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1. GIRIS

Bu makalenin amaci, gelismekte olan iilkelerde konut finansman igin da-
ha fazla kaynak saglanmasina imkén verecek bir tasarruf potansiyelinin bulunup
bulunmadiginin ve eger varsa bu potansiyelin nasil harekete gecirileceginin ince-
lenmesidir.

Gelismekte olan ilkelerde konut finansmam geligmig iilkelerdekinden
farkli bir mahiyete sahiptir. Gelismis iilkelerde, konut stokunun ihtiyacin
kargilanmasi bakimindan yeterli oldugu kabul edilerek, dikkatler, konut kullanim
sekliyle ilgili problemler (kiralik konut-milk konut tartigmalari) ve konut politi-
kalar1 tizerinde yogunlagtirihir. Gelismekte olan ilkelerde ise kalite bir tarafa,
konut stoku say1 itibariyle de ihtiyaci kargilamaktan uzaktir. Yine bu iilkelerde,
finansal piyasalarin ve formel konut finansman sistemlerinin geligmemis olmast,
finansman sistemine enformel kesimin hakim olmasina scbep olmaktadir. Ni-
hayet, gelismig iilkelerde konut finansmam sozkonusu edildiginde, daha ¢ok
mevecut finansman sistemlerinin igleyis mekanizmasi ve bu mekanizmanin daha
da gelistirilmesi iizerinde durulur. Geligmekte olan iilkelerde ise temel problem,
konut finansman: igin daha fazla kaynak saglanmasi ve enformel finansman siste-
minin etkisinin formel sistem lehine azaltilmasina imkén verecek tedbirlerin alin-
mastyla ilgilidir.

*  Aras. Gor. Dr; UU. Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi, Iktisat
Boliimii.



Makale giris dahil bes bolimden ibarettir. Ikinci boliimde gelismekte
olan iilkelerin gelir, niifus, sehirlesme ve konutla iigili durumlan kisaca deger-
lendirilmektedir. Ugiincii boliim, bu iilkelerde konut finansmam igin bir tasarruf
potansiyelinin bulunup bulunmadiginin incelenmesine ayrilmigtir. Dordiincii bo-
liimde ise, bu potansiyelin harekete gegirilmesi icin kullamlabilecek araclar iize-
rinde durulmaktadir. Besinci bilim calismanm sonuglarna ayrilmigtir.

II. GELISMEKTE OLAN ULKELERDE GELIR, NUFUS,
SEHIRLESME VE KONUT: GENEL BIR BAKIS

 Iktisadi geligmeyle ilgili literatiirde, geligmekte olan ilkelerin dzellikleri
bir bir sayithp agiklanmakla beraber, bu iilkelerin konut problemleri sdzkonusu
edildiginde, asagidaki ii¢ nokta daha fazla dikkati ceker: Son derece fakir bir nii-
fus, hizl bir niifus artis ve hizh bir sehirlesme’.

Sanayilegmis iilkeler, gelismekte olan iilkelerden 5 ila 10 kat daha buy'uk
GSMH seviyelerine qah:pnrz ve bu ugurum zamanla daha da derinlesmektedir.
Buna, gelir dagilimindaki esitsizlikler de eklendiginde, durumun daha da cid-
dilesecegi agiktir. Bununla beraber, geligmekte olan ilkelerde gelir seviyesinin
iilkeden iilkeye farkhhik gosterdigini de belirtmek gerekmekiedir.

Diisiik gelir seviyesi ve gelir dagihmindaki adaletsizliklerin hayat standart-
larina, oradan da konut durumuna yansiyacag: aciktir. Aslinda konu, GSMH’dan
konut sektdriine ayrilan payla ilgilidir. Diigiik gelir seviyesi bu payr negatif yonde
etkilemektedir. Bu konuda yapilan caligmalar, genel olarak iktisadi gelisme se-
viyesiyle GSMH’dan konuta ayrilan pay arasimda pozitif bir iligkinin bulundugu
nu oriaya koymustur?,

Geligmekte olan ilkelerin geligsmig iilkelerden daha bilyirk niifus artig
oranlarma sahip olmalari da konut problemi agisindan énemlidir. Niifusun mik-
tar1 ve bilesimi ile konut ihtiyac1 arasindaki iligkiden dolayl, hizh niifus artisi ge-
ligmekte olan iilkelerin konut problemlerini agirlastirmaktadir®. Hizh niifus ar-
tig, sanayilesme gabalanyla birlikte sehirlesme olayini ortaya ¢ikarmugtir. Ge-
lismekte olan iilkelerde sehir niifusu yilda ortalama % 8 kadar artmaktadir.
Ancak bu ilkelerdeki sehirlesme olayn bazi handikaplara sahiptir. Bunlar, bu
durumun sebep oldugu problemleri ¢ozebilmek igin gerekli kaynaklarin yetersiz-

Boleat (1985: 20).

Boleat (1985: 19).

Burns and Grebler (1976: 95-121).

Daha fazla niifus daha fazla hanehalki anlamina geldigi ve bu da konut ihtiyacim artirdi igin
niifus artiy hizi ile konut ihtiyaci arasindaki iligkinin yoninin pozitif olacag agiktir. Niifus,
bilesimi ve hanehalk: sayst ile konut ihtiyac: arasindaki iligkiler igin bkz. R. Robinson (1979:
55-59); Tuna (1977: 113-119) ve U.N. (1976b: 119-120).

5 Boleat (1985: 20) ve ayrica genel anlamda sehtrlcsmcve geh#mcktc olan iilkelerde §ch1rl!:§meylc
ilgili aynintih bilgi igin bkz. Kelc; (1984: 1-13).
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ligi, ekonomik faaliyet seviyesinin diisiitk olmasi ve dolaysiyla istihdam imkénlari-
nin son derece kisith oimasu_hrﬁ. Sehir niifusunun hizla artmas:, hanehalk bii-

“yiikliigiiniin sehirlerde daha kiigiik olmas: faktériiyle beraber konut ihtiyacini da-
ha da artirmaktadir’.

Diisiik gelir seviyesi, hizli nitfus artigt ve handikaph gehirlesmenin bir so-
nucu olarak, gelismekte olan ilkelerde hem miktar hem de kalite itibariyle sid-
detli bir konut problemiyle karsilagilmaktadir. Mescla gelismis iilkelerde 1000
kisiye 400 konut diserken, bu rakam gelismekte olan ilkelerde 200 civarinda-

dir®,

Geligmekte olan iilkelerdeki konut piyasalarmim yapilari da konut finans-
mam ve kaynak mobilizasyonu acisindan spesifik yonlere sahiptir. Bu iilkelerdeki
konut piyasalar ii¢ tabakali bir yap: arzetmektedir’: (1) Gelir piramidinin zirve-
sinde yer alan ve finansman ihtiyaglari mevcut finansal kurumlar tarafindan
kargilanan hanehalklarinin tegkil ettigi piyasa; (2) uzman konut finansman ku-
rumlarinin!? baglica miisterilerini teskil eden ve gelir piramidinin ortasinda yer
alan hanehalklarimn meydana getirdigi piyasa; (3) say itibariyle en genig grubu
teskil eden ve konut ihtiyaglari enformel sckior'! tarafindan kargilanan hane-
halklarmin teskil ettigi piyasa. Bununla beraber, enformel sektoriin konut piyasa-
simn biitiini iginde isgal ettigi yer iilkeden iilkeye degismektedir.

III. GELISMEKTE OLAN- ULKELERDE KAYNAK
MOBILIZASYONU ICIN POTANSIYEL

Konut sektoriiniin ekonomiden aldif: pay, bir taraftan ekonomideki tasar-
ruf egilimi diger taraftan da meydana gelen tasarruftan rakip sektorlerin aldiklar
paylar tarafindan simirlandirilmaktadir. Konut finansmam igin kaynak mobilizas-
yonu; genelde ekonomideki tasarruf egiliminde bir artis saglayabildigi, miinhasi-
ran da bu artigtan konut sektoriiniin daha fazla pay aimasina imkan verdigi ol-
¢iide amacina ulagmis olacaktir. Bu bakimdan konunun ¢ézellikle konut agisin-
dan degerlendirilmesinde fayda vardir. Bunun sebebi, kaynaklarin harekete geci-
rilmesi ve kullanilmasi konularmin birbirlerinden ayrilmas: imkansiz unsurlar ol-
malaridir. Mesela, tasarruflarin biiyiik olgiide ticari bankalar kanaliyla harekete

Onibokun (1971: 277). -

U.N. (1976b: 119-120).

Boleat (1985: 21).

Bu konuda bkz. Renaud (1984: 15).

10 "Uzman" ifadesi, faahyei alaninin esasini konut scktorunun teskil ettigi finansman kurumlarina
isaret etmektedir. Bunun kriteri ise bilango aktif toplamlarinin biiyiik kismim konutkredileri-
nin tegkil etmesidir.

11 - "Enformel" kavrami resmi olarak tescilli (kayitli) veya ruhsalti olmama durumunu ifade eder;

ancak organize olmayan anlamina gelmez. Ciinki enformel de olsa cesitli organizasyonlara rast-

lamak daima miimkiindiir.
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gegirilmesi ve bunun nisbeten kolay olmasy, toplanan tasarruflarin konuta tahsis
edilmesini garanti etmez, aksine zorlagtirabilir.

Gelismekte olan iilkelerde kaynak mobilizasyonunun iki 6nemli yonii var-
dir. Bunlardan biri, mevcut tasarruf miktarindan daha fazlasmmm ortaya gikanl-
masina imkin verecek bir polansivelin bulunup bulunmadifdir. Digeri ise, efer
biyle bir potansivel varsa, bumi, konut igin harckctc gecirmenin araglarmm ne-
ler oldugudur.

Bilindigi gibi yurtici fonlar fertlerin, igletmelerin ve kamu kesiminin tasar-
ruflarindan meydana gelmektedir. Geligmekte olan iilkelerdeki kronik bitce
agiklari ve kamu igletmelerinin ¢ogu zaman agik vermeleri, bu iilkelerde kamu |
kaynaklarimm Onemini azaltmaktadir, Keza, sektoriin kiiciik olmasindan dolay,
isletme tasarruflari ‘da 6nemli bir hacme ulagamamaktadir, Aynica, zorunlu ta-
sarrufun bir araci olarak enflasyona bagvurulmasi da tavsiye cdilmemektedir.
Biitiin bu sebeplerden dolay, bu iilkelerde ferdi tasarruflar ozellikle konut fi-
nansmani i¢in hayati 6neme sahiptir: Birgok gelismekte olan ilkede, yurtici ta-
sarruﬂann % 40 ia 7 60’1 bu kesim ta*afmdan ge;rg:cklcgsiril:m’:lctt’:dir12
durumda ouyuk bir tasarruf potanmyclmm mevcut oldugunu, ozellikle goniilli ta-
sarruflann ihti xya., duyulan ‘sermayenin dnemli bir kismumi tegkil edebilecegini
&ostermektedtr :

Konut probleminin dnemli bir sebebi olan gehirlesmenin, ayn: zamanda
bu problemin ¢dziimii icin anahtar olan mekanizmalan harekete gecirebilecegi
iddia edilmektedir. Hanehalklarinin dayanikh tiiketim mallarina ve begeri ser-
mayeye yatim yapmalanmn potansiyel faydalarinin gosteris ctkisinin buiunmas:
ve tasarruf yapmayr kolaylagtiran bir faktor olarak gehirlerde finansal kurumlara
yakin olunmas: faktorleri, schirlerde tasarruflan tesvik edebilir'®

Cok az veya orta derecede imkanlara sahip insanlar, sonunda bir kredi
elde edebilmelerini garanti edecek tedbirlerie konut veya diger mallar igin dii-
zeali tasarruflarda bulunabilirler. Bu goriis, bircok gelismekte olan filkede in-
sanlarn televizyon, buzdolab: vb. dayanikh titketim mallan igin taksitle de olsa
ddeme yapabildikleri gercegine dayanmaktadir. Bu insanlarm aym seyi ferdi veya
toplu olarak konut i¢in de yapabildikleri goriilmiigtiir. Tasarruf ve kredi birlikle-
rinin, kuruimasindan sonra Latin Amerika iilkelerinde tasarruf miktarlarindaki
muazzam artislar da tasarruf potansivelinin varhna bir isarettir. Bu birliklerin,
en yakm rak:plerl olan fticari bankalar aleyhine biyiimedikleri ve topladiklan
fonlarin "yeni’ oldugu gorulmistir', Boyle bir sonucun ahnmasmda en ¢nemli

-12 Boleat (1985: 6-7) ve Renaud (1984; 42-45).

H Bu konuda ve potansivel tasarrufla fiili tasarruf kavramlarinin konuya 151k tutan ybaleri icin
bkz. Ulgener (1976: 211-212) ve U.N. (1978: 32-34).

“ 147 UN. (1972 25).

15  U.N. (1972 25 ve 42) ve Latin Amcnkaccmbesnyle |lg1h analizler igin ayrica bkz H. Robmson
(1976: 219-229) ve Doleat (1985: 332-368).
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faktdriin gcli§mekté olan iilke insanlarindaki konut sahibi olma arzusu oldugu
goriilmiigtiir. Bu arzunun, Latin Amerika’da oldugu kadar diger gelismekte olan
iilkelerde de kuvvetli oldugu ifade edilmelidir®.

Konut sahibi olma arzusunun yaninda, konutlarin insa edilecei arsa temi-
natinin da tasarruf davramgi iizerinde Onemli etkisi vardir. Bu, konutlarin ka-
muya ait veya sahibi meghul arsalarda inga edildigi enformel sektorle ilgilidir. Bu
gibi durumlarda, arsa garantisinin verilmesi, ailelerin 6nemli tasarruflarda bulun-
malarim tegvik etmektedir!”.

Bununla beraber, tasarruflari negatif yonde etkileyen bazi demografik,
sosyo-ekonomik ve kiiltiirel faktorlerin bulundugunu da belirtmek gerekir. Bun-
lar, gelismekte olan ilkelerin geng niifus yapisi, diisitk gelir seviyesi ve bunun
diigiik artig oram, diger ekonomik motivasyonlarin bulunmayig: ve fiziki bakim-
dan ulagilabilir tasarruf kurumlarmin veya uygun finansal aglarin bulunmamas:
scklinde siralanabilirler. Serveti ve kullamhgim diizenleyen ve tasarruf davra-
miginm geligmesini 6nleyen bazi kiiltiirel ve psikolojik faktorler gibi finansal ku-
rumlara yatirim yapmay: caydirici etkiler de bunlara ilave edilmelidir. Nakit ve
mali aktiflere giivensizligin birlikte motive ettifi miicevherat, hayvan ve arsa gibi
seylere yatirnm yapma abgkanhklari, vergilendirilme endigesi, gizlilik ihtiyacs,
mali konulardaki bilgisizlik ve modern para kurumlarina giivensizlik ve iddihar
aligkanligi bunlardan bazilaridir.

Sonug olarak diyebiliriz ki, geligmekte olan iilkelerde heniiz dokunulma-
mis ve uygun sartlar meydana getirildiginde harekete gegmeye hazir bir tasarruf
potansiyeli mevcuttur. Diigiim, bu kaynaklari harekete gecgirccek kurumlarin
teskil edilmesi ve uygun araglarin kullanilmasiyla ¢oziilebilecektir.

IV. GELISMEKTE OLAN ULKELERDE KONUT FINANSMANI
ICIN KAYNAK MOBILIZASYONUNUN ARACLARI

Konut finansmani igin kaynaklar1 harekete gecirmenin baglica ii¢ yolu bu-
lunmaktadir. Bunlardan ilki, fertlerin serbest iradeleriyle igtirak ettikleri serbest
tasarruf programlandir. Bu programlar, banka ve diger mali kurumlarca toplanan
mevduatlara dayanan tasarruflar ile belli bir amaca yonelik olarak yapilan
sozlesmelere dayanan tasarruflar gibi iki unsurdan ibarettir. Ikinci yol, zorunlu
tasarruf programlanm kapsamaktadir. Sosyal giivenlik sistemleri, tesebbiis ve/veya
fertlere empoze edilen gesitli vergiler ve nihayet mali kurumlarin koyul kredisi
vermeye zorlanmalan bu ger¢evede ele alinacak konular arasindadir. Ugiincil yol
ise hiikiimet biitcelerine dayamr. Dogrudan bir ilgisi bulunmamakla beraber, dry
finansman imkénlar1 da bu sonuncusuna dahil edilebilir. Bu makalede, ferdi ta-
sarruflara agirlik verilerek bu sonuncusu ihmal edilmigtir.

16  Konut sahibi olma arzusunun son derece fakir insanlarda bile tasarruflan tegvik edebilecegi hu-
susuyla ilgili olarak bkz. Boleat (1985: 28) ve Karaesmen (1985: 286).
17 = U.N. (1978: 32-34).
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A, SERBEST TASARRUF PROGRAMLARI

Serbest tasarruflar, banka ve banka dist mali aracilar vasitasiyla toplanan
mevduat: ifade etmektedir. Banka disi mali aracilar tasarruf ve kredi birlikleri,
miigterek tasarruf bankalari, yapr topluluklan ve benzeri mevduat kabul eden
mali kurumlardan ibarettir. Burada, bu yolla toplanan mevduatlarin mevcut se-
viyelerinin nasil artirilabilecegi ve bunu yapabilmek i¢in ne gibi tedbirlere miira-
caat edilebilecegi konularina agirhk verilecektir.

Serbest tasarruflar1 artirmak icin kullanilabilecek finansman araglan ara-
sinda mevduatlara pozitif reel faiz saglama, mevduat sigortas: tesis etme ve en-
deksleme uygulamalarina bagvurma, vergi tegvikleri saglama, ipotek sigortas: ve
sekonder piyasalar tegkil etme gibi uygulamalar yeralmaktadir.

1. Pozitif Reel Faiz

Mevduatlara reel faiz saglanmasi, serbest tasarruflan tesvik etme ve hare-
kete gecirmede anahtar bir role sahiptir. Meselenin esasini fertlerin tasarruflari-
nin reel degerini koruma, bunun da otesinde onlara reel bir kazang saglama
diigiincesi teskil etmektedir. Eger bu yapilamazsa, insanlar tasarruflarin: mali
kurumlar yoluyla yapmaktan vazgecer ve onlardan uzaklagirlar. Bu olay, ilgili li-

teratiirde "disintermediation” terimiyle ifade edilmektedir!®.

Mali kurumlardan uzaklagma, enflasyonun siddetli oldugu buna karsilik
faiz hadlerinin kamu otoritelerince ve piyasa faiz haddinin altinda belirlendigi il-
kelerde on plana gikar. Tasarruf yapmaya ve mali kurumlara bagvurmaya gok
sayida engelm bulundugu gelismekte olan ilkelerde bu durum daha da belir-
gm}eg.lr

Finansal kurumlarin disiik faizle kredl vermeye zorlanmalari, ka}fnaklann
etkin kullanimim onler ve mali kurumlarin hayatiyetlerini tehlikeye atar. Asint
kredi talebi bunun sonugiardan biridir. Kredi, belli miktarda pesin 6deme sar-
tina baglanmigsa ve birden fazla sayida kredi almaya bir sinir yoksa, diigiik faiz
politikalarimin, daha yiiksek gelirli gruplara yarayacag agiktir, Aynica diisitk faiz
zorunluluklar, kredi kurumlarini, gesitli yollara bagvurmak suretiyle bundan ka-
¢inmaya sevkeder. Kisaca belirtmek gerekirse, negatif faiz hadleri bir taraftan
daha az kaynagin harckete gegirilmesine, diger taraftan da mevcut kaynaklarin
etkin olmayan bir sekilde kullamimasina sebep olur?

18  "Disintermediation” kavrami ve bunun zellikie konut finansmaninda uzman finansal kurumiar
i tizerindeki etkileri hakkinda daha fazla bilgi icin bkz. Gup (1980: 176-177); Rose (1983: 38-39);
Wojnilower (1981: 361-362); Bartell and Beighley (1981; 288) ve Meyer (1982: 196-203).

19  Enflasyon, faiz haddi ve konut finansman: arasindaki iliskiler icin bkz. Polakoff (1981: 498-
500); Ronk (1981: 547-548); Bartell and Beighley (1981: 287-293); Rose (1983: 180 184) ve
Meyer (1982: 141-143). ¢

20  Renaud (1984: 55-56).
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. Pozitif reel faiz durumunda ise, aksine, mali aracilardan uzaklagmamn ka-
zangla ilgili sebepleri ortadan kalkar ve ileride ele alinacak diger tedbirlerin de
yardimiyla mali aracilardan uzaklagma handikap: agilmig olur. Bununla beraber,
pozitif reel faiz uygulamasinin, yitksek faiz hadlerinin diisiik gelirli aileler agisin-
dan hos olmayan bir durum arzetmesi ve ilave tasarruflara sebep olma yerine
- meveut tasarruflarin yer degistirmesini netice vermesi gibi bazi sakincalari bulun-
maktadir. Ancak bu sakincalar, diisiik gelirli aileler i¢in faiz siibvansiyonu uygu-
lamasi ve ekonomideki genel faiz yapisimin gozden gegirilmesiyle ' hafif-
letilebilir®!.

2. Mevduat Sigortas: ve Endeksleme

Tasarruflarmn tegvikiyle ilgili diger iki tedbir mevduat sigortas: ve endeks-
leme uygulamalaridir. Mevduat sigortast mevduatlarm nominal degerlerini sigor-
talarken, endeksleme reel degerlerini korumayr amaglar. Mevduat sigortasi, in-
sanlara, tasarruflarimi uygun bir mali araciya yatirdiklarinda paralarmm nominal
degerini kaybetmeyecegini garanti eder.

Bircok iilkede yaygin ve bagarih bir sekilde uygulanan mevdnat sigortas
ozel ve kamu kaynakl: olabilmektedir. Bu programlarin mahiyeti ve ydnetimine
dair 6rnek mevzuat ve rehberlik saglamada milletlerarasi yardim faydah olabil-
mektedir??, | ' 4 :

Tasarrufta bulunanlar, enflasyonist baskilar kargisinda aktiflerinin recl de-
ger kaybindan korunacagindan da emin olmalidirlar. Enflasyonun agindiric: etki-
sini énlemek suretiyle satmalma giiciinii koruyan tedbirler genelde "endeksleme"
terimi ile ifade edilmektedir. Endeksleme, tasarruflarin degerinin belli bir en-
dekse (iicret endeksi veya geginme endeksi gibi) baglanmasmm gerektirir. En-
dekslemenin bir¢ok avantaji vardir. Bunlardan bazilar1 aktif ve pasiflerin degeri-
nin enflasyonu hesaba katacak sekilde ayarlanmasina imkan vermesi, enflasyona
ragmen tasarruflan tegvik edebilmesi, enflasyon donemlerinde kredi sisteminin
de kapitalizasyonunu  Onlemesi, tiketim iizerindeki baskiyr azaltmak suretiyle
enflasyonu Onlemesi veya en azindan tesvik etmemesi ve nihayet enflasyona
karg1 tazmln edilmeye ihtiyag gostermeyecegi 1gm faiz haddini istikrara kavugtur-
masidir?®

Endeksleme, ozellikle enflasyon oranini tahmin etmenin tasidif riski ha-
fifletmek ve bununla sermayenin daha uzun vadeli yatinmlardan kagigini azalt-
mak icin, uzmanlagmis tasarruf kurumlarina uygulandigi zaman etkih olur®
Brezilya, Sili, Kolombiya ve Israil endekslemenin genis dlgiide uygulandi iilke-
ler olmuglardir. Bu uygulama, konut finansman sistemlerinin geligmesine yar-

21 Renaud (1984: 55-56).

22 U.N. (1978: 43) ve U.N. (1972: 48).

23 U.N. (1978: 43); U.N. (1975: 138-139) ve Boleat.(1985: 344-345).
24  U.N. (1978: 43).
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‘dime1 olmakla beraber, ekonominin "endeksli" ve "endeksli olmayan" kesimleri
arasindaki sapmalan tegvik etmesi, Brezilya’da oldugu gibi "ekonominin siirekli
bir ozeliigi olma" veya "enflasyonla birlikte yagamamn bir araci olma" riskini
tagimast ve nihayet bazi hitkiimet miidahaleleri sebebiyle bekleneni verememesi
gibi sakincalari da beraberinde tagimaktadir?

3. Vergi Tegvikleri
Vergi tegviklerinin amaci, tasarruf sahibinin elde edecegi net kazanci ar-
tirmak suretiyle onu daha fazla tasarrufla bulunmaya sevketmektir.

Vergi tegvikieri ya fertlerin tasarruflarina veya kurumlarin kazanglarima
yonelik olabilir. Birgok iilkede tasarruf hesaplarina 6denen faiz vergilendirilmez.
Bam iilkelerde ise, tesviklerden yiiksek gelirli mevduat sahiplerinin faydalanma-
larim smirlandirmak igin, tasarruflardan elde edilecek gelirin vergiden muaf ola-
cak kismuna bir tavan konur. Bazi iilkelerde de uygulama sadece konut igin tasar-
ruf projeleriyle simrhidir. Mesela vergi muafiyetleri sadece konut finansmaninda
uzman kurumlardaki mevduata d6denen kar paylan ve faiz gelirine uygulanabi-
1ir6, Vergi tegviklerinin uygulanmasinda bazan da tasamlfran elde edilen gelir ye-

rine bizzat tasarmuf wtan dikkate ahnir,

4. ipotek Sigortast ve Sekonder Piyasalar

Serbest tasarruflarin tegvikivie ilgili araclardan diger ikisi de ipotek sigor-
tas1 ve sekonder piyasalar ihdas edilmesidir. Ipotek sigortast, ipotek piyasalari-
nin ugurtalama fonkmyonuna isaret ctmektedir?’. Bu haliyle ipotek sigortast, fi-
nansmamn kullanim yonii igin dnem arzetmektedir. Bununla beraber, dolayh yol-
dan tasarruflarin tegvikine de hizmet etmektedir.

- Ipotek sigortas: iki temel amaca hizmet eder: Birincisi, ipotek aletini daha
giivenli ve pazarlanmasi kolay olan bir araca doniistirmek suretiyle 6zel sermaye
piyasalarma ulagmay: kolaylagtirmaktadir. Ikincisi ise, daha diisiik faiz haddi uy-
gulanmasina ve daha uzun geri 6deme donemlerine imkin vermek suretiyle
‘édﬁnq alan i¢in finansman sartlanim iyilegtirmektir. Tlki, ipoteklerin, miiessesevi
vatrimctlar i¢in kabul edilebilirlifini garanti etmeye hizmet eder?, Sonugcta, ko-
nut finansmanna ilgi gostermeyen mali kurumiar da bu alana sicak bakmaya
baglarlar., Bu arada, konut finansmam igin eski yatirimlarini kullanmayacaklar
varsayildifinda, konuta daha fazia kaynak ayirmak amaciyla ilave' (yeni) fonlar
saglamaya calisiriar.

. 25 Renaud (1984: 81-82).
26 UN, (1978: 44).
27  ipotcklerin sigortalanthass, bmpotck borcunun geg Odenmesi veya hlqodcnmemcs: Fiskini kale
dirmayi garantilemektedir.
28 UN. (1972: 46).
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Bununla beraber, ipotek sigortasiyla daha givenli bir alete doniistiiriilen
ipoteklerin etkin bir sekilde pazarlanabilmeleri sekonder piyasalarin varhgin: ge-
rektirir. Sekonder ipotek piyasalan, ipotek kredilerinin orijinal kreditor tarafin-
dan meydana getirildikten sonra almip satilabildikleri piyasalan ifade etmekte-
dir. Bu piyasalarda orijinal kreditor kredi portfoyiiniin tamamini veya bir kismin:
nakde veya daha likit senetlere doniigtiirebilmektedir. Bu, orijinal kreditdriin da-
ha fazla kredi vermesini saglamaktadir. En gelismis sekonder ipotek piyasalarina
sahip bulunan ABD’de, ipotek havuzlan®® araciligiyla ipotek kredilerinin piyasa-
da kolayca ahmip satilabilen bir gesit menkul degere doniistiiriildiigi bilin-
mektedir. Bu fonksiyonlar konut finansmaniyla ilgilenmeyen kurumlarin da bu
alana yatinm yapmalarim saflamaktadir.

Ipotek sigortast ve sckonder piyasa uygulamalarinin basansi, iilkede, ozel
tasarruf ve kredi sisteminin mali ve idari bakimdan geligmis olmasimi gerektirir.
Tecriibeler, simrh sermaye arzimin 6nemli bir problem oldugu filkelerde ipotek
sigortas: sistemlerinin simrh bir ‘gelisme kaydedecegini gostermistir. Ancak, La-
tin Amerika tecriibesi, bazi sartlar altinda bu aletlerin son derece faydah olabi-
lecegini ima etmektedir. Bu basariya imkéan veren faktorler sekonder piyasalarin
bolgesei entegrasyonu ile para degerinin yurtici ve yurtdisi itibariyle istikrarl
olusudur. Bu istikrar, baz iilkelerde basarili bir sekilde uygulanan endeksleme
ile saglanmgtic™®, Bu bagarimin bir diger sebebi de, Latin Amerika iilkelerinin,
diger gelismekte olan iilkelere gére daha geligmis mali sistemlere sahip clmala-
nidir.

B. MUKAVELEYE DAYANAN TASARRUF PROGRAMLARI

Mukaveleye dayanan tasarruf programlar, tasarruf sahibi ve kredi veren
arasmdaki serbest anlagmalara bagh programlardir. Tasarrufta bulunmay: taah-
hiit eden, belli bir siire icinde belli bir tutar biriktirdiginde, bir miktar kredi al-
thaya hak kazanacaktir. Ancak, bitiin tasarruf sahipleri kredi almayr amagla-
mayabilirler. Bu durum, mukavele programlarinda kredi kurumlarinin kredi ka-
pasitelerini artiran bir faktordiir.

Uygulamas: son derece yaygin olan mukavele tasarruf programlarinin et-
kileri hitkiimet garantileri ve ipotek sigortastyla da destcklenmektedir. Bu prog-
ramlar, 6zel konut kredi kurumlan tarafindan digiik gelirli ailelerden fon topla-
manin en etkin yollarindan biri olarak kabul edilmektedirier. Bu kisimda, konuy,

29 imtek havuzlari, ABD’deki uygulamada, Hiikiimet Milli Ipotek Birlii (GNMA) tarafindan
garanti edilen senetlerce destekienen lpotekterdcn meydana gelir. Sekonder piyasada, ipotekier
yerine, havuzda toplanan ipotekleri temsil eden senetler alinip satilir. Bu senetier uNJ\FA tara-
findan garanti edilir. Bu konuda aynica bkz. Gup (1980: 114-115).

30 U.N. (1976b: 4647) ve H. Robinson (1976: 227-228).
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konut igin tasarruf, kooperatif konut tasarruf programlan, konut kredi birlikleri veya

kooperatifleri ve enformel tasarruf organizasyonlan baghklar: alinda ele alinmakta-
dir. : :

1. Konut icin Tasarruf

"Konut icin tasarruf’ kavrami, mukaveleye dayanan tasarruf program-
larinin konut finansmanina yonelik olanlarim ifade etmek tizere kullanilmaktadir.
Belirli bir dénem igin ve belirli bir miktarda tasarrufta bulunan bir kimse haket-
tigi krediyi konut satinalmada veya inga ettirmede kullanabilir. Hakedilecek kre-
di tutan, biriktirilenin birkag kat: olabilmektedir.

Ozellikle orta ve diisitk gelirli insanlari son derece 6nem atfettikleri bir
amaca yoneltmeleri, hiikiimetlerin hakedilen krediyi bir miktar primle destek-
lemeleri ve bu yolla yapilan tasarruflara 6zel vergi muamelelerinde bulunmalari
ve saflanan kredinin piyasaya gore daha uygun sartlarda olmasi gibi ozellikler,
bu programlari kaynak mobilizasyonunda etkin kilan faktorler arasindadir.

Konut maliyetieri ile gelirler arasindaki ugurumun derin oldugu tilkelerde,
bu programlar, konut sahibi olmak isteyenin yapabilecegi pesin ddemeyi artir-
mak suretiyle gerekli kredi miktanmin azalmasina sebep olur; bu ise finansman
maliyetini azaltir. Ayrica bu programlarda kredi faizlerinin diigiik olmasi bir di-
ger avantajdir3!,

v

2. Kooperatif Konut Tasarruf Programlar

Mukaveleye dayanan tasarruf programlarindan bir digeri de kooperatif ta-
sarruf programlaridir. Bu tiir programlarin 6nemi, isbirligi icerisinde olmanm sa-
hip oldugu avantajlardan kaynaklanmaktadir. Bu avantajlar; bu kuruluglarin kér
amaci gitmemeleri, satinalmada olgek ekonomileri saglamalari, 6zel vergi statii-
lerinin bulunmass, spekiilasyona engel olmalar ve gogu zaman devletten yardim
ve destek gdormelerine dayanmaktadir. Kooperatif konut hareketleri egitim, mal-
zeme iiretimi, self-help ingaat metotlar (kendi evini yapma), konut yonetim tek-
nikleri, sosyal hizmetler ile tasarruf ve kredi faaliyetierinin tesvikinde son derece
etkin olabilmektedirler2.

Kooperatif konut tasarruflan yaklagimumin diisiik gelirli gruplara yonelik
konutlarin finansmam agisindan sahip oldugu potansiyel, mesela Latin Amerika-

"da ¢ok sayida pilot projenin Inier-Amerikan Kalkinma Vakfi (IDF) tarafindan
desteklenmesini saflayacak boyutlarda olmugtur33,

31  Bu hususta daha aw-nnh bilgi i l(;m bkz. U.N. (1973: 118-122).
32  ULN. (1978: 48-49).

33 U.N. (1978: 49) ve konut kooperatiflerinin finansmani konusunda gesitli iilkelerdeki uygulama-

larla ilgili daha fazla bilgi icin bkz. FENACHE National chcremon of Housing Coopcralwes
Alliance (1985).
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3. Konut Kredi Birlikleri/Kooperatifleri

Kredi birliklerinin konut disindaki kredi ihtiyaglar1 konusundaki bagarila-
i, aym prensiplerin bir kismmin konut igin de kullamlabilecegine imada bulun-
maktadir. Kredi birligi/kooperatifi yaklagimi, 6nemli hacimde kaynag harekete
gecirme ve yiitksek borg 6deyememe oranlarindan kaginma kabiliyetlerinden do-
lay, potansiyel olarak, baghca klasik olmayan konut finansman mekanizmasidir.

Bu gibi birliklerin avantajlar: mahalli ortamla kolayca ve etkin bir sekilde
entegre olabilmeleri, fonksiyonlarinin anlagilit bir seviyede icra edilebilmesi,
kendi konutunu yapma ve benzeri basit yaklagimlar iizerinde durmalar: ve diigiik
isletme maliyetlcrine sahip olma gibi 6zelliklerinden kaynaklanmakiadir. Bu hal-
leriyle, disiik gelirlilere yonelik konutlar finansé etmede ctkin bir arag duru-
mundadirlar>?. :

Kredi birlikleri/kooperatifleri, bircok iilkede komsularin, arkadaglarin,
ogretmenlerin, dgrencilerin ve sinai firmalarin fon saglama yolundaki gabalan ile -
geligtirilmigtir. Bu kuruluglarda, tesebbiiste bulunanlarm yakinbklarindan kay-
naklanan giiven ortami, kredi vermek icin gerekli teminat kargihginin kisinin sa-
~ hip oldugu herhangi bir sey olabilmesine imkan vererek ¢ok diisiik gelirli. olanla-
rn bile kredi alabilmelerine imkan vermektedir™.

Bununla beraber, bu kuruluglarin, kendilerinden beklenen fohksiyonu tam
olarak yerine getirebilmeleri igin, milli seviyede organizasyonlara katilmalar ve
tasarruf bankalar1 ve diger kredi birlikleri ile baglanti kurmalari gerckmektedir.”
Bu baglantilar daha fazla fon toplanmasina, likidite amaciyla dis finansman sag-
lanmasina ve mevsimlik ihtiyaclarin kargilanmasina hizmet edecektir. Ayrica bu
birliklerin faaliyetleri, klasik olmayan finansman programlan ve komple yeni ko-
nutlar insa etmek iizere daha uzun vadeli kredileri igine alacak sekilde genisleti-

lebilir3®,

4. Enformel Tasarruf Organizasyonlan £

Mukavele esasina dayanan tasarruflan harekete gegirmenin diger bir arac
da enformel mukavelelere dayanan tasarruf organizasyonlaridir. Birbirlerini ya-
kindan taniyan insanlar arasindaki gayri resmi sozlesmelere dayanmalari, gegici
olabilmeleri ve istirakgilerin organizasyonlara ve yoneticilere agin derecede gii-
ven duymalar: bu gibi organizasyonlarin ortak bazi ozellikleridir. Sozlesmelerin
akrabalar, aym: etnik kokenden gelenler, ayni yerde galisan veya aynt bolgede
yasayanlar ve ortak ¢ikarlar: bulunan insanlar arasinda yapilmasi, bu agidan dik-
kat gekicidir. Bu organizasyonlarda, tasarruf ve krediler peryodik olarak ve ro-
tasyon esasina gore idare edilmektedir.

Soz konusu birliklerin iiyeleri belirli zaman araliklanyla toplamir ve her
iiye belirli bir tutarda 8demede bulunur. Toplanan tutar kura ile belirlenen, belli

34 UN. (1976c: 31) ve U.N. (1978: 50-51).
35  U.N. (1978: 51).
36  U.N. (1978: 52-53).
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bir éncelige gore secilen veya toplant: esnasinda ferdi ihtiyag ve taleplere gore
belirlenen bir iiyeye verilir. Bu iiye, borcu sona erinceye kadar diizenli 6deme-
lerde bulunur. Normalde, tasarruflara faiz §denmez ve kredilerden faiz alinmaz.
Geri 6deme planlart ise borglunun 6deme kapasitesine gore ayarlanir®’,

Enformel tasarruf organizasyonlar;; mali kurumlar aracihifityla tasarrufta
bulunma aligkanhgmin geligmedigi, kendi evini yapma metodunun kullamldig: ve
mahalli ingaat malzemelerinden faydalanmamin yaygin oldugu iilke veya bolge-
lerde kaynaklar: harekete gecirmenin etkin bir yoludur. Ayrica bu organizasyon-
lar kiasik tasarruf programlarim ikame etmekten cok, toplam tasarrufa ilavede
bulunma egilimindedirler.

C. ZORUNLU TASARRUF PROGRAMLARI

Zorunlu tasarruflarin gerekliligi, ozellikle gelismekte olan iilkelerde insan-
larin kendi baglarima birakildiklarinda konuta yeterince kaynak ayirmadiklarn
varsayimina dayanmaktadir. Halbuki, sosyal scbeplerle ve ekonomik etkileri do-
layisiyla konut yatirimlar: bu iilkeler igin 6nemlidir. Bu itibarla, bu alana belirli
miktarda kaynagin ayrilmasini garanti etmek igin zorlayict metodlara bagvurmak
gerekebilir. Zorunlu tasarruf tedbirleri, gelir dagilimi iizerindeki olumlu etkile-
rinden dolay: da gerekli goriilmektedir. _ ;

Zorunlu tasarruf programian genel olarak sosyal givenlik fonlarinin kul-
lanilmasiny, fertlere ve/veya tesebbiislere empoze edilen bordro vergilerini ve-ni-
hayet bankalarin veya konut scktoriine fazla itibar etmeyen diger mali kurumla-
rin konut finansmani saglamaya zorlanmalari gibi uygulamalan kapsamaktadir.

1. Sosyal Giivenlik Fonlar:

Sosyal giivenlik fonlarinin konut finansmaninda kullanilmasi, aslinda mu-
kavele tasarruflart sisteminin geligmekte olan iilkelerdeki bir versiyonu olarak
degerlendirilmektedir®. Ancak, bu fonlarin toplanmasi ve kullamlmas: taraflar
arasindaki serbest sozlegsmelere pek uymadigs igin, bu fonlarin konut finansmani
amaciyla kullanilmas: zorunlu tasarruflar kategorisine dahil edilmigtir.

Bilindigi gibi, kamu sosyal giivenlik fonlar: sosyal givenlik amaciyla igve-
ren, ig¢i ve devletin katkilariyla teskil edilmektedir. Ozel sigorta fonlan ise gesit-
li sigorta ve emeklilik fonlarmi ihtiva etmektedir. Devletin herhangi bir miidaha-
lesinin bulunmadigi hallerde, 6zel sigorta kuruluglari kendi yatirim politikalan
gergevesinde kaynaklarindan bir kismini konut finansmanina ayirabilirler. Halbu-
ki, kamu sosyal giivenlik fonlanna, kaynaklarimin bir kisnunt konuta ayirmalari

37  Bu konuda bkz. Boleat (1985: 25); U.N. (1978: 53-57) ve Chang (1985: 225-228).
38  Boleat (1984: 4) ve Boleat (1985: 9 ve 470).
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empoze edilebimektedir. Hatta bu, dzel sigortalar i¢in de sozkonusu olabilir. Et-
kin bir sekilde yapilabilirse, bu fonlarin konut finansmaninda kullanilmas: fi-
nansman kaynaklarim artirmanin etkin bir yolu olabilir. Bununla beraber, bu
fonlar iizerindeki hitkiimet miidahaleleri beklenen olumlu etkileri azaltabilecek-

Sosyal giivenlik fonlarinm konut finansmaninda yaygin bir §ekilde kulla-
midig iilkeler arasinda Brezilya, Filipinler ve Hindistan sayilabilir*®. Ulkemizde
de, 1985 yihinda uygulamanin durdu:ulmasma kadar SSK ve bir siire de Bag-Kur
fonlar: bu amagla kullanilmugtir!,

2. Fertlere Empoze Edilen Zorunlu Tasarruf Programlar:

Fertlere empoze edilen zorunlu tasarruf programlarinin hemen hepsi is-
tihdam iligkisine dayanmaktadir. Bunlar, tek tarafli olarak ya cahisanlara ya igve- -
renlere veya her ikisine birden empoze edilen zorunlu mali katkilardir. Bu katki-
lar ya igveren tarafindan 6denir, ya isginin iicretinden kesilir veya her ikisinden
de aliir. En iyi bilinen sistemler Brezilya, Filipinler ve Meksika’da uygulanan-
lardir*2, Brezilya’da, isverenler, isci iicretlerinin bir kismim1 Merkez Bankas: ta-
rafindan kontrol edilen, sosyal giivenlik sisteminin bir pargas: olan ve konut fi-
nansmam amaciyla kullanilan Is¢i Garanti Fonu'na (FGTS) transfer etmeye ka-
nunen zorunlu tutulmuslardir. Mcksika’da, isverenlere % 5 oraminda bir bordro
vergisi empoze edilmigtir. Bu iilkede, devlet de kendi galisanlarinin iicretlerinin
% 51 kadar bir katkida bulunmaktadir. Filipinler'de de ekonominin formel sek-
toriinde cahsan herkesin gelirinin bir kismu kaynagindan kesilmektedir. Bu il-
kede, buna esit bir miktar da isverenden ahnmaktadir. Ulkemizdeki Konut -
Edindirme Yardim: konuta yonelik olan; zorunlu tasarruf kesintileri ise genel zo-
runlu tasarruf uygnlarnalandlr

3. isletmelere Empoze Edilen Zoruniu Tasarruf Programiar

Iscilerden kesilenlere ek olarak yaptiklar katkilardan ayn olarak, igve-
renlere, ddedikleri iicret faturasmn belirli bir oramimi konuta yatirmalari da em-
' poze edilebilir. Bunlar igveren katkis: olup ig¢inin ticretinden kesilmez. Bir siire
sonra, biriktirilen tutar isgilere peryodik taksitlerle veya bir defada geri pdenir?3,
Bu paralar, iggiler tarafindan konut finansmani amaciyla kullanihr.

Isletmelerden zorunlu bir sckilde toplanan bu fonlar isgilere 6denmek
suretiyle dogrudan ingaat yapma, miilk edindirme veya iscilere siibvansiyon sag-

39  Aslan (1990: 104).

40 Aslan (1950 105-106) ve ayrica Hindistan'daki uygulamay!a llglll daha fazla bilgi icin bkz. Sun
daram and Ahuja (1984: 75-91). —

41 Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. Aslan (1990: 173-181).

42  Renaud (1984: 87-89) ve H. Robinson (1976: 222).

43 U.N. (1976a: 55).
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lama seklinde kullanilabilecegi gibi; toplanan paralar kdr amac giitmeyen orga-
nizasyonlara, mesleki birliklere, yap: topluluklarina vb. organizasyonlara ddene-
rek dolayh bir sekilde de kullandirilabilir**

Ancak, isverenlerce saglanan konutlarin veya konut finansmanina igveren
katkilarinin fazla miibalaga edilmemesi gerekmektedir. Ciinkii bu katkilar zanne-
dildiginden az olabilmekiedir. Mesela Hindistan’da, kamu igletmelerinin konut
yatinmiar: kendi ¢aplarinda 6nemli olmakla beraber, iilke gapmda konuta ayri-
lan kaynaklarin % 1 ila % 3'iine ancak tekabiil etmektedir®

4, Mali Kurumlarla ilgili Diizenlemeler

Zorunlu konut finansmaninin bir araci da mali kurumlarin, kaynaklarinin
bir kisruni bu alana ayirmaya zorlanmalaridir. Boyle bir uygulamada, ilk planda
konut finansmania gonilli katkilart son derece diigiik olan ticari bankalar, dzel
sigorta sirketleri ve diger kurumlar tizerinde durulmalidir. Mesela ticari banka-
lar, boyle bir durumda eski kredilerini daraltmak yerine konut finansmani igin
yeni kaynaklar bulmaya ¢ahgacaklardir. ‘

Bu konudaki zorunlu uygulamalar, bu kurumlarmn topladiklan fonlarm be-
lirli bir oramim konut kredisi vermede kullanmalar: veya ¢esitli kurumlarca gika-
rilabilecek olan konut tahvillerini satn almaya mecbur tutulmalar: seklinde ola-
caktir.

Bu gibi uygulamalarin faydalari; konut sektoriine kaynak akigini hizlandir-
malari, uzun vadeli kredilere imkan vermeleri ve finansman kaynaklarinin farkli-
lasmasim saglamalar1 seklinde siralanabilir®®. Bu kurumlara empoze edilen uy-
gulamalara karsilhik olarak, verdikleri kredinin hacmiyle orantih kredi verilmesi,
kredilerine hitkiimet garantileri saglanmasi ve ihtiyag aninda ipotekleri iskonto
etme gibi merkez bankast kolayliklari saglanabilir®’,

V. SONUC

Bu makalede gelismekte olan lkelerde konut finansmani i¢in kaynaklarin
harekete gegirilmesi ve bu amagla kullanilabilecek araclar Gzerinde duruldu.

Calgmada, geligmekte olan iilkelerde konut finansmam konusunun ge-
ligmig tilkelerdekinden farkli bir anlama sahip oldugu ve bu iilkelerde asil prob-
lemin ilave kaynaklar bulunmasi ve Ninansman sisteminin formel olarak milesse-
selesmesinin saglanmasi oldugu vurgulanmigtir/

44  Renaud (1984: 90-91).
45  Renaud (1984: 90-91).
46  Renaud (1984: 92).
47  U.N. (1976a: 136).
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Ortaya gikan bir difer sonug, gelismekte olan iilkelerde konut finznsmam
igin ilave kaynak saglanmasina imkén verecek bir tasarruf potansiyelinin meveut
bulundugudur. Bu potansiyelin harekete gegirilebilmesi igin serbest tasatruf
programlari, mukaveleve dayanan tasarruf programlari ve zorunlu tasarruf prog-
ramlarmin uygulanmasi gerekmektedir. Bu programlar, her ilkenin kendi sartla-
1 dikkate alinarak ayn ayri veya birlikte uygulanabilirler.
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