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Konut Alimlariicin Yeni Bir Finansman Yéntemi: Yapi Tasarruf Sandigi Sistemi

Giris

insaat sektorii kapsadigi diger alt sektorler ile birlikte ekonominin énemli unsurlarindan birini
olusturmaktadir. Bir taraftan kalici, sirdirilebilir ve kaliteli yasam alanlarina duyulan ihtiyacin
artmasi diger taraftan nitelikli sehirlerin yaratilmasi gereksinimi, barinmanin halen sorun oldugu
ginidmiizde, konut ediniminin hem toplum hem devlet nezdinde 6n planda yer almasina neden
olmaktadir. Konut ayni zamanda sosyal bir nitelik tasidigi icin konut sahipligi her daim cezbedici
olmus, toplumun ihtiyaclar dogrultusunda sekillenen arz/talep dengesi beraberinde icinde farkh
aktorlerin de yer aldi§i konut finansman sistemlerinin ortaya cikmasina olanak vermistir. Bu
sistemler temel olarak, icerisinde konut talep edenler, konut insa edenler, kredi saglayanlar ve
devletin yer aldigi bir gortinim arz etmektedir. Giiniimiizde, hanehalklarinin harcama/tasarruf
aliskanliklarinin, tlkelerin finansal piyasalarinin derinliginin ve insaat sektori yapilarinin farkhlik arz
etmesi bir llkede uygulanan konut finansman sisteminin bir diger lilkede uygulanmasini giiclestirse
de, bu sistemleri uyarlamak imkan dahilindedir.

Yapi Tasarruf Sandigi sistemi; Almanya‘da uzun sliredir basaril bir sekilde stirdirilen, bazi Avrupa
uUlkelerinde uygulamaya konulan ve dniimiizdeki donemde Tirkiye'de de glindeme gelebilecek olan,
Ozellikle orta gelir grubunda yer alanlarin konut sahibi olabilmelerine imkan veren bir konut
finansman sistemi olarak 6n plana cikmaktadir. Bu calismada, Yapi Tasarruf Sandidi sistemi,
sistemin avantajlari, dezavantajlari ve benzer llke uygulamalari gibi konular incelenmistir.

Yapi Tasarruf Sandigi Sistemi Nedir?

Yapi Tasarruf Sandigi (YTS) konut edinmek isteyenlerin belirli bir stire boyunca yaptiklar tasarruf
karsihginda, piyasa kosullarindan badimsiz olarak, disik faiz oranli kredi kullanmasini éngéren
"kapali havuz” bir konut finansman sistemidir. Sistemin stirekliligi, temel olarak konut satin almak
isteyen yeni bireylerin YTS sisteminde olusturulan ve tizel kisilige sahip olan tasarruf sandigina
aktardiklan fonlara baglidir. Bu yoni ile YTS sistemi konut arzi ve sermaye olusumu konusunda
ekonomiye onemli katki saglama potansiyeli barindirmaktadir. Yapi tasarruf sandiklar temel
isleyisleri bakimindan bankalar ile benzerlik arz etseler de bankalardan bagimsiz, sadece konut
sektdriine yonelik faaliyette bulunan mali kuruluslardir. Kapal havuz sistemine sahip olduklari icin
konut edineceklerin tasarruflar ve bu tasarruflar karsilidinda kullandiklan krediler icin uygulanan
faiz oranlar piyasadaki faiz oranlarindan bagimsiz ve daha disik diizeyde bulunmaktadir. Tasarruf
sandiklari devletin ©6ncilidinde veya konut satin alacak bireylerin 6rgitlenmesi yoluyla
kurulabilmektedir.

Konut sahibi olmak isteyen ve bu amacla bir yilda konutun dederinin %10'u kadar tasarruf
yapabilen bir birey kabaca 10 yil sonunda ev sahibi olabilmektedir. Ancak benzer nitelikleri tasiyan
10 kisinin her yil edindikleri tasarruflari bir araya getirerek sirayla bir kisiye ev almasi, ev sahibi
olmanin ortalama siresini azaltmaktadir. YTS sistemi bu yapiyr temel alan sosyal yardimlasma

mantidi cercevesinde ortaya cikmis olup gliniimtizdeki sekline evrilmistir.
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Giiniimiizde Yapi Tasarruf Sandigi Sistemi Nasil isliyor?

Glnlmizde YTS sistemi Almanya'da uygulanan hali ile dért asamali bir yapiya sahiptir: tasarruf
sdzlesmesi yapilmasi, tasarruf donemi, yapilan tasarruflarin geri alinmasi ve kredi kullanimi, kredi
geri 6demeleri.

Sozlesme Asamasi

Toplam Tutarin Min. %40 Kredi Asamas

(kredi geri 8demesi)
Tasarruf Bakiyesi A

N Kredi Tahsisi

Tasarruf Asamasi Toplam Tutarin Mak. %60
(prim 6demeleri)

Tasarruf+Krediile Konut Edinimi

et}

Yap! tasarruf sdzlesmesi sandik ile konut edinmek isteyen birey arasinda yapilmakta olup
sozlesmede konut edinmek isteyen kimsenin ne kadar stire boyunca, ne tutarda prim yatiracag,
tasarruflara ve tasarruf stiresi sonunda kullanilacak krediye uygulanacak faiz orani gibi kriterler
Uzerinde anlasiimaktadir. Sézlesme uyarinca konut kredisinden yararlanmak isteyen birey belli bir
siire boyunca sandikta tasarruf yapmak zorundadir. Yalnizca bu slreci tamamlayanlar sandikta
biriken tasarruflarini cekebilmekte ve sandiktan konut kredisi kullanmaya hak kazanabilmektedir.
Yapi tasarruf sandiklarn bu yapilari itibariyla bireysel emeklilik sistemi ile benzerlik arz etmektedir.
Yardimlasma temeline dayanan YTS sisteminin amacina ulasabilmesi icin faiz oranlarinin
olabildigince diislik tutulmasi hedeflenmistir. Boylece, bireyler tasarruflarn icin daha distik bir
getiriye razi olurken kullandiklar kredilerin faiz orani da piyasa kosullarinin oldukca altinda yer
almaktadir.

Sozlesme asamasinda taraflar toplam konut tasarruf hesabi tutan lizerinde anlasmaya varmaktadir.
Yapilacak tasarruf miktari, aylik 6denecek tasarruf primleri, kullanilabilecek kredi miktari ve kredi
geri ddemeleri bu tutar lizerinden hesaplanmaktadir



Konut Alimlariicin Yeni Bir Finansman Yéntemi: Yapi Tasarruf Sandigi Sistemi

Sozlesme Ornegi (Almanya)

Tasarruf Sartlari:
Asgari Konut Tasarruf Hesabi Tutari 10.000 Euro
Tasarrufa Uygulanan Faiz Orani (yillik basit) %0,25
Ek Faiz Orani* %0,50
Aylik Tasarruf Tutar (konut tasarruf hesabi tutarinin %'desi) %0,30
Asgari Tasarruf Orani (konut tasarruf hesabi tutarinin %'desi) %40
Asgari Tasarruf Siiresi 18 Ay
Dosya Masrafi (konut tasarruf hesabi tutarinin %'desi) %1
Sézlesme Ucreti (yillik) 12 Euro

(*) Sozlesme siiresi 10 yildan fazlaysa tasarrufa uygulanan faiz oranina eklenir.

Kredi Sartlari:
Kredi Faiz Orani (yillik basit) %:2,80
Aylik Odenecek Kredi Taksit Tutar (konut tasarruf hesabi tutarinin %'desi) %0,5
Azami Kredi Tutar (konut tasarruf hesabi tutarinin %'desi) %60
Azami Kredi Vadesi 11Yil11 Ay
Sézlesme Ucreti (yillik) 12 Euro

Not: Veriler Kasim 2014 itibariyladir.
Kaynak: www.lbs.de

Bireylerin dénem boyunca yapacaklari tasarruf tutari sézlesmede lizerinde anlasilan toplam konut
tasarruf hesabinin asgari %40'ina tekabiil etmektedir. Bdylece, konut edinmek isteyenler
hedeflenen tasarruf bakiyesine ulastiklarinda toplam tutarin azami %60’k kismi icin kredi
kullanabilmektedir. Ornegin, 50.000 Euro'luk toplam tasarruf hesabi tutar icin bireyler asgari
20.000 Euro tasarruf yapmak mecburiyetinde olup maksimum 30.000 Euro’luk kredi kullanabilirler.
Sozlesmede belirtilen tasarruf yapilacak asgari siire dolmadan hedeflenen tasarruf miktarina
ulasilmasi durumunda bireylerin kredi kullanmak icin bu strenin dolmasini beklemesi
gerekmektedir. S6zlesmelerde aylik tasarruf tutar genellikle toplam konut tasarruf hesabinin
%0,3'U ila %1'i arasinda dedismekte, kredi asamasinda ise geri 6demelerde asgari taksit tutari
konut tasarruf hesabinin %0,2-%0,9'u olarak belirlenmektedir. Asgari tasarruf yapilacak stire ise
en az 18 ay olmak kaydi ile sézlesmeye gore farklilik arz edebilmektedir. Ayrica, toplam tasarruf
suresi 10 yilin Uzerinde olan sodzlesmelerde tasarruflara ddenen yillik faize ek bir faiz
uygulanmaktadir.

Yapi tasarruf sandiklarinin sirekliligi sisteme yeni girisler, kredi geri ddemeleri ve dosya masrafi
olarak sandiga kesilen komisyon dcreti ile saglanmaktadir. YTS uyarinca olusturulan pay havuzu
konut edinmek isteyen bireylerin aktardiklar tasarruflar ve kredi geri demeleri ile beslenmektedir.
Havuzdan fon cikislari ise vade sonunda cekilen tasarruflar, kullanilan krediler ve sézlesmelerini
feshedenlerin birikimlerinden olusmaktadir. Bu yapisi itibariyla sisteme yeni girislerin devamhhg
yapi tasarruf sandiklarinin en dnemli ayagini olusturmaktadir.
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Tasarruflar Kredi Geri Odemeleri
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Sézlesme Ucreti
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(Pay Havuzu)
Sistemden Cikislar Konut Almi Amach Kullanimlar

Tasarruf Edilen Tutarin
Cekilmesi

Almanya'da faaliyet gosteren tiim finansal kuruluslar tarafindan hanehalkina kullandirilan konut
kredileri incelendiginde, Temmuz 2014 itibariyla YTS'lerin 103 milyar Euro’luk kredi biyklGgi ile
toplam konut kredisi piyasasinin %12'sini olusturdudu gortilmektedir. Bu yapisi itibariyla YTS'ler
Almanya'da konut alimlariicin kredi kullandiran bankalar icinde dordiincii sirada yer almaktadir.

Almanya’da Konut Kredisi Piyasasi

Konut Kredisi Hacmi
(Milyar Euro) % Pay
Ticari Bankalar
Bolgesel Bankalar/Kredi Bankalari 128.3 15,2
Bliytik Bankalar* 90,7 10,8
Eyalet Bankalari 19,3 2.3
Ozel Amacli Bankalar 18,7 2.2
Tasarruf Bankalari
Tasarruf Bankalari (Sparkassen) 255,4 30,3
Yapi Tasarruf Sandiklari 102,9 12,2
Kredi Kooperatifleri 193,0 22,9
Mortgage Bankalari 33,2 3,9
Diger 0.7 0.1
Toplam 842,3 100,0

Not: Temmuz 2014 itibariyla hanehalkina kullandirilan konut kredisi stoku verilerilerdir.
(*) Deutsche Bank, Commerzbank/DresdnerBank, Hypovereinsbank ve Postbank
Kaynak: Almanya Merkez Bankasi
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Yapi Tasarruf Sandiklarinin Avantajlari

Yapi tasarruf sandiklarinin en 6nemli avantaji birikim ve kredi asamalarinda énceden belirlenen,
piyasa kosullarindan bagimsiz, sabit bir faiz orani tizerinden islem yapilmasidir. Bu durum, belirlenen
donem boyunca faiz oranlarinin piyasada meydana gelen dalgalanmalardan etkilenmeyecedi
anlamina gelmektedir. Geleneksel konut kredilerinde veya mortgage kredilerinde bireyler finans
kuruluslarinin plasman maliyetleri cercevesinde olusan piyasa faizlerine katlanmak durumunda
kalmaktadirlar. Ayrica, piyasadaki faiz oranlarinda meydana gelebilecek dedisimler mortgage
kredileri qibi degisken faizli kredilerin geri Odemelerine de yansimaktadir. Bu acidan
dederlendirildiginde, YTS sisteminin sundugu diisik faiz maliyeti ve 6ngortlebilirlik 6zellikle konut
edinmek isteyen orta gelir grubuna mensup olanlara 6nemli fayda saglamaktadir. Ayrica bu durum,
bireylere konut finansmani icin vade sonunda yapi tasarruf sandigindan elde edilen toplam
bakiyeye ek olarak baska bir finansal kurulustan kredi almak vasitasi ile mali kaynaklarin dengeli bir
bilesimini olusturma imkani da vermektedir.

Yapi tasarruf sandiklarinin bir diger avantaji bor¢ kullananlarin kredilerini erken kapatmak istemeleri
durumunda herhangi bir ceza ddemesi ile karsilasmamalardir. Dider konut kredilerinin aksine
sandiklar konut edinecekler icin planlanmamis nakit akislarini kredi geri édemesinde kullanma
imkani sunarak bireylerin tizerindeki kredi ylkinu hafifletme esnekligi de saglamaktadir.

Yapi tasarruf sandiklar konut edinmek isteyenlerin yani sira tlkenin finansal sistemine de 6nemli
katkida bulunmaktadir. Sandiklar tasarrufu tesvik etmesi itibariyla llkede sermaye birikiminin
artinlmasina yonelik katki saglayabilecek 6zellige sahiptirler. Gelismekte olan (ilkelere bakildiginda,
aralarinda Cin'in de yer aldigi bazi Asya Ulkeleri, petrol ihrac eden (ilkeler ve bazi Avrupa (lkeleri
disinda genel olarak tasarruf oranlarinin diistik diizeyde seyrettigi goriilmektedir. Bu cercevede, séz
konusu dlkeler icin tasarruf oranlarini artirma acisindan YTS sistemi onemli bir firsat olarak
dederlendiriimektedir. Diger taftan, 6zellikle kiiresel krizin ardindan diinyada bankacilik sektdriine
yonelik givenin 6nemli élclide zedelendidi dikkate alindiginda, YTS'lerin kolay anlasilir ve gorece
givenilir yapilari sayesinde dolayli yoldan bankacilik sektériine olan gliveni tesis etmede rol
alabilecekleri disindlmektedir.

Yapi Tasarruf Sandigi Sisteminin Uygulanmasinda Karsilasilan Zorluklar

Yapi tasarruf sandiklarinin en 6nemli dezavantaji; tasarruflara uygulanan disiik faiz orani nedeniyle
enflasyonun hizli bir sekilde ylikselmesi durumunda birikimlerin dederini kaybetmesi olasihgidir.
Boyle bir durumda, bireyler tasarruflarini konut yerine daha yliksek getiri elde edebilecekleri yatinm
araclarina yonlendirmeyi sececeklerdir. YTS sisteminin Almanya'da basarili bir sekilde
uygulanmasindaki temel faktor llkede enflasyonun istikrarli bir seyir izlemesidir. Nitekim, son 20
yilda Almanya'da yillik enflasyon -%0,5 ile %3,3 arasinda, dustik ve dar bir bantta hareket etmistir.
Bu nedenle, enflasyonun ytiksek oldugu (ilkelerde YTS sisteminin dogrudan uygulanmasinin
mimkiin olmadidi, sistemin ancak kamunun saglayacadi tesvikler yardimiyla hayata gecirilebilecegdi
gorilmektedir. Nitekim, Almanya 6rneginin uygulamaya kondudu Cek Cumhuriyeti, Macaristan,
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Slovakya gibi Ulkelerde baslangicta kamu YTS sistemine dahil olan bireylerin yillik pirim

O0demelerinin %25 ila %40'1na kadar olan bélimiine tesvik saglamistir.

Ote yandan, konut fiyatlarinda yasanabilecek hizli artis da YTS sisteminin islerligini olumsuz yénde
etkileyebilecek bir faktor olarak 6n plana cikmaktadir. Nitekim, s6zlesme vade sonunda birikimler ve
krediden olusan toplam tutar tizerinden yapilmaktadir. Diger bir deyisle, vade sonunda konut sahibi
olmak isteyen kisi daha ©nce uzerinde anlasilan miktar kadar kredi kullanabilecektir. Konut
fiyatlarinin hizli bir sekilde artmasi, tasarruf siiresi sonunda kullandirilacak kredinin yetersiz
kalmasina neden olacaktir. Bu nedenle, kamunun konut sektdriinde arz/talep dengesini gézeten bir
konumda yer almasi, YTS sisteminin basarih bir sekilde uygulanmasini saglayan onemli bir
faktorddr.

Diger Ulkelerde Yapi Tasarruf Sandigi Uygulamasi

Almanya'da on yedinci ylizyilin sonundan beri uygulanan YTS sistemi diger Avrupa ilkelerinde 1950
sonrasinda yayginlasmis olup Avusturya, isvicre, Hollanda, Bulgaristan gibi (lkelerde konut
edinimini tesvik etmek (izere hayata gecirilmistir. Fransa, Hollanda ve Arjantin'de kurulan YTS
sistemleri Alman modelinden farkli olarak faizsiz isleyecek sekilde tasarlanmis ancak enflasyon
karsisinda tasarruflarin dederini koruyacak onlemler alinmamasi gibi nedenlerle istenilen basari
elde edilememistir.

Avrupa Birligi'nin genisleme sirecinde etkin bir konut piyasasina sahip olmayan aday dlkeler YTS
sistemine ilgi gostermistir. Nitekim, 1990l yillarda Cek Cumhuriyeti, Macaristan ve Slovakya
Almanya'da uyqulanan YTS modelini basaril bir sekilde uygulamaya koymuslardir. Bu (c ilkede de
YTS sisteminin hayata gecirildigi dénemde yapi tasarruf sandiklarina kamu tarafindan énemli
Olclide destek saglanmistir. Yapi tasarruf sandiklarinin tesvik edilmesi icin Ulke genelinde tanitim
kampanyalari diizenlenmesinin yani sira sandiklara topladiklar birikimleri devlet tahvillerine yatinm
yapabilme olanagi saglanmistir. Ayrica, her (c lilkede de baslangi¢ta bireylerin yapmis oldugu yillik
tasarrufa ek olarak belli bir oranda devlet katkisi sunulmustur. Bu oranlar, Cek Cumhuriyeti,
Macaristan ve Slovakya'da sirasiyla %25, %30 ve %40 olarak belirlenmistir. Boylece devlet
katkisiyla birlikte bireylerin birikimlerini bir banka hesabinda dederlendirmelerine kiyasla cok daha
yiksek bir getiri elde etmesi saglanmistir. Asagidaki tabloda s6z konusu Ulkelerde sistemin ilk
yillardaki bliyiime performanslari karsilastirmali olarak gésterilmistir.
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1999 Yili itibariyla Cek Cumhuriyeti Macaristan Slovakya
Sistemin Baslangic Tarihi 1993 1997 1992
Devlet Katkisi® %25 %30 %30
Asgari Tasarruf Siiresi 5vil 4Yl 5vil
Tasarrufa Uygulanan Faiz Orani (yillk %) %13 %16 %11
Piyasadaki Mevduat Faiz Orani (yillik %) %10-12 %14-16 %10-12
Kredi Faiz Orani ( yillik %) %6 %6 %6
Piyasadaki Kredi Faiz Orani (yillik %) %14-15 %27 %14
Sozlesme Adedi* 1.968.000 290.000 907.000
Tasarruf Miktar* (milyon USD) 1.863 50 853
Kredi Miktari* (milyon USD) 285 - 65
Devlet Katkisi* (milyon USD) 172 19 100
Devlet Katkisi/Merkezi Yonetim Blitcesi* %0,8 %0 %1,4

(1)Yillk tasarruf miktarinin yiizdesi.
(2)1997 yili 6ncesinde %40 diizeyindedir.
(*) 1997 yili verileridir.

Kaynak: USAID

Bu Ulkelerde YTS'lerin uygulamaya konuldugu yillarda piyasa faizlerinin yiiksek diizeyde olmasi
nedeniyle sistemin cazibesini artirmak adina tasarruflara verilen faizler piyasadaki mevduat
faizlerinin lzerinde, kredi faiz oranlar da belirgin sekilde piyasa faiz oranin altinda belirlenmistir.
Boylece, bu tilkelerde kisa stirede sisteme dahil olan birey sayisi hizla artis kaydetmistir.

Bu l(lkelerden Cek Cumhuriyeti'ndeki son gelismeler incelendiginde, YTS sisteminin halen
uygulanmaya devam ettigi ve llkenin tasarruf oranina dnemli katki yaptigi gériilmektedir. 2013
itibariyla sistemde bulunan fon blytkIGga milli gelirin yaklasik %10°'unu olusturmaktadir. Cek
Cumhuriyeti YTS sisteminden faydalananlara sagladigi %25'lik devlet katkisini 2004 yilinda %15'e,
2010 yilinda da %10'a indirmistir. Devlet katkisinin azaltiimasini takiben yeni sézlesme sayisinda
kayda deder bir diisiis yasansa da sisteme yonelik ilgi halen devam etmektedir. Cek Cumhuriyeti'nde
YTS sisteminin basarili olmasinda enflasyonun dnemli dlciide diismesi de rol oynamistir. Nitekim,
1990’ yillarda %10’un Gzerinde bulunan yillik enflasyon oraninin 2000 yih sonrasinda ortalama
%?2,5 civarinda gerceklesmesi tasarruf sahiplerine avantaj saglamistir.

Cek Cumhuriyeti'nde YTS Sistemine iliskin Veriler

2000 2005 2011 2012 2013
Yeni Sozlesme* (bin adet) 1.226 792 685 580 611
Tasarruf Asamasindaki Sozlesme Adedi (bin adet) 3.425 5.574 4.550 4.317 4.067
Fon Biiyiikltigii (milyar USD) 2,9 13,4 22,0 22,9 21,6
Yeni Krediler (adet) 112 159 93 77 73
Yeni Krediler (milyar USD) 0,4 1,8 2.4 2.2 2,1
Devam Eden Krediler (adet) 373 858 957 894 815
Toplam Kredi Tutari (milyar USD) 0,8 4,4 14,9 14,9 13,2
Kredi/Fon Biiyiikligi Orani (%) 28,1 32,8 67,6 64.9 60.9
Devlet Katkisi** (%) 25 15 10 10 10

(*) Mevcut s6zlesmelerde konut tasarruf hesabinin tutarinda yapilan glincellemeler de yeni sézlesme olarak dikkate alinmaktadir.
(**) Yillik birikimin yiizdesi.
Kaynak: Association of Czech Building Savings Banks
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Tiirkiye Ornegi

Turkiye'de 1950Q'li yillarda Almanya'daki sandiklar 6rnek alinarak Emlak Bankasi biinyesinde tasarruf
sandiklarinin kurulmasina olanak taninmistir. Boylece 1951 yilinda Emlak Bankasi, Almanya drnedi
baz alinarak yapi tasarruf sandiklarinin kurulmasi icin calismalara baslamistir. Yatiriimasi gereken
miktarin en az bir yil tasarruf hesabinda bekletilmesi kosulu ile Emlak Bankasi'nin olusturdugu YTS
sistemi ile 0 donemde bireyler hem kendi tasarruflarini kullanarak hem de sandiktan kredi alarak
konut edinme olanagina kavusmustur. Kurulan bu sandik sistemi, 1963’lere kadar konut
finansmaninda varligini siirdiirse de o donemde gerek ekonomik gerek siyasi konjonktiriin el
vermemesi nedeniyle basarili bir sekilde ytriitlilememistir.

Diger taraftan, Birlesmis Milletler (BM) 1976 yilinda gelismekte olan llkelere konut sorunu
hususunda yardimci olmak amaciyla konut icin gerekli finansman kaynaginin yaratiimasi icin bu
Ulkelere bazi tavsiyelerde bulunmustur. Bu tavsiyeler arasinda, bir donem Ttirkiye'nin de uyguladigi
"konut edindirme yardimi” adi altinda uygulanan zorunlu tasarruf uygulamasi da yer almaktadir.
1987 yilinda ydrirlige giren uygulama cercevesinde, calisanlarin tcretlerinden belli bir oranda
kesinti yapilmasi ve bu kesintilerin konut edindirme fonunda biriktirilerek calisanlarin
emekliliklerinde ev sahibi olabilmelerini sadlamak amaclanmistir. Ancak, amacina ulasmayan
uygulama 1995 yilinda ydurirlikten kaldinlmis ve fonda biriken tasarruflarin 2008 yilinda geri
oddenmesi karari alinmistir.

Gecmiste Tirkiye'de enflasyon ve faiz oranlarinin iki haneli diizeylerde olmasi da tasarruf sandigi
veya konut edindirme yardimi gibi uygulamalarin basarili olamamasinda énemli rol oynamistir.
Tlrkiye'de ancak 2004 yilindan itibaren enflasyon ve faiz oranlari tek haneli seviyeleri gérmiis ve
bireylerin konut kredilerine yonelik talebinde artis meydana gelmistir. Bu cercevede, konut
kredilerinin milli gelire orani yiikselerek 2013 yilinda %7'ye ulasmistir. Bununla birlikte, gelismis
ilkelerle kiyaslandiginda bu oran halen oldukca diislik diizeyde bulunmaktadir.

Genel Degerlendirme

Tek tip bir konut finansman modelinden ziyade icinde farkli enstrimanlarin da bulundugu bir
finansman modeli (lkeler icin dnemli avantajlar sunmaktadir. Bu cercevede, yapi tasarruf
sandiklarinin  yalnizca konut sektorid icin dedil ayni zamanda (lkenin temel ekonomik
mekanizmalarinin islerligini artirmasi bakimindan da 6nemli bir arac oldugu aciktir. Dider bir ifade ile
yap! tasarruf sandiklan tasarruflarin artirlmasi yolu ile sermaye birikiminin saglanmasi, yatinmlarin
hizlandinlmasi, cari acidin disirilmesi gibi olanaklar sunmasi sayesinde llkenin makroekonomik
kinlganhklarini azaltabilecek ézellige de sahiptirler. Ancak, yiiksek enflasyon ve konut fiyatlarindaki
biylk boyutlu dalgalanmalar gibi yapisal sorunlarin bulundugu (lkelerde s6z konusu sistemin
dogrudan uygulanmasinin ancak kamunun destediyle mimkiin olabilecedi gérilmektedir. Zira,
benzer (llke drneklerinde YTS sistemini basarili bir sekilde uygulayan llkelerde devlet dzellikle
baslangic asamasinda 6nemli 6lclide tesvik saglamistir.
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Tirkiye acisindan degerlendirildiginde de durum pek farkh degildir. Enflasyonun iki haneli diizeylere

yakin seyretmesi kurulacak yapi tasarruf sandiklarinda biriktirilen tasarruflarin degerini korumaya
yonelik onlemler alinmasini gerekli kilmaktadir. Bu cercevede, tasarruf edenlere saglanacak
katkinin yani sira havuzda biriken fonlarinin dederinin korunmasi amaciyla sandiklara da cesitli
imkanlar sadlanmasi gerekmektedir. Tlrkiye'de son yillarda gerek konut arzinin gerek konut
talebinin hizl bir bicimde arttigi géze carpmaktadir. Bu durumun bir sonucu olarak konut fiyatlari da
yukar yonli bir seyir izlemektedir. Bu durum, YTS sisteminin Tlrkiye'de basaril bir sekilde
uygulanabilmesi icin konut sektoriintin siki denetim ve diizenlemelere tabi olmasini ve yapi tasarruf
sandiklarinin tesvik edilmesinin bir devlet politikasi olarak benimsenmesinin gerektigine isaret
etmektedir. Mevcut kosullarda konut edinmek isteyen bireyler konut fiyatlarinin hizli bir sekilde
arttigi ortamda YTS sistemine dahil olup tasarruf vadesinin dolmasini beklemektense finansal
sistemden konut kredisi kullanmay! tercih edeceklerdir.

Ote yandan, Tiirkiye'de halihazirda tasarruflarin artinimasinin tesvik edilmesi amaciyla bireysel
emeklilik sistemine %25 oraninda devlet katkisi saglanmaktadir. Nihai hedefleri acisindan farklilik
arz etmelerine ragmen her ikisinin de tasarrufu ozendirici sistemler olmalari nedeniyle, YTS
sisteminin Tilrkiye'de kurgulanmasi asamasinda bireysel emeklilik sistemine yonelik devlet
katkisinin da g6z 6niinde bulundurulmasi gerekmektedir. Bu cercevede, Tirkiye'de uygulanabilecek
olan YTS sisteminin ilk asamasinda Dogu Avrupa Ulkeleri 6rneginde oldugu gibi mevcut faiz
oranlarindan daha cazip oranlarin uygulanmasi glindeme gelse dahi, devlet katkisinin %25'in
altinda kalmasi bu triine yonelik talebi olumsuz yonde etkileyebilecektir. Ayrica, gerek bireysel
emeklilik gerekse YTS sistemine ilgi gdostermesi beklenen miisteri kitlesinin ayni oldugu dikkate
alindiginda, YTS sistemine %25'in izerinde bir devlet katkisinin giindeme gelmesi bu defa bireysel
emeklilik sisteminden cikislarin yasanmasina neden olabilecektir. Dolayisiyla, Tirkiye'de YTS
sistemi kurgulanirken her iki triin arasindaki muhtemel etkilesimlerin de degerlendirilmesi biytik
onem tasimaktadir.



Konut Alimlariicin Yeni Bir Finansman Yéntemi: Yapi Tasarruf Sandigi Sistemi

Kaynaklar

Arican, Yiicememis, Karabay, Isil, “Tiirk Bankacilik Sektériinde Olcek Ekonomileri, Pazar Hakimiyeti
ve Rekabet Giicii, Maliyet Esnekligi ve Olcek Ekonomilerine iliskin Ekonometrik Bir Uygulama”, 2011

Association of Czech Building Savings Banks, http://www.acss.cz/
Bausparkasse der Sparkassen, http://www.|bs.de/
Deutsche Bundesbank, http://www.bundesbank.de/

Diamond, “The Current Operation Of The Bauspar Systems In The Czech Republic, Hungary and
Slovakia”, United States Agency for International Development, Eyliil 1998

European Office, “The Bauspar System in Germany”, Ocak 2013

Kilig, “Konut Finansman Modeli Olarak Yapr Tasarruf Sandiklari; Almanya ve Turkiye'deki
Uygulamalari”, 2007



YASAL UYARI

Bu rapor Bankamiz uzmanlari tarafindan giivenilir olduguna inanilan kamuya acik kaynaklardan elde edilen bilgiler kullanilmak suretiyle,
sadece bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve hicbir sekilde finansal enstriimanlarin alim veya satimi konusunda tavsiye veya finansal
danismanlik hizmeti saglanmasi olarak yorumlanmamalidir. Bu raporda yer verilen gériis ve degerlendirmeler, hicbir sekilde Tiirkiye is
Bankasi A.S.'nin kurumsal yaklasimini yansitmamakta olup, raporu kaleme alan uzmanlarin kisisel goriis ve degerlendirmeleridir. Tiirkiye is
Bankasi A.S. bu raporda yer alan bilgi, goriis ve degerlendirmelerin dogru, dedismez ve eksiksiz olmasi konusunda herhangi bir sekilde
garanti vermemektedir. Tiirkiye Is Bankasi A.S. bu raporda yer alan bilgilerde herhangi bir bildirimde bulunmaksizin degisiklik yapma
hakkina sahiptir. Bu rapor ve icindeki bilgilerin kullanilmasi nedeniyle dogrudan veya dolayli olarak olusacak zararlardan Tiirkiye is Bankasi
A.S. hicbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir.

isbu rapor {izerinde Bankamizin telif hakki olup, Bankamizin yazili izni alinmaksizin herhangi bir kisi tarafindan, herhangi bir amagla, kismen
veya tamamen ¢codaltilamaz, dagitilamaz veya yayimlanamaz. Tiim haklarimiz sakhdir.




