma hakki dogmaktadir (http://www.fides.at, 2006). Diger bir ifade ile
YTS’ler parasal varliklarin tasinmaz varliklara doniisiimiinii saglayan bir konut
finansman aracidir (http:// www.bankmagazin.de, 2006).

Yurttaslarin dayanismasinin konut iiretiminde somutlasmasi olan YTS su
sekilde calismaktadir (http://www.bausparkassen.de, 2006): Eger on kisi fiyati
100.000 YTL olan konutlarin sahibi olmak istiyorsa ve her biri yilda sadece
10.000 YTL biriktirebiliyorsa, bu kisiler ancak 10 yil sonra konutlara sahip
olabilir. Ancak on kisi isbirligine giderse daha birinci yilda birinci kisi, ikinci
yilda ikinci kisi ev sahibi olabilmektedir. Sisteme yeni katilanlar, geri ddeme
faizleri ve taksitlerle birlikte onuncu kisi de 4-5 yilda ev sahibi olabilmektedir.
Boylece konut edinmek isteyenler kendi aralarinda bir sinerji yaratmis
olmaktadirlar.

YTS’ler, toplamis olduklar1 tasarruflar1 konut alaninda kullaniimak
isteyenlere verilmek iizere kurulmuslardir. Bunlarin konut alaninda faaliyet
gostermeleri esastir. Sandiklar konut edinmek i¢in verdikleri kredi hizmetleri
disindaki faaliyetleri sinirlandirilmistir. Konut alaninda diger kredi kuruluslarin
faaliyetleri olduk¢a sinirhidir (Schiebel, 1991: 277).

YTS’ler yapt acisindan banka sistemine ¢ok benzeyen; ancak banka
statiistinde olmayan kuruluslardir. Nitekim YTS’lerin Almanya’da bankalari
denetleyen ayni kurumun denetimi altinda calismalar1 da bu benzerligin
gostergesidir. Sandiklar tamamen bagimsiz bir kurulus olarak kurulabildigi gibi,
bir kurulusun yan birimi olarak da kurulabilir. Alman sistemine gore, sandiklar
hem ozel isletme hem de kamu kurumu niteliginde olabilmektedir (Schiebel,
1991: 277).

Onceden oldugu gibi, giiniimiizde uygulamasinda sandiklar iiyelerinden
aldiklart tasarruflari, iiyelerine konut edinme icin belli kosullar altinda
vermektedir. Kredi, sandikla kisiler arasindaki iliskiyi diizenleyen bir s6zlesme
cercevesinde verilmektedir. Yapilan sozlesme ile her iki tarafa da belli
yiikiimliiliikler getirmektedir. Sozlesme tasarruf¢uya belli bir miktarda paray:
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sandiga yatirma, sandiga da kurulus amaglar1 dogrultusunda toplanan paralari
tiyelere dagitma zorunlulugu getirmektedir (http://www.fides.at, 2006).

YTS’lerin konut finansmaninda tek tip uygulamalar s6z konusu degildir.
Aksine YTS’ler yere, zamana farkli uygulamalara yapabilmektedirler. Ornegin
“Heimstatt Gmbh” ve Die Bauspare AG” 1933-1934 yillar1 arasinda kurulan
sandiklar olup, birinci dereceden ipotek karsiliginda kredi veren kuruluslardir.
Daha sonra yapilan yeni bir diizenleme ile, sandiklarin birinci dereceden ipotek
yaninda, ikinci dereceden ipotek karsilifinda da kredi verebilmelerine olanak
taninmistir. YTS’lerde bir farkli uygulama da faizlerde goriilmektedir.

YTS’lerin isleyisini diizenleyen bir aktor olarak devlet de onemli gorev
ve sorumluluklar iistlenmistir. Ornegin Almanya’da tasarrufun tesvik edilmesi ve
yurttaglarin konut sahibi olmasinin 6zendirilmesi amaciyla, devlet ev satin almak
ya da kendi evini yapmak isteyenlere kimi kolayliklar sunmaktadir. Bunlar i¢inde
en 6nemlisi kuskusuz konut primleridir. Ornegin 512 Euro tutarinda bir tasarruf
icin yillik 45.06’lik bir prim avantaji saglanmaktadir. Yeni evlenenlere saglanan
avantajlar, bekarlara gore iki kat daha fazladir (http://www.bkm.de, 26.11.2006).

B. YTS’lerin Tarihsel Gelisimi

Giinlimiizde tasarruf sandiklarinin en iyi uygulandigi iilkelerin basinda
Almanya kabul edilse de, sistemin ilk ortaya ciktif1 iilke Ingiltere’dir.
Birmingham Kenti’nde daha 1775 yilinda “Ketley’s Building Society”i adinda
sandiklarin kuruldugu bilinmektedir. Bu topluluk bilinen ilk YTS olup, hakkinda
birka¢ gazete ilan1 disinda fazla bilgi bulunmamaktadir (Drews, 1991: 22).

Ingiltere’de ikinci sandik 1779 yilinda Dudley’de ortaya ¢ikmustir. Bu
tarihten sonra iilkenin pek c¢ok yerinde “Building Societes” adin1 duyurmaya
baglamistir. Nitekim bu yiizyilda basta Midlands, Lancashire ve Yorkshire’de
olmak iizere iilke genelinde 50°den fazla birlik kurulmustur. 1836 yilinda ise,
kurulan bu sandiklarla ilgili bir diizenlenme olan “for the Regulation of Benefit
Building Society” yasas1 yiiriirliige girmistir. Tasarruf sandiklarinin ortaya
cikmasi ile sanayi devrimi ve onun yol acgtig1 toplumsal degisimler arasinda yakin
bir iliski bulunmaktadir. Konut sikintisinin en ¢ok hissedildigi yerlerde is¢i
gruplari, birbirlerine yardim ederek sorunu ¢ozmeye calismislardir. Ingilizlerin
konut sorunundan kaynaklanan bu toplumsal yardimlasma ruhu tasarruf
sandiklarinin ¢ikis noktasi olmustur (Lehmann, 1970: 11).

YTS’lerin diger iilkelerde yayginlasmasi 19. yiizyilda gerceklesmistir.
Ingiltere’de ortaya c¢ikan bu dayamisma ruhu, kisa siirede bagka iilkelere de
yayilmaya baglamgtir. Oncelikle Ingiltere ile siki iligkileri olan iilkelerde bu tiir
olusumlar goriilmektedir. Bu iilkelerin basinda gelen ABD’de ilk YTS, 1831
yilinda Frankford/Pensilvanya’da kurulan “Oxford Provident Building
Association”dur. Daha sonra sandik seklinde orgiitlenmeler Ingiliz koloni ve
dominyonlarinda, o6zellikle Giiney Afrika (1855) ve Avustralya’da (1858)
yayginlagmistir (Lehmann, 1970: 11).

YTS modelinin Avrupa’da yayginlasmasi 1950’den sonra olmustur.
Avusturya, Isvicre, Hollanda, Cekoslovakya, Bulgaristan ve Romanya’da benzeri
yapilar kurulmustur.  Bu iilkelerde kurulan sandiklar, Alman modeline
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benzemekle birlikte, bazi noktalarda farklilik gostermektedir. S6z konusu
ilkelerde uygulanan modelin bir kismu faizsizdir. Faizsiz YTS modelini
uygulamaya koyan Fransa, Hollanda ve Arjantin’de kronik enflasyon ve bu
enflasyon karsisinda YTS primlerinin ger¢ek degerini koruyacak onlemlerin
alinmamasi vb. nedenlerle istenilen basar1 elde edilememistir. Faize dayali olarak
calisan Avusturya ve Isvigre’deki YTS uygulamasi, ikinci Diinya Savasi oncesi
uygulanan Alman YTS modelinden uzaklagmistir. Dogu Avrupa’da savas oncesi
kurulmus olan sandiklar ise, savas sonrast ortaya ¢ikan yeni sistemle
birlikteliklerini siirdiirememislerdir (Lehmann, 1970: 13).

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda YTS’lerin Tiirkiye ve Yunanistan'da da
kurulmaya calisildigir goriilmektedir. Tiirkiye’de YTS’lerin kurulmasi 1951
yilinda iki Alman uzman gozetiminde caligmalar yapilmis ve sonunda Tiirkiye
Emlak Kredi Bankasi’nda Yap1 Tasarruflart Boliimii olusturulmustur. Bu bolim,
belli bir gelisme saglamigsa da Tiirkiye’de konut i¢in gereken finansal sorunlarin
coziilememesi ve insaat sektoriiniin YTS modeline islerlik kazandiracak olgiide
gelismemis olmasi, modelin basariya ulagmasinda en biiyiik engel olarak ortaya
cikmistir. 1963 yilinda Avrupa’da yayginlasan YTS modeli Yunanistan’i da
etkilemis ve Yunan Ulusal Emlak Bankasi, Atina’da konut iiretimini artirmak
amaci ile bir YTS boliimii agcmistir (Lehmann, 1970: 14).

Avrupa Birligi’nin genisleme siirecinde yeni iiyelerin de YTS sistemine
ilgi gosterdikleri goriilmektedir. Alman Yapr Tasarruf Sandigi Yasasi’ni
Slovakya, Cek Cumhuriyeti, Macaristan, Hirvatistan ve Romanya’nin bir model
olarak benimsemislerdir. Ciinkii bu iilkelerde islevsel bir konut piyasasinin
kurulmamustir. Tasarruf sandiklar1 konut piyasasinin canlanmasinda énemli bir rol
oynayacaktir. Bu iilkeler disginda Batlik Cumbhuriyetleri, Rusya, Italya, Hindistan
ve Kazakistan da Alman sistemine ilgi gostermektedirler
(http://www.basusparkassen.de, 2006).

C. Almanya’da Yap1 Tasarruf Sandiklari

Konut ve kentlesme politikalar1 Almanya’nmin tarihinde her zaman icgin
siirekli oncelikli konulardan biri olmustur. Almanya’nin bu politikalar sayesinde
halkin biiyiik bir kismu konut edinmek olanakli hale gelmistir. Ustelik bu
politikalar her zaman farkli gereksinimlere yonelik konut taleplerini de
kapsayacak sekilde olmustur (FES, 2002: 9). Almanya’min c¢ok yonlii bu
politikalar1 icinde YTS’lerin 6nemli bir yeri vardir.

YTS’ler ¢esitli iilkelerde uygulanan bir sistem olmakla birlikte, bu
sistemin en 1iyi isledigi tlkelerin basinda kuskusuz Almanya gelmektedir.
Almanya’da YTS’lerin ortaya cikisi Ingiltere’den oldukga sonra olmasina
karsilik, sistem iilkede ¢ok uzun zamandan beri calisan ve giiniimiize kadar
varligin1 devam ettiren ¢agdas bir finansman kurumu niteligindedir.

Bu tip orgiitlenme ilk olarak 1885 yilinda Bielfield’de “Bausparkasse fiir
Jederman” adi altinda bir sandik kurulmasi ile ortaya ¢ikmistir. YTS’lerin kendi
konutunu almak ya da yapmak isteyenlere kredi olanaklari sunmasi, kisa siirede
bu tiir Orgiitlenmelerin toplumda ilgi ile karsilanmasina yol a¢mustir. Geg
sanayilesme nedeni ile iilkede niifus hareketinin yasanmamasi ya da kentsel

237



S. Kili¢ / Konut Finansman Modeli Olarak Yapi Tasarruf Sandiklari;

Almanya ve Tiirkiye’deki Uygulamalart

alanlarda niifus birikiminin ortaya c¢ikmamasi, konut {iiretiminde toplumsal

dayanisma ruhunun da ge¢ ortaya cikmasina neden olmustur. Kurulan YTS ler

kisa sitirede toplumun ilgisini ¢cekmigse de iilkenin ekonomik ve toplumsal yapisi

sistemin her kesime ulasmasina olanak saglayacak nitelikten uzakti. YTS’lerin

tilke capinda etkinlik kazanmasi ancak Birinci Diinya Savasi sonunda
gerceklesmistir (Lehmann, 1970: 12).

Almanya’nin Birinci Diinya Savasi’ndan yenik ¢ikmasi, kaybedilen
topraklarda yasayan Almanlarin iilkeye gd¢ etmesi ve artan pahalilik yurttaslarin
konut sorunu ile kars1 karsiya kalmasina neden olmustur. Bu sorun YTS
diisiincesini tekrar canlandirmistir. YTS, kisa siirede konut edinmede ideal bir yol
olarak kabul goérmiistiir (Drews, 1991: 22).

Birinci Diinya Savasi sonrast ortaya c¢ikan olaganiistii konut acigini
gidermek amaci ile yakin arkadas gruplan ile kurulmaya baslayan tasarruf
sandiklar1 1938 yilina gelindigi zaman, biiyiik-kii¢iik biitiin iilkeye yayilmistir. Bu
yayginlagma ile birlikte sistemin islemesinde bazi sorunlar da ortaya ¢cikmistir. O
giinkii ekonomi bakani, sandiklarin islemesinde ortaya cikan sorunlart gidermek
icin 1938 yilinda YTS’lerde reforma gitmistir. Bugiinkii YTS sisteminin ana
cizgileri bu reformla belirlenmistir. Bu reformla katilma pay1, sandik hesabi, kredi
icin uygulanan faizler ve bekleme siiresi gibi konular yeniden diizenlenmistir
(Drews, 1991: 22).

Almanya’da Ikinci Diinya Savasi sonrast da tipki Birinci Diinya
Savasi’nda oldugu gibi, benzer gelismeler yasanmustir. Milyonlarca yerlerinden
edilen evsiz insan savasin magduru olmustur. Bu donemde de ortaya ¢ikan konut
sorununu ¢dzmek amaci ile YTS modelinden yararlanilmistir. 1939 yilinda
sandiklar 200 bin tasarruf sozlesmesi (Bausparvertrag) yapmis ve sandiklarda
toplanan tasarruf miktarn yaklasik 2 milyar RM’dir. 1989 yilina gelindiginde ise,
yapi tasarruf sozlesmesi 25,8 milyona ve toplanan tasarruf miktar1 da 886 milyar
DM’ye ulagmustir. Bugiin icin ise, Almanya’da Ikinci Diinya Savasi’ndan bu yana
YTS ile finansman kullanan konut sayisi 13 milyonu ge¢mistir. Bu konutlara
yapim, bakim, onarim gibi isler icin saglanan kredinin parasal boyutu ise, 800
milyar Euro’dur (Drews, 1991: 22; http://www.basusparkassen.de, 2006).

1. Eyalet(OBS/LBS) ve Ozel Yapi Tasarruf Sandiklar

Konut talebi, 6zel girisimin agirlikli oldugu iilkelerde bile, kamu
yonetiminin etkisi altindadir. Merkezi ya da yerel yonetimlerin konut alanlarinin
hazirlanmasi, konut edindirme yardimlari, tesvikleri gibi pek ¢ok faktor bireylerin
konut taleplerini yonlendiren unsurlar olarak kendini gostermektedir. Diger bir
ifade ile, bireylerin konut talepleri asil olarak, kamu hizmetlerinin diizenleyici
politikalarinin kombinasyonunun sonucu olusmaktadir (Hintzsche, 1998: 810). Bu
nedenle konut islerine iliskin en énemli diizenleme yetkisi kamu yonetimindedir.

Almanya’da 6zel sandiklar yaninda eyalet yonetimlerinin kontrolii altinda
kamu sandiklar1 ya da diger adi ile eyalet sandiklar1 da bulunmaktadir. Eyalet
sandiklar1 kamu hukukuna dahil bir tiizel kisilige sahiptir. Hukuki sorumluluklari,
en kiiclik belediyeden eyalet yonetimine kadar uzanmaktadir. Kamu sandiklari
eyalet hukukunun bir parcast oldugundan, goérevleri, sorumluluk alanlart i¢
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orgiitlenmeleri ve denetimleri s6z konusu eyalet hukuku c¢ercevesinde
diizenlenmistir. Kamu sandiklarinin bankacilik faaliyetleri, sandiklar1 diizenleyen
yonetmelikler ve tiiziiklerle gelistirilmistir (Altay, 1997: 67).

Ozel sandiklarin aksine, resmi YTS’lerin hukuki statiilerinin ne olacagi,
eyalet yonetimlerine birakilmistir. Kamu kurumlarn tasarruflart ¢ogunlukla eyalet
bankasinin bir subesi altinda toplanmaktadir. Ornegin Miinih’te bulunan YTS’ler
Bayern Eyalet Bankast ve Tasarruf Sandigi’na bagli olarak faaliyette
bulunmaktadirlar. Dogal olarak her eyalete bagli kamu kurumunun yetkisi
eyaletin fiziki sinirlar ile sinirhidir (Drews, 1991: 28).

1970’11 yillarda Almanya’da kamu kurumlarina bagli 13 ve 6zel sektore
bagh 15 YTS, iki Almanya’nin birlesmesi ile kamuya bagli sandik sayis1 18’e;
ozel sektore bagli sandik ise 21’e cikmustir. Bugiin i¢in ise, 17°si 6zel ve 11’1
kamu olmak iizere bu sandiklarin say1 28’e ulagmistir. Kamu sandiklar, 6zel
sandiklara gore iilke ¢apinda daha dengeli dagilmistir. Bunlarin dagiliminda 6zel
sandiklardan farkli olarak iilke gereksinimleri daha ¢ok on planda tutulmustur
(Drews, 1991: 30; DB, 2003: 39).

Her YTS kuruldugu eyalete gore farkli bicimlerde faaliyette
bulunmaktadir. Genel olarak sandik ve tasarrufcu arasinda diizenlemeler biiyiik
bir benzerlik gostermekle birlikte, kiigiik farkliliklar da bulunmaktadir. Ozel
YTS’ler hukuk reformuna kadar limitet ortaklik ya da anonim sirket olarak
kurulmuslardir. Ancak, yeni kurulacak 6zel YTS’ler sadece anonim sirket olarak
kurulabilmektedir (Drews, 1991: 31).

Tasarruf sandiklari, Alman bankacilik sisteminde Ozel ticari bankalar ve
kooperatiflerle birlikte sistemin diger dnemli bir kismini olusturmaktadir. Kurulan
sandiklar yerel yonetimlere yonelik kredi faaliyetlerinin yaninda diger bankacilik
hizmetlerini de siirdiirmektedir (Altay, 1997: 65). Ozel sandiklar, sadece konut
tiretimini artirmak amaci ile kurulmamuslardir. Bu kuruluslar konut iiretimine
kredi saglamak disinda damismanlik, bankacilik ve sigortacilik gibi alanlarda da
faaliyette bulunmaktadirlar. Ozel YTS’ler, bu tiir isleri ya kurulusun bir kolu ya
da sandik hizmetleri ile birlikte yiiriitmektedirler (Drews, 1991: 31).

2. Yap1 Tasarruf Sozlesmesi (Bausparvertrag)

Yap: tasarruf sozlesmesi sandikla tasarruf eden arasinda yapilmaktadir.
Sozlesme ile tasarruf sahibi belli bir tasarruftan sonra hukuki olarak sandiktan
kredi almaya hak kazanir. Yapi tasarruf s6zlesmesinin bu hukuki temeli biitiin
yapi tasarruf sandiklar1 icin genel bir kuraldir (http://.www.bausparkassen.de,
2006). Almanya’da kredi sisteminin caligmasim1 diizenleyen yasalara gore,
yatirrmlarimt kredi kuruluslarina yatiran higbir tasarrufcu bu paranin karsilig
olarak her hangi bir kredi talep edemez. Ancak bunun tek istisnast YTS’lerdir.
YTS’leri diizenleyen yasaya gore, tasarruf siirecini tamamlayan herkes, ilgili
sandiktan kendisine kredi verilmesini talep edebilir. Bunun icin, kisi ile sandik
arasinda nasil bir kredi iligkisinin kurulacagi, yapilan tasarruf sodzlesmesi ile
belirlenmektedir (Schiebel, 1991: 277).

Taraflar arasinda yapilan sézlesme, her iki tarafa da bazi sorumluluklar
yiikleyerek sandik sisteminin islemesini giivence altina almaktadir. YTS modeli
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yurttaslarin birikimlerini konut alaninda kullanilabilmesine olanak saglamaktadir.
Bu sekilde, hem kredi sisteminin kapasitesi genislemekte hem de kisilerin sisteme
katkis1 saglanmaktadir. Kisilerin konut iiretimi i¢in cesitli sekillerde yaptiklar
birikim, daha tasarruf asamasinda sisteme katilmaktadir. Boylece sistem, devletin
ya da kredi saglayan kuruluslarin yiikiinii de biiyiik 6l¢iide azaltmaktadir.

YTS nin sunmus oldugu kredi olanaklarindan yararlanabilmek icin
sozlesmenin yapilmasi hukuki bir zorunluluktur. Bu s6zlesme ile, her iki taraf
sozlesmenin gecerliligi siiresince yararlanabilecegi haklar elde etmekte ve yerine
getirilmesi gereken odevler yiiklenmektedir. Boylece, kredi i¢in basvurudan
kredinin 6denmesine kadar gecen siire, hukuki agidan giivence altina alinarak
sistemin siirekliligi saglanmaktadir. Taraflar arasinda sézlesmenin yapilmasini,
YTS’lerle ilgili diizenleme yapan yasanin birinci maddesi ©ngdrmektedir.
Sozlesme ile kredi verme sorumlulugunu yiiklenen sandik ile tasarrufcu arasinda
uzun siireli ekonomik bir dengenin kuruldugu séylenebilir (Laux, 1984: 15).

Yapilan tasarruf s6zlesmesi ¢cercevesinde konut kredisinden yararlanmak
isteyen kisi, oncelikle sandikta belli bir siire tasarruf yapmak zorundadir. Bu
siireci tamamlayan kisiler, konut alaninda kullanabilecegi, uzun vadeli ve uygun
faizli kredi olanaklarindan yararlanabilmektedir. Kisilerin kullandiklar1 krediler,
YTS’lere kredi almak i¢in bagvuran kisilerin yapmis oldugu prim ddemeleri ile
karsilanmaktadir. Sistem, sandik iiyeleri arasinda alacak-verecek iliskisi icerisinde
calisan kapali bir sistemdir. Tasarruf sahibi ayn1 zamanda bir y1l boyunca sandiga
o0demis oldugu tasarruflara karsilik belli bir oranda birim de alabilmektedir.
(Laux, 1984: 16; http://. www.bausparkassen.de, 2006). YTS’lerin kapali bir
sistemle calismasinin en Onemli faydasi, iiyelerine sundugu kredilerin piyasa
kosullarindan etkilenmemesidir. Diger bir ifade ile, YTS sistemi sozlesme
siiresince tiyelerini her tiirlii piyasa ¢alkantilarinin diginda tutmaktadir.

3. Yap1 Tasarruf Sandiklarinda Uygulanan Tarife (Bauspartarife)

YTS sisteminden yararlanarak konut kredisi kullanmak isteyenler i¢in en
onemli asama uygun tarifenin segimidir. Ozel sandiklar tasarruf sahiplerinin
gereksinimlerini dikkate alarak esnek ©deme olanagi sunabilmektedirler. Bir
tarifede dort temel unsur yer almak zorundadir (http://.www.bausparkassen.de,
2006):

Tasarruf ve geri ddeme taksitleri
Harglar ve katilim masraflari
Mevduat ve geri ddeme faizi
e Katilimin miktar ve 6deme zamaninin belirlenmesi

1970’11 yillarin ikinci yarisina kadar uygulanan tarife klasik uygulama
olarak adlandirilmaktadir. Klasik tarifeye gore, kredi almak isteyenler, s6zlesme
ile kredi miktarinin %40’n1 tasarruf hesabinda toplamak zorundadirlar. Ancak bu
tasarruf miktarina ulasildiktan sonra geriye kalan %60°1 kredi olarak talep
edebilirler. Klasik tarife her ay toplam miktarin %0 4-5’nin tasarruf hesabinda
toplanmasint ve toplam miktarin %0 5-6’sinin 6denmesini de Ongdrmektedir
(Laux, 1984: 17; http://www.lbs.de, 2006).
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YTS’lerde, gerek tasarruflara gerekse kredilere uygulanan faizler piyasa
kosullarinin altindadir. Sistemin amacina ulasmasi faizlerin olabildigince diisiik
tutulmasi ile yakindan ilgilidir. Bu nedenle tasarruflara kredi piyasasinin etkisi ile
yiiksek faizlerin uygulanmasinin engellenmesi sistemin gelecegi i¢in 6nemlidir.
Aksi halde, dayamisma ruhu temelinde ortaya c¢ikan sistemin siirekliliginin
saglanmas1 olanaksizdir (Schiebel, 1991: 278). Ciinkii faizlerin diisiik olmasi
dogrudan kredi maliyetlerini etkilemektedir. Diger bir anlatimla, kisiler bir
yandan tasarruflari i¢in daha diisiik bir gelire raz1 olurlarken, bunun karsiliginda
da piyasa kosullarina gére daha uygun kredi kullanabilmektedirler.

Kredi ddemelerine uygulanan kredi faizleri ile 6deme siiresi arasinda
yakin bir iliski bulunmaktadir. Eger, kredi 6demeleri uzun bir siireye yayilmissa,
kredi 6demelerine uygulanan faizler yiikselmektedir. Buna karsilik kisa bir vade
s0z konusu ise, buna uygun olarak faizler de diismektedir (Drews, 1991: 131).

Her ay sandiga ne kadar taksit yatirilacagi, kredi almak i¢in basvuran kisi
ile sandik arasinda yapilan sozlesmeyle belirlenmektedir. Tablo 1’de de
goriildiigi tizere, genel olarak sozlesme tutarinin %0.5°1 kadar taksit tutar
belirlenmektedir. Ancak bu miktar {izerinde Odemeler her zaman kabul
edilmektedir. Diger yandan kredi verilirken istenilen giivenceler kredinin
miktara gore farklibk gosterebilmektedir. Ornegin kiigiik miktardaki krediler
icin sandik ikinci dereceden ipotekler karsiliginda kredi vermeyi kabul
etmektedir.

Tablo 1: Klasik Tarife

Tarife Oranlar
Tasarruf Faizi 0,75 %
Geri Odeme Faizi 2,95 %
Efektif Yillik Faiz 3,53/3,78 %
Aylik Odenecek Tasarruf Orani (Toplam

4 4 %o
Miktarin)
Asgari Tasarruf Orani (Toplam Miktarin) 40 %
Asgari Odenecek Siire 18 Ay
Agio Degeri 2%
Taksit Tutar1 (Toplam Miktarin) 5 %o
Masraflar, Giderler (Toplam Miktarin) 1 %

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

Sandikla bir s6zlesme imzalayan kisi, ayn1 zamanda s6zlesme harglarini
da tiistlenmektedir. Bu genel olarak biitiin hesabin yaklasik % 1’ine denk
gelmektedir. Tasarruf sahibinin 6demis oldugu bu miktar sandifin en Snemli
geliridir. Ancak farkli bor¢lanma sekilleri nedeniyle miktar da zaman zaman
degisiklik gosterebilmektedir (Laux, 1993: 24).

IV. TURKIYE’DE YAPI TASARRUF SANDIKLARI

Tiirkiye’de bu giine kadar, gelismis iilkelerde oldugu gibi, bir konut
finansman sistemi kurulamamistir. 1980 sonrasi, her ne kadar Toplu Konut
Idaresi, konut alaninda o6nemli bir kurulus olmasina karsin, konut alaninda
istikrarli politikalar {iirettigi sdylenemez. Pek c¢ok gelismekte olan iilke gibi
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Tiirkiye’de de konut {iiretimi icin, devletin kontroliinde saglanan kaynaklar

bulunmakla birlikte, bu sisteminin siirekliligi icin yetersiz kalmaktadir. Ciinkii

cesitli ekonomik krizlerde ya da bagka alanlarda kaynak sikintis1 cekilmesi

durumunda, bu iilkelerde ilk olarak, konut iiretimi icin tahsis edilen kaynaklarda
kisintiya gidilmektedir (DPT, 1996: 79).

Devlet kaynaklarinin, konut iiretimine aktarilmasi yaninda, ozel
tasarruflarin da konut finansman sistemi igerisine cekebilecek bir yapilanma
onemlidir. Tiirkiye’de konut iretimi icin gerekli kaynaklarin karsilanmasi
amaciyla, 0©zel tasarruflar1 konut iretimine aktarabilmenin cesitli yollari
denenmektedir. Bu arayis icerisinde bilinen tipik uygulamalardan biri de yapi
tasarruf sistemidir. Tiirkiye’de bu sistemin zaman zaman basta Emlak Kredi
Bankas1 olmak iizere, cesitli bankalar ve Toplu Konut Idaresi aracihigi ile
uygulandig goriilmektedir.

A. Yap Tasarruf Sandiklarimin Tiirkiye’deki Gec¢misi

Tiirkiye’de Almanya 6rnegine gore olusturulmaya caligilan yapi tasarruf
sisteminin ge¢misi, sanildiginin aksine, ¢cok daha gerilere gitmektedir. Ger¢ekten
daha Cumbhuriyetin ilk yillarinda, konut finansmaninda ortaya cikan sikintilart
gidermek amaciyla devlet cesitli arayislar icerisine girmistir. Clinkii bu yillarda
ilkenin imar1 i¢in gerekli finansmani1 saglayacak giicte ne 6zel ne de kamusal
kuruluglar bulunmaktadir. Bu zorunlulugun sonucu olarak o giine kadar Ser’iye
Mahkemeleri’nin ~ yonetimindeki Eytam  Sandiklar1  konut  bankasina
doniistiiriilmiistiir. Sandiklarda bulunan tasarruflar ile 22.05.1926 tarihinde
cikarilan 844 sayili yasa ile de Emlak ve Eytam Bankas: kurulmus ve daha sonra
bu banka Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1 adin1 almistir (Giinal, 1982: 236).

Tiirkiye’de tasarruf sandiklarimin  devletin  Onciiliigiinde  kurulmasi
amactyla 17.06.1930 tarihinde yasa ¢ikarilmistir. Cikarilan 1711 sayili yasanin 1.
maddesinde “Hiikiimet hususi idare ve belediyelere bu kanun dairesinde hiikmi
sahsiyete haiz tasarruf sandiklart acmaya miisaade edebilir” ibaresi yer
almaktadir. Yine bu diizenlemeye gore ulusal bankalarin da yasa ¢ercevesinde
tasarruf sandiklar1 kurabilecekleri belirtilmistir. Bu yasaya dayanilarak kurulan ilk
sandik da Emniyet Sandigi olmustur (DPT, 1989: 23; Cosar, 2006).

1950’11 yillarda Alman sandiklar1 Ornek alinarak, yeni bir yapilanma
caligmalar1 baslatilmistir. Bu donemde Emlak Bankasi’nin kurulusu ile ilgili
mevzuatta yapilan bir diizenleme sayesinde, bu banka biinyesinde tasarruf
sandiklarinin kurulmasina olanak taninmustir. Bu degisiklik ¢ercevesinde 1951
yilinda Emlak Bankasi, Almanya Ornegine gore YTS’lerin kurulmasi igin
calismalara baglamistir. Bankanin olusturdugu YTS sistemi ile, yurttaslar hem
kendi tasarruflarim1 kullanarak hem de sandiktan kredi alarak konut edinme
olanagina kavusmuslardir. Kurulan sandiktan yararlanabilmek i¢in yurttaglarin en
az yatirilmasi1 gereken miktari bir yil tasarruf hesabinda bekletmesi kogsulu
bulunmaktadir. Kurulan bu sandik sistemi, 1963’lere kadar konut kredisinde
varligini siirdiirmiistiir (Bastiirk, 1989: 120).

Birlesmis Milletler (BM) 1976 yilinda gelismekte olan iilkelerin konut
sorununa yardimct olmak igin, cesitli calismalar yapmustir. Bu c¢alismalar
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sonucunda konut igin gerekli finansman kaynaginin yaratilmasi icin bazi
tavsiyelerde bulunmustur. Bu tavsiyelerden biri, kuskusuz zorunlu tasarruf
uygulamasidir. BM, zorunlu tasarruf kesintileri ile biriken paranin, konut iiretimi
icin etkili bir kaynak olacagin1 kabul etmistir. Nitekim, bu tavsiyeler
dogrultusunda, 1980 sonrasi Tiirkiye’de zorunlu tasarruf kesintisi uygulanmaya
baglamistir. Bu da aslinda bir yap1 tasarruf sisteminin uygulamasi olarak
degerlendirilmelidir.

1980 sonrasi cikarilan 2487 sayili yasanin getirdigi yeniliklerden biri de
Yap: Tasarruf Hesabimin agilmasidir. Yasa, konut kredisinden yararlanmak
isteyen kisilere yap: tasarruf hesabi agtirma zorunlulugu getirmistir. Kisiler,
Emlak Kredi Bankasi’nda bu tasarruf hesabini actirdiktan bir yil sonra, kredi i¢in
bagvuru hakkini elde etmislerdir. Yasa, konut kredisi almak isteyenlerin yapim
maliyetinin %20-25’ini 3 yil i¢inde ilgili hesapta biriktirmesini dngdrmektedir.
Diger yandan kisilerin tasarruf hesabindaki birikimlerinin en az 1.5 kati1 kadar
miktar da kamu konut fonuna yatirilacaktir (Keles, 1993: 335). Ancak bu yasanin
getirdigi diizenlemeler, daha sonra cikarilan 2985 sayili yasa ile yiiriirliikten
kaldirilmigtir. Boylece YTS’lerin Tiirkiye’de uygulamasi daha baslamadan son
bulmustur.

Tiirkiye’de YTS modeli ile ilgili 6nemli bir gelisme de Almanya’da
calisan Tiirk vatandaslarinin bu iilkedeki sandiklarda biriken tasarruflarin
Tiirkiye’de  kullanabilmelerine olanak saglayan antlagsmanin yapilmasidir.
18.12.1986 tarihli Tekrar Intibak Kanunu’na gore, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi
ile Toplu Konut Idaresi arasinda yapilan 12.03.1991 tarihli protokol ile
Almanya’dan saglanan kredilerin kullanilmasinin 6nii acilmustir. Boylece, ilki
1989 yilinda kullanilan bu kredilerin 100 milyon Dolarlik ikinci dilimi, “Deutsche
Ausgleichbank” ve “Avrupa Konseyi Iskan Fonu’nun kefil olmasi ile serbest
brrakilmustir.

Almanya ile Tiirkiye arasinda yapilan antlagsma ile saglanan bu kredi
olanaklarindan simirlh  sayida yurttas  yararlanabilmistir. Emlak Kredi
Bankasi’ndan 1995 yilinda elde edilen verilere gore, birinci dilim krediden
yararlanmak isteyen 7252 yurttastan, ancak 5916 kisi kredi alabilmistir. Bu
yurttaslarin kullandig1 toplam kredi miktar1 177,2 milyon DM’dir. ikinci dilim
icin bagvuru sayist oldukca diisiik diizeyde kalmistir. Bu dilim icin sadece 551
kisi basvurmus ve bunlardan da sadece 360’1 kredi alabilmistir. Ikinci dilimde
kullanilan kredi miktar1 10,19 milyon DM’dir.

B. Yap1 Tasarruf Sandiklarmin Tiirkiye’deki Uygulamalarinin

Degerlendirilmesi

Konut finansman sistemi agisindan YTS’lerin tercih edilmesi, uygulandig
tilkeye pek cok avantajlar getirmektedir. YTS ler salt bir konut edinme aract
olmanin disinda ekonomik, sosyal katkilart ile de dikkati ¢ekmektedir (http://
www.bankmagazin.de, 23.11.2006).

I.Yardimlagma ile birlikte 6zel girismeler icin sandiklar cazibe merkezi
haline gelmektedir. Boylece konut edinmede devletin yiikii hafiflemektedir.
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II. Sandiklar1 konut sektoriinde cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
dalgalanmalara kars1 bir emniyet olusturmakta ve istikrar garanti etmektedir.

III. YTS yashlik i¢in de 6nemli bir giivencedir. Ciinkii cesitli vergilerden
muaf olmak ve kira odememek emeklilikte ©ne c¢ikan gelir aciklarinin
kapanmasina yardimci olmaktadir.

IV. Devlet tegvikleri 6nemli kolayliklar saglamaktadir. Tasarrufu tesvik
etmek amaciyla boyle bir uygulamanin olmasi ©nemli miktarda kaynak
yaratmaktadir.

Onemli avantajlar saglayan YTS lerin Tiirkiye’de basarisiz olmasinin en
onemli iki nedeni (Kulu, 1983: 43; Peynircioglu, 1988: 12); tasarruflarin
yetersizligi ve enflasyondur. YTS sisteminin konut alaninda etkin olabilmesi,
konut sahibi olmak isteyen kisilerin tasarruf yapabilmesine baghidir. Eger bir
iilkede yurttaglarin tasarruf yapabilme olanagt yoksa sistemin c¢aligsmasi
olanaksizdir. Bu sistemin basari ile uygulandig: iilkelerde kisilerin konut edinmek
icin gerekli tasarruflar1 sagladiklari goriilmektedir. Nitekim bu tasarruf oram
Avrupa’da %30-40’lara kadar ¢ikmaktadir. Oysa bu oran, Tiirkiye’de sistemin
calismasina engel olacak kadar diisiiktiir.

Enflasyon ise sisteme ¢ok pek ¢ok yonden zarar vermektedir. Oncelikle
onlem alinmadig: takdirde kisilerin tasarruflarinin erimesine yol agmaktadir. Daha
once de belirtildigi gibi, bu sistemin calismasi ve sistemin ayakta kalabilmesi,
tasarruflarin gergek degerinin enflasyon karsisinda korunmasina baglidir. 1974’te
enflasyonun hizlanmasi, ingaat ve arsa maliyetlerinde yiikselme, sandik sistemi ile
verilen kredilerin konut fiyatlar1 karsisinda oldukca kiigciik kalmasina neden
olmustur. Enflasyonun diger bir etkisi de, yurttaslarin sandik sisteminden
yararlanarak elde ettikleri kredilerin ve tasarruflarin konut finansmani icin
yetersiz kalmasidir. Bu nedenle enflasyonun yiikselme egilimi sistemin etkinligini
kaybetmesine neden olmustur.

Enflasyonun YTS’ler iizerindeki olumsuz etkisini kaldirmak amaciyla,
Toplu Konut idaresi 1995 yilinda bir takim uygulamalar1 devreye sokmustur. Bu
yeni uygulamada tasarruflarin enflasyon karsisinda korunmasi amaglanmustir.
Yeni diizenleme, kredilerin enflasyon karsisinda erimemesi icin, secilen taksit
basamagina tasarruf donemi boyunca DIE’nin belirlemis oldugu fiyat artiglari
oraninin yansitilmasin1 6ngoérmiistiir.

1995 yilindaki diizenlemeye gore, konut kredisi almak isteyenler i¢in yine
tasarruf hesabi actirilmasi 6ngoriilmektedir. Konut edinmek isteyen Kkisiler,
idarece her alt1 ayda bir belirlenen taksit basamagindan ve tasarruf donemlerinden
birini secerek yapi tasarruf hesabt agtirabilir. Actirilan bu tasarruf hesabi en az 2
yil, en ¢cok 7 yil olarak belirlenmistir. Yeni diizenlemeye gore, secilen taksit
basamagint ve taksit donemini belirleyen kisiler, bankada gerekli tasarruf
miktarina ulastiklarinda konut kredisi alma hakkini kazanacaklardir. Tasarruf
hesab1 araciligi ile alinan kredi, bireysel ya da toplu olarak kullanilabilecektir.

Tiirkiye’nin konut finansmaninda yasadigi sorunlara, gelismekte olan
iilkelerde de sik¢a karsilasilmaktadir. Oncelikle kaynaklarin en verimli sekilde
kullanilmasi ve konut icin tahsis edilen kaynaklarin amaclar dogrultusunda
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degerlendirilmesi sorunu bulunmaktadir. Tiirkiye’de YTS aracilig ile yaklasik
400 bin kisinin (Kulu, 1983: 43) konut sahibi oldugu da goz Oniinde
bulundurulursa, yapisal sorunlarin ¢oziilmesi halinde, Yap: Tasarruf Sistemi’nin
konut finansman sorununun ¢oziimiine onemli katki saglayabilecegi agiktir.

C. Tutulu Satis Kredisi (Mortgage)

Tutulu satis kredisi daha once konut finansman tiirlerinde de deginildigi
izere, ipotege bagli olarak konut edinmek isteyenlere cok uzun vadeli kredi
kullanma olanagi taniyan bir gayrimenkul finansman sistemidir. Bu sistemin
birden ¢cok modeli olup Tiirkiye i¢cin Amerika’daki ve Almanya’daki modelleri
onerilmektedir. Bu sistemle konut sahibi olmak isteyenler daha 15-20 yillik gibi
daha uzun vadelerde bor¢lanma olanagina kavusmaktadirlar. Krediden dogan
alacaklar da banka sisteminden farkli olarak ipote§e dayali menkul kiymet
kurulusuna devredilmektedir. S6z konusu kuruluslar devraldiklar1 alacaklar
karsiliginda ipotek yatirim fonu ya da varliga dayali menkul kiymet ihra¢ ederek
sistemin siirekliligini saglamaktadirlar (http://www.mortgagenedir.com, 2006).

Tutulu satis kredisi finansal kiralama ve benzeri islemler yoluyla konut
alimi, onartmi ve giiclendirmesi gibi islemler i¢in ipotek karsiliginda kredi
kullanilmasina dayanmaktadir. Diger bir ifade ile banka ya da ilgili kurulus konut
edinmek isteyen kisinin talebi ile daha ©nceden kosullar1 belirlenmis uygun
nitelikteki konutlar1 miisteri i¢in satin alarak ipotek karsilifinda miisteriye
devretmektedir. Daha sonra da belirlenen vadeye gore miisteri aldigi krediyi
bankaya 6demektedir (http://www.kobifinans.com.tr, 27.11.2006).

Tirkiye icin tutulu satis kredisi sisteminin uygulanmasi, yiiksek
enflasyonun kontrol altina alinmasi ile tartisilmaya baslanmustir. Tiirkiye hizla
artan niifusu nedeniyle konut piyasast dinamik bir 6zellik gostermektedir. Oysa
bu dinamiklige cevap verebilecek bir konut kredi sistemi basta ekonomik
istikrasizlik olmak iizere ¢esitli nedenlerden dolay1 kurulamamistir. Bu sistemle
ilkede eksikligi hissedilen konut finansman ag¢iginin kapatilmasi igin Tiirkiye
kosullarina  uyarlanmas1  diisiiniilmektedir  (http://www.kobifinans.com.tr,
27.11.2006). Ancak Tiirkiye’de hakkinda pek ¢ok sey yazilip cizilmesine karsin
sistemin uygulamaya gecirilmesi yoniinde heniiz bir adim atilmamistir. Diger
yandan ipotek ile ilgili sorunlarin ¢oziilmesi yoniinde de Bankacilik Kanunu’nda
bir degisiklik yapilmamustir. Oysa sistemin islerlik kazanmasi konut piyasasinda
yasanan kredi a¢181 icin 6nemli bir adim olacaktir.

SONUC

Konut iiretimi i¢in devletin istikrarli ve uzun vadelere yayilmis bir kredi
sisteminin kurulmasina Onciiliik etmesi anayasanin sosyal devlet ilkesinin bir
geregidir. Ancak biitiin yilikiin devlete birakilmasi, gelir yetersizligi sorunu ile
kars1 karsiya bulunan kamu yonetimleri i¢in sorunun ¢oziimiine kotii bir baglangic
olacaktir. Bu nedenle ©zel tasarruflar icin de konut iiretimini cazip kilacak
onlemler almak gerekir.

Ozel tasarruflarin konut iiretimine aktarilmasim saglayacak model olarak
YTS sisteminden yararlanilabilir. Boylece Tiirkiye’de konut finansman siteminin
eksik yanlarindan biri olan iist gelir gruplarinin sisteme katilmasi saglanabilir.
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Basarili Alman YTS sisteminin arkasinda dayanigsma ruhu ve bireylerin 6z
kaynaklarinin harekete gecirilmesi olay1 vardir. Ne yazik ki, Tiirkiye’de konut
finansmaninda boyle bir dayanisma ruhu olusturulamamistir. Bunun sonucunda
kredi sisteminin biitiin yiikii kamu kurumlarina kalmistir.

Tiirkiye’de, onceki deneyimlerin de gosterdigi iizere, tek tip bir konut
finansman modeli sakincalidir. Bu nedenle YTS olusturulan sisteminin biitiinii
olarak degil; aksine biitiiniin bir parcasi olarak diistiniilmelidir. Bu model kimi
onlemlerle iist ve orta gelir gruplarinin kredi sorununu ¢ozebilecek bir sistemdir.
Orta gelir gruplar i¢in YTS modeli, ancak verilen kredinin vadesinin daha uzun
olmas1 ve devletin kismi katkilar ile islerlik kazanabilir. Alt gelir gruplart i¢in
ise, bu sistem disinda baska bir konut politikasinin iiretilmesi gerekir.
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