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I. GİRİŞ 

-
Bu makalenin amacı, gelişmekte olan ülkelerde konut finansmanı için da-

ha fazla kaynak sağlanmasına imkan verecek bir tasarruf potansiyelinin bulunup 
bulunmadığının ve eğer varsa bu potansiyelin nası l harekete geçirileceğinin ince
lenmesidir: 

Gelişmekte oliın ülkelerde konut finansmanı gelişmiş ülkelerdekinden 
farklı bir mahiyete sahipt ir. Gelişmiş ülkelerde, konut stokunun ihtiyacın 
karşılanması bakımından yeterli olduğu kabul edilerek, dikkatler, konut kullanım 
şekliyle ilgili problemler (kiralık konut-mülk konut tartışmaları) ve konut politi
kalan üzerinde yoğunlaştırılır. Gelişmekte olan ülkelerde ise kalite bir tarafa, 
konut stoku sayı itibariyle de ihtiyacı karşılamaktan uzaktır. Yine bu ülkelerde, 
finansal piyasaların ve formel konut finansman sistemler inin gelişmemiş olması , 

fınansman sistemine enformel kesimin hakim olmasına sebep olmaktadır. Ni
hayet, gelişmiş ülkelerde konut finansmanı sözkonusu edildiğinde, daha çok 
mevcut fınansman sistemlerinin işleyiş mekanizması ve bu mekanizmanın daha 
da geliştirilmesi üzerinde durulur. Gelişrifektc olan ülkelerde ise temel problem, 
konut finansmanı için daha fazla kaynak sağlanması ve enformel fınansman siste
minin etkisinin formel sistem lehine azaltı lmasına imkan verecek tedbirler in alın
masıyla ilgilidir. 

• Araş. Gör . 
Bölümü. 
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Makale giriş dahil beş bölümden ibarettir. İkinci bölümde gelişmekte 
olan ülkelerin gelir, nüfus, şehirleşme ve · konuda ilgili durumlan kısaca değer
lendirilınektedir. Üçüncü bölüm, bu ülkelerde konut finansmanı için bir tasarruf 
potansiyelinin bulunup bulunmadığının incelenmesine ayrılmıştır. Dördüncü bö
lümde ise, bu potansiyelin harekete geçirilmesi için kullanılabilecek araçlar üze
rinde durulmaktadır. Beşinci bölüm çalışmanın sonuçlarına ayrılmıştır. 

ll. GELIŞMEKTE OLAN ÜLKELERDE GELİR, NÜFUS, 
ŞEHIRLEŞME VE KONUT: GENEL BIR BAKlŞ 

İktisadi gelişmeyle ilgili literatürde, gelişmekte olan ülkelerin özellikleri 
bir bir sayılıp açıklanınakla beraber, bu ülkelerin konut problemleri sözkonusu 
edildiğinde, aşağıdaki. üç nokta daha fazla dikkati çeker: Son derece fakir bir nü
fus, hızlı bir nüfus artışı ve hızlı bir şehirleşme1 . 

Sanayileşmiş ülkeler, gelişmekte olan ülkelerden 5 ila 10 kat daha büyük 
GSMH seviyelerine sahiptiı-2 ve bu uçurum zamanla daha da derinleşmektedir. 
Buna, gelir dağılımındaki eşitsizlikler de eklendiğinde, durumun daha da cid
dileşeceği aÇıktır. Bununla beraber, gelişmekte olan ülkelerde gelir seviyesinin 
ülkeden ülkeye farklılık gösterdiğini de belirtmek gerekmektedir. 

Düşük &elir seviyesi ve gelir dağılımındaki adaletsizliklerin hayat standart
larına, oradan da konut durumuna yansıyacağı açıktır. Aslında konu, GSMH'dan 
konut sektörüne· ayrılan payla ilgilidir. Düşük gelir seviyesi bu payı negatif yönde 
etkilemektedir. Bu konuda yapılan çalışmalar, genel olarak iktisadi gelişme se
viyesiyle GSMH'dan konuta ayrılan pay arasında pozitif bir ilişkinin bulunduğu
nu ortaya koymuştui3. 

Gelişmekte olan ülkelerin gelişmiş ülkelerden daha büyük nüfus artış 

oranlarına sahip olmaları.da konut problemi açısından önemlidir. Nüfusun mik
tarı ve bileşimi ile konut ihtiyacı arasındaki ilişkiden dolayı, hızlı nüfus artışı ge
lişmekte olan ülkelerin konut problemlerini ağırlaştırmaktadır4• Hızlı nüfus ar
tışı, sanayileşme çabalarıyla birlikte . şehirleşme olayım ortaya çıkarmıştır. Ge
lişmekte olan ülkelerde şehir nüfusu yılda ortalama % 8 kadar artmaktadırS. 
Ancak bu ülkelerdeki şehirleşme olayı bazı handikaplara sahiptir. Bunlar, bu 
durumun seb.ep olduğu problemleri çözebilmek için gerekli kaynakların yetersiz-

1 Boleat (1985: 20). 
2 Boleat (1985: 19). 
3 Bums and Grebler (1976: 95-121). 
4 Daha fazla nüfus daha fazla hanehalkı anlamına geldi~i ve bu da konut ihtiyacını artırdı~ için 

nüfus _artış hızı ile konut ihtiyacı arasındaki iliSkinin yönünün pozitif olacagı açıktır. Nüfus, 
bileşimi ve hanehalkı sayısı ile konut ihtiyacı arasındaki ilişkiler için bkz. R. Robinson (1979: 
55·59); Tuna (Im: 113-119) ve U.N. (1976b: 119-120). 

5 Boleat {1985: 20) ve ayrıca g~nel anlamda şehirleşme ve gelişmekte olan ülkelerde şehirleşmeyle 
ilgili ayrıntılı bilgi için bkz. Keleş (1984: 1-13). 
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liği, ekonomik faaliyet seviyesinin düşük olması ve dolayısıyla istihdam imkanları
nın son derece kısıtlı olmasıdır6. ·Şehir nüfusunun hızla artması, hanehalkı bü

. yüklüğünün şehirlerde daha küçük olması faktörüyle beraber konut ihtiyacını da
ha da artırmaktadır7. 

Düşük gelir seviyesi, hızlı nüfus artışı ve handikaplı şehirleşmenin bir so
nucu olarak, gelişmekte olan ülkelerge hem miktar hem de kalite itibariyle şid
detli bir konut problemiyle karşılaşılmaktadır. Mesela gelişmiş ülkelerde 1000 
kişiye 400 konut düşerken, bu rakarn gelişmekte olan ülkelerde 200 civarında
dır8. 

-
Gelişmekte olan ülkelerdeki konut piyasalarını n yapıları da konut finans-

manı ve kaynak mobilizasyonu açısından spesifik yönlere sahiptir. Bu ülkelerdeki 
konut ·piyasaları üç tabakalı bir yapı arzetmektedir9: (1) Gelir piramirlinin zirve
sinde yer alan ve fınansman ihtiyaçları mevcut finansal kurumlar tarafından 
karşılanan hanehalklarının teşkil ettiği piyasa; (2) uzman konut finansman ku
rumlarının 10 başlıca müşterilerini teşkil eden ve gelir piramirlinin ortasında yer 
alan hanehalklarının meydana getirdiği piyasa; (3) sayı itibariyle en geniş grubu 
teşkil eden ve konut ihtiyaçları enformel sektör11 tarafından karşılanan hane
halklarının teşkil ettiği piyasa. Bununla beraber, enformel sektörün konut piyasa
sının bütünü içinde işgal ettiği yer ülkeden ülkeye değişmektedir. 

III. GELIŞMEKTE OLAN· ÜLKELERDE KAYNAK 

MOBİLİZASYONU İÇİN POTANSİYEL 

Konut sektörünün ekonomiden aldığı pay, bir taraftan ekonomideki tasar
ruf eğilimi diğer taraftan da meydana gelen tasarruftan rakip sektörlerin aldıkları 

paylar tarafından sınırlandırılmaktadır. Konut finansmanı için kaynak mobilizas
yonu; genelde ekonomideki tasarruf eğiliminde bir artış sağlayabildiği , münhası

ran da bu artıştan konut sektörünün daha fazla pay almasına imkan verdiği öl
çüde amacına ulaşmış olacaktır . Bu bakımdan konunun özellikle konut açısın
dan değerlendirilmesinde fayda vardır. Bunun sebebi, kaynakların harekete geçi
rilmesi ve kullanılması konularının birbirlerinden ayrılması imkansız unsurlar ol
malarıdır. M esela, tasarrufların büyük ölçüde -ticari bankalar kanalıyla harekete 

6 Onibok"Un (1971: 277). 
7 U.N. (1976b: 119-120). 

8 Boleat (1985: 21). 
9 Bu konuda bkz. Renaud (1984: 15). 
10 "Uzman• ifadesi, faaliye t alanının esasın ı konut sektörünün teşkil ett igi finansman kurumlarına 

işaret e tmektedir. Bunun krite ri ise bilanc;o aktif toplamlarının büyük kısmını konut kredileri
nin teşki l e tmesidir. 

l l "Enfo rmel" kavramı resmi olarak tescilli (kayit iı) veya ruhsalt ı olmama durumun u ifade_ eder; 
a ncak organize olmayan anlam ına gelmez. Çünkü enformel de olsa c;eşitli organizasyonlara rast
lamak daima mümkündür. 
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gı~çirilrr-~si ve bunun nisbeten kolay olması, toplanan tasarruflarm konuta tahsis 
edilmesini ~aranti etmez, aksine zor!aştırabilir. 

Gelişmekte olan ülke!e!"de kaynak mobilizasyc.nunun iki önemli yönü var
dır. Bunlardan hiri, mevcut tasarruf miktarından daha fazlasının ortaya çıkarıl
masına imkan verecek bir potansiyelin bulunup bulunrnadığıdır. Diğeri ise, eğer 
böyle bir potansiyel varsa, bunu, konut için harekete geçirmenin araçlarının ne
ler olduğudur. 

Bilindigı gibi yurtiçi fonlar fertlenn, ışletmelerin ve kamu kesiminin tasar
ruflanndan mcy na gelmektedir. Gelişmekte olan ülkelerdeki kronik bütçe 
açıkları ve kamu işletmelerinin çoğu zaman açık vermeleri, bu ülkelerde kamu 
kaynaktimnın önemini azaltmaktadır . Keza, sektörün küçük olmasından dolayı, 

i~letme tasarrufları d:l önemli bir hacme ulaşamamaktadır. Ayrıca, zorunlu ta
ı;arrufun "tm aracı olarak enflasyona başvurulması da tavsiye edilmemektedir. 
Bütün bu sebeplerden dolayı, bu ülkelerde ferdi tasarruflar özellikle konut fi
nansmanı için hayatı öneme sahiptir: Birçok gelişmekte olan ülkede, yurtiçi ta
sarrutlarm % 40 iıa% 60'ı bu kesim tarafından gerçckleştirilmektedir12• 

ıConuvla iigııı çalışmalar, gelişmekte olan ülkelerde henüz dokunulmamış 
durumöa büyiık bir tasarruf potansiyelinin mevcut olduğunu, özellikle gönüllü ta
sarrufların ih•iya~ duyulan ·sermayenin önemli bir kısmını teşkil edebileceğini 
göstermektedir 13. 

Konut probleminin önemli bir sebebi olan şehirleşmenin, aynı zamanda 
bu problemin çöziımü için anahtar olan mekanizmaları harekete geçirebileceği 
iddia edilmektedir. Hanehalklarının dayanıklı tüketim maliarına ve beşeri ser
mayeye yatırım yapmalarının potansiyel faydalarının gösteriş etkisinin bulunması 
ve tasa.-ruf yapmayı kolaylaştıran bir faktör olarak şel!irlerdc finansal kurumlara 
yakın olunması faktörleri, şehirlerde tasarrufları teşvik edebilir 14• 

Çok az veya orta derecede imkanlara sahip insanlar, sonunda bir kredi 
elde eqebilmelerini garanti edecek tedbirlerle konut veya diğer mallar için dü
zenli tasarruflarda bulumibilirler. Bu görüş, birçok gelişmekte olan ülkede in
sanların televizyon, buzdolabı vb. dayanıklı tüketim malları için taksitle de olsa 
ödeme yapabildikleri gerçeğine dayanmaktadır. Bu insanların aynı şeyi ferdi veya 
toplu olarak ı.ouut için de yapabildikleri görülmüştür. Tasarruf ve kredi birlikle
rinin, kurulmasından sonra Latin Amerika ülkelerinde tasarruf miktarlanndaki 
muazzam artışlar da tasarruf potansiyelinin varlığına bir işarettir. Bu birliklerin, 
en yakın rakıpleri plan ticari bankalar aleyhine büyümedikleri ve topladıklan 
fonların "yeni" olduğu görülmüştür15 . Böyle bir sonucun alınmasında en önemli 

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

13 Bu konuda ve potansiyel tasarrufla fiili tasarruf kavramlannın konuya ışık tutan-yönleri için 
bkz. Ülgener (1976: 211·212) ve U.N. (1978: 32·34). 

14 U.N. (1972. 25). 
15 U.!'l. (1972: 25 ve 42) ve Latin, Amerika tecrübesiyle ilgili analizler için aynca b kz. H . Robinson 

(1976: 219-229) ve Boleat (1985: 332-368). 
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faktörün gelişmekte olan ülke insanlarındaki konut sahibi olma arzusu olduğu 
görülmüştür. Bu arzunun, Latin Amerika'da olduğu kadar diğer gelişmekte olan 
ülkelerde de kuwetli olduğu ifade edilmelidir16. 

Konut sahibi olma arzusunun yanında, konutların inşa edileceği arsa temi
natının da tasarruf davranışı üzerin~e önemli etkisi vardır. Bu, konutların ka
muya ait veya sahibi meçhul arsalarda inşa edildiği enformel sektörle ilgilidir. Bu 
gibi durumlarda, arsa garantisinin verilmesi, ailelerin önemli tasarruflarda bulun
malarını teşvik etmektedir17. 

Bununla beraber, tasarrufları negatif yönde etkileyen b_azı demografik, 
sosyo-ekonomik ve kültürel faktörlerin bulunduğunu da belirtmek gerekir. Bun
lar, gelişmekte olan ülkelerin genç nüfus yapısı, düşük gelir seviyesi ve bunun 
düşük artış oranı, diğer ekonomik motivasyonların bulunmayışı ve fiziki bakım
dan ulaşılabilir tasarruf kurumlarının veya uygun finansal ağların bulunmaması 

şeklinde sıralanabilirler. Serveti ve kullanılışını düzenleyen ve tasarruf davra
nışının gelişmesini önleyen bazı kültürel ve psikolojik faktörler gibi finansal ku
rumlara yatırım yapmayı caydırıcı etkiler de bunlara ilave edilmelidir. Nakit ve 
mali aktiflere güvensizliğin birlikte motive ettiği mücevhcrat, hayvan ve arsa gibi 
şeylere yatırım yapma alışkanlıkları, vergilendirilme endişesi, gizlilik ihtiyacı, 

mali konulardaki bilgisizlik ve modern para kurumlarına güvensizlik ve iddihar 
alışkanlığı bunlardan bazılarıdır. 

Sonuç olarak diyebiliriz ki, gelişmekte olan ülkelerde henüz dokunulma
miş ve uygun şartlar meydana getirildiğinde harekete geçmeye hazır bir tasarruf 
potansiyeli mevcuttur. Düğüm, bu kaynakları harekete geçirecek kurumların 
teşkil edilmesi ve uygun araçların kullanılmasıyla çözülcbilecektir. 

IV. GELIŞMEKTE OLAN ÜLKELERDE KONUT FINANSMANI 

İÇİN KAYNAK MOBİLİZASYONUNUN ARAS:LARI 

Konut finansmanı için kaynakları harekete geçirmenin başlıca üç yolu bu
lunmaktadır. Bunlardan ilki, fertlerin serbest iradeleriyle iştirak ettikleri serbest 
tasarrnfprogranılandır. Bu programlar, banka ve diğer mali kurumlarca toplanan 
mevduatiara dayanan tasarruflar ile belli bir amaca yönelik olarak yapılan 

sözleşmelere dayanan tasarruflar gibi iki unsurdan ibarettir. İkinci yol, zonmlu 
tasarrnfprogranılannı kapsamaktadır. Sosyal güvenlik sistemleri, teşebbüs ve/veya 
fertlere empoze edilen çeşitli vergiler ve nihayet mali kurumların konut kredisi 
vermeye zorlanmaları bu çerçevede ele alınacak konular arasındadır. Üçüncü yol 
ise hükümet bütçelerine dayanır. Doğrudan bir ilgisi bulunmamakla beraber, dış 
finansman imkanları da bu sonuncusun~ dahil edilebilir. Bu makalede, ferdi ta
sarruflara ağırlık verilerek bu sonuncusu ihmal edilmiştir. 

16 Konut sahibi olma arzusunun son derece fakir insanlarda bile tasarrunarı teşvik edebilece~i 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 dışı mali aracılar vasıtasıyla toplanan 
mevduatı ifade etmektedir. Banka dışı mali aracılar tasarruf ve kredi birlikleri, 
müşterek tasarruf bankaları, yapı toplulukları ve benzeri mevduat kabul eden 
mali kurumlardan ibarettir. Burada, bi.ı yolla toplanan mevduatların mevcut se
viyelerinin nasıl artıniabiieceği ve bunu yapabilmek için ne gibi tedbirlere müra
caat edilebileceği konularına ağırlık verilecektir. 

Serbest tasarrufları artırmak için kullanılabilecek finansman araçları ara
sında mevduatiara pozitif reel filiz sağlama, mevduat sigortası tesis etme ve en
deksleme uygulamalarına başvurma, vergi teşvikleri · sağlama, ipotek sigortası ve 
sekonder piyasalar teşkil etme gibi uygulamalar yeralmaktadır. 

ı. Pozitif Reel Faiz 

Mevduatiara reel faiz sağlanması, serbest tasarrufları teşvik etme ve hare
kete geçirmede anahtar bir role sahiptir. Meselenin esasını fertlerin tasarrufları
nın - reel değerini koruma, bunun da ötesinde onlara reel bir kazanç sağlama 
düşüncesi ~eşkil etmektedir. Eğer bu yapılamazsa, insanlar tasarruflarını mali 
kurumlar yoluyla yapmaktap vazgeçer ve onlardan uzaklaşırlar~ Bu olay, ilgili li
teratürde "disintermediatio.n" terimiyle ifade edilmektedir18. 

Mali kurumlardan uzaklaşma, enflasyonun şiddetli olduğu buna karşılık 
faiz hadlerinin kamu otoritelerince ve piyasa faiz haddinin altında belirlendiği ül
kelerde ön plana çıkar. Tasarruf yapmaya ve mali kurumlara başvurmaya çok 
sayıda engelin bulunduğu gelişmekte olan ülkelerde bu durum daha da belir-
ginleşir 19. · · 

Finansal kurumların düşük faizle kredi vermeye zorlanmaları, kaynakların 
etkin kullanımını önler ve mali kurumların hayatiyetlerini tehlikeye atar. Aşırı 

kredi talebi bunun sonuçlarından biridir. Kredi, belli miktarda peşin ödeme şar
tına bağlanmışsa ve birden fazla sayıda kredi almaya bir sınır yoksa, düşük faiz 
politikalarının, daha yüksek gelirli gruplara yarayacağı açıktır. Ayrıca düşük faiz 
zorunlulukları, kredi kurumlarını, çeşitli yollara başvurmak suretiyle bundan ka
çınmaya sevkeder. Kısaca belirtmek gerekirse, negatif faiz hadleri bir taraftan 
daha az kaynağın harekete geçirilmesine, diğer taraftan da mevcut kaynakların 
etkin olmayan bir şekilde kullanılmasına sebep olur20. 

18 "Disintermediation• kavramı ve bunun özellikle !..onut finansmanında uzman finansal kurumlar 
üzerindeki etkileri haklanda daha fazla bilgi için bkz. Gup (1980: 176-117); Rose (1983: 38-39): 
Wojnilower (1981: 361-362); Barteli and Beighley (198l; 288) ve Meycr (1982: 196-20;3). 

19 Enflasyon, faiz haddi ve konuı · finansmanı arasındaki ilişkiler için bkz. Polakoff (1981: 498-
500); Ronk (1~81: 547-548); Barteli and Beighlcy (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 aracılardan uzaklaşmanı~ ka
zançh1 ilgili sebepleri ortadan kalkar ve ileride ele alınacak diğer tedbirlerin de 
yardımıyla mali aracılardan uzaklaşma himdikapı aşılmış olur. Bununla beraber, 
pozitif reel faiz uygulamasının, yüksek faiz hadlerinin düşük gelirli aileler açısın

dan hoş olmayan bir durum arzetmesi ve ilave tasarruflara sebep olma yerine 
mevcut tasarrufların yer değiştirmesini netice vermesi gibi. bazı sakıncaları bulun
maktadır. Ancak bu sakıncalar, düşük gelirli aileler için faiz sübvansiyonu uygu
laması ve ekonomideki genel faiz yapısının gözden geçirilmesiyle hafif
letilebilir21. 

2. Mevduat Sjgoflası ve Endeksleme 

Tasarrufların teşvikiyle ilgili diğer iki tedbir mevduat sigortası ve endeks
leme uygulamalarıdır. Mevduat sigortası mevduatların nominal değerlerini sigor
talarken, endeksleme reel değerlerini korumayı amaçlar. Mevduat sigortası, in
sanlara, tasarruflarını uygun bir mali aracıya yatırdıklarında paralarının nominal · 
değerini kaybetmeyeceğini garanti eder. 

Birçok ülkede yaygın ve başarılı bir şekilde uygulanan mevduat sigortası 

özel ve kamu kaynaklı olabilmektedir. Bu programların mahiyeti ve yönetimine 
dair örnek mevzuat ve rehberlik sağlamada milletlerarası yardım faydalı olabil-
mektedi~2. , . 

Tasarrufta bulunanlar, enflasyonİst baskılar karşısında aktiflerinin reel de
ğer kaybından korunacağından da emin olmalıdırlar. Enflasyonun aşındırıcı etki
sini önlemek suretiyle satınalma gücünü koruyan~ tedbirler genelde "en'deksleme" 
terimi ile ifade edilmektedir. Endeksleme, tasarrufların değerinin belli bir en
dekse (ücret endeksi veya geçinme endeksi gibi) bağlanmasını gerektirir. En
dekslemenin birçok avantajı vardır. Bunlardan bazıları aktif ve pasifterin değeri
nin enflasyonu hesaba katacak şekilde · ayarianmasına imkan vermesi, enflasyona 
rağmen tasarrufları teşvik edebilmesi, enflasyon dönemlerinde kredi sisteminin 
de kapitalizasyonwıu önlemesi, tüketim üzerindeki baskıyı azaltmak suretiyle 
enflasyonu önlemesi veya en ~ızından teşvik etmemesi ve nihayet enflasyona 
karşı tazmin edilmeye ihtiyaç göstermeyeceği için faiz haddini istikrara kavuştur-
masıdır23. · 

Endeksleme, özellikle enflasyon oranını tahmin etmenin taşıdığı riski ha
fifletmek ve bununla sermayenin daha uzun vadeli yatırımlardan kaçışını azalt
mak için, uzmanlaşmış tasarruf kurumlarına uygulandığı zaman etkili olur24. 

Brezilya, Şili, Kolombiya ve İsrail endekslemenin geniş ölçüde uygulandığı ülke
ler olmuşlardır. Bu uygulama, konut fınansman sistemlerinin gelişmesine yar-

21 Renaud (1-984: 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). 

- 15-



dımcı olmakla beraber, ekonominin "endeksli" ve "endeksli olmayan" kesimleri 
arasındaki sapmaları teşvik etmesi, Brezilya'da olduğu gibi "ekonominin sürekli 
bir özelüği olma" veya "enflasyonla birlikte yaşamanın bir aracı olma" riskini 
taşıması ve nihayet bazı hükümet müdahaleleri sebebiyle bekleneni verememesi 
gibi sakıncaları ~a beraberinde taşımaktadır25 . 

3. Vergi Teşvikleri 

Vergi teşviklerinin amacı, tasarruf sahibinin elde edeceği net kazancı ar
tırmak suretiyle onu daha fazla tasarrufla bulunmaya sevketmektir, 

Vergi teşvikleri ya fertle.rin tasarruflarına veya kurumların kazançlarına 
yönelik olabilir. Birçok ülkede tasarruf hesaplarına ödenen faiz vergilendirilmez. 
Bazı ülkelerde ise, teşviklerden yüksek gelirli mevduat sahiplerinin faydalanma
larını sınırlandırmak için, tasarruflardan elde edilecek gelirin vergiden muaf ola
cak kısmına bir tavan konur. Bazı ülkelerde de uygulama sadece konut için tasar
ruf projeleriyle sınırlıdır. Mesela vergi muafiyetleri sadece konut finansmanında 
uzman kurumlardaki mevduata ödenen kar payları ve faiz gelirine uygulanabi
lir26. Vergi teşviklerinin uygulanmasında bazan da tasamıftan elde edilen gelir ye
rine bizzat tasarmf tutan dikkate alınır. 

4. Ipotek Sigortası ve_ Sekonder Piyasalar 

Serbest tasarrufların teşvikiyle ilgili araçlardan diğer ikisi de ipotek sigor
tası ve sekonder piyasalar ihdas .edilmesidir. ipotek sigortası, ipotek piyasatarı
nın sigortalama fonksiyonlll'la işaret e·tmektedir27. Bu haliyle ipotek sigortası, fi
nansmanın kullanım yönü için önem arzetmektedir. Bununla beraber, dotaylı yol
dan tasarrufların teşvikine de hizmet etmektedir. 

ipotek sigortası iki temel amaca hizmet eder: Birincisi, ipotek aletini daha 
güvenli ve pazarlanması kolay olan bir araca dönüş~ürmek suretiyle özel sermaye 
piyasalarına ulaşmayı kolaylaştırmaktadır. İkincisi ise, daha düŞük faiz haddi uy
gulanmasına ve daha ı.izun geri ö deme dönemlerine imkan vermek suretiyle 
ödünç alan için fınansman şartlarını iyileştirmektir. İlki, ipoteklerin, müessesevi 
yatırımcılar için kabul edilebilirliğini garanti etmeye hizm~t· eder2B. Sonuçta, ko-· 
nut finansınanına ilgi göstermeyen mali kurumlar da bu alana sıcak bakmaya 
başlarlar., Bu arada, konut finansmanı için eski yatırımlarınf kullanmayacakları 
varsaylldığında, konuta daha fazla kaynak ayırmak amacıyla ilave' (yeni) fonlar 
sağlamaya çalışırlar. 

, 25 Renaud (1984: 81-82). 
26 U.N. (1978: 44) . 

. 27 İpoteiderin sigortalanrilası, bir ipotek borcunun geç ödenmesi veya hiç ödenmemesi riskini kal
dırmayıgarantilemektedir. 

28 U.N. (1972:.46). 
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Bununla beraber, ipotek sigortasıyla daha güvenli bir alete dönüştürülen 
ipotelderin etkin bir şekilde pazarlanabilmeleri sekonder piyasaların varlığını ge
rektirir. Sekonder ipotek piyasaları, ipotek kredilerinin orijinal kreditör tarafın
dan meydana· getirildİkten sonra alınıp satılabildikleri piyasaları ifade etmekte
dir. Bu piyasalarda orijinal kreditör kredi portföyünün tamamını veya bir kısmını 

nakde veya daha likit senetfere dönüştürebilmektedir. Bu, orijinal kreditörün da
ha fazla kredi vermesini saglamaktadır. En gelişm'iş sekonder ipotek piyasalarına 
sahip bulunan ABD'de, ipotek havuzian29 aracılığıyla iporek kredilerinin piyasa
da kolayca alınıp satılabilen bir çeşit menkul değere dönüştürüldüğü bilin
mektedir. Bu fonksiyonlar konut finansmanıyla ilgilenmeyen kurumların da bu 
alana yatırım yapmalarını sağlamakt.adır. 

ipotek sigortası ve sekonder piyasa uygulamalarının başarısı; ülkede, ö.zel 
tasarruf ve kredi sisteminin mali ve idari bakımdan gelişmiş olmasını gerektirir. 
Tecrübeler, sınırlı sermaye arzının önemli bir problem olduğu ülkelerde ipotek 
sigortası sistemlerinin sınırlı bir 'gelişme kaydedeceğini göstermiştir. Ancak, La
tin Amerika tecrübesi, bazı 'şartlar altında bu aletlerin so~ derece faydalı olabi-

' leceğini ima etmektedir. Bu başanya imkan veren faktörler sekonder piyasaların 
bölgesel entegrasyonu ile para değerinin yurtiçi ve yurtdışı itibariyle istikrarlı 

oluşudur. Bu istikrar, bazı ülkelerde başarılı bir şekilde uygulanan endeksleme 
ile sağlanmıştır30. Bu başarının bir diğer sebebi de, Latin Amerika · ülkelerinin, 
diğer gelişmekte olan ülkelere göre daha gelişmiş mali ·sistemlere sahip olmala
rıdır. 

B. MlJKAVELEYE :DAYANAN TASARRUF PROGRAMLARI 

M ukaveleye dayanan tasarruf programları, tasarruf sahibi ve kredi veren 
ara'sındaki serbest anlaşmalara bağlı programlardır. Tasarrufta bulunmayı taah
hüt eden, belli bir süre içinde beUi bir tutarı biriktirdiğindc, bir miktar kredi al
maya hak kazanacaktır. Ancak, bütün tasarruf sahipleri kredi almayı amaçla
mayabilirler. Bu durum, mukavele programlarında kredi ku~mlarının kredi ka
pasitelerini artıran bir faktördür. 

Uygulaması son derece yaygın olan mukavele tasarruf programlarının et
kileri hükümet garantileri ve ipotek sigortasıyla da desteklenmektedir. Bu prog
ramlar, özel konut kredi kurumları tarafından düşük gelirli ailelerden fon topla
manın en etkin yollarından biri ~larak kabuf edilmektedirler. Bu kısımda, konu, 

29 ipotek havuzlan, ABD'deki uygulamada, Hükümet Milli ipotek Birligi (GNMA) tarafından 
garanti edilen senetlerce desteklenen ipoteklerden meydana gelir. Sekonder piyasada, ipotekler 
yerine, havuzda toplanan ipotekleri temsil eden senetler alınıp satılır. Bu senetler GNMA tara· 

. fından garanti .edilir. Bu konuda aynca b kı.. Gup (1980: 114-115). 
30 U.N. (1976b: 46-47) ve H. Robinson (1976: 227-228). 
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konut için tasamtf, koopcralif konut tasamıf program/an, konut kredi birlikleri veya 
kooperatifleri ve enfonnel tasamtf organizasyonlan başlıkları altında ele. alınmakta
dır. 

1. Konut İçin Tasarruf 

"Konut için tasarruf' kavramı, mukavcieye dayanan tasarruf program
larının konut finansınanına yönelik olanlarını ifade etmek üzere kullanılmaktadır. 
Belirli bir dönem için ve belirli bir miktarda tasarrufta bulunan bir kimse haket
tiği krediyi konut satınalmada veya inşa ettirmede kullanabilir. H akedilecek kre
di tutarı, biriktirilenin birkaç katı olabilmektedir. 

Özellikle orta ve düşük gelirli insanları son derece önem atfettikleri bir 
amaca yöneltmeleri, hükümetlerin hakedilen krediyi .bir miktar primle destek
lemeleri ve bu yolla yapılan tasarrutlara özel vergi muamelelerinde bulunmaları 
ve sağlanan kredinin piyasaya göre daha uygun şartlarda olması gibi özellikler, 
bu programları kaynak mobilizasyonunda etkin kılan faktörler arasındadır. 

Konut maliyetler i ile gelirler arasındaki uçurumun derin olduğu ülkelerde, 
bu programlar, konut sahibi olmak ist~yenin yapabileceği peşin ödemeyi artır
mak suretiyle gerekli kredi miktanmn azalmasına sebep olur; bu ise fınansman 
maliyetini azaltır. Ayrıca bu programlarda kredi faizlerinin düşük olması bir di
ğer avantajdır31 . 

2. Kooperatif Konut Ta.sarruf Programları 

Mı,ıkavcleye dayanan tasarruf programlarından bir diğeri de kooperatİf ta
sarruf programlarıdır. Bu tür programların önemi, işbirliği içerisinde olmanın sa
hip olduğu avantajlardan kaynaklanmaktadır. Bu avantajlar; bu kuruluşların kar 
amacı gütmemeleri, satınalmada ölçek ekonomileri sağlamaları, özel vergi statü
lerinin bulunması, spekülasyona engel olmaları ve çoğu zaman devletten yardım 
ve destek görmelerine dayanmaktadır. Kooperatİf konut hareketleri eğitim, mal
zeme üretimi, ~elf-help inşaat metotları (kendi evini yapma), konut yönetim tek
nikleri, sosyal hizmetler ile tasarruf ve kredi faaliyetlerinin teşvikinde son derece 
etkin olabilmektedirler32. 

Kooperatİf konut tasarrufları yaklaşımının düşük gelirli gruplara yönelik 
konutların finansmanı açisından sahip olduğu potansiyel, mesela Latin Amerika
'da çok sayıda pilot projenin Inter-Amerikan Kalkınma Vakfı (IDF) tarafından 
desteklenmesini sağlayacak boyutlarda olmuştur33. 

31 Bu hususta daha ayrıntılı bilgi için bkz. U.N. (1973: 118-122). 
32 U.N. (1978: 48-49). 

33 U.N. (1978: 49) ve konut kooperatiflerinin finansmanı konusunda çeşitli ülkelerdeki uygulama
larla ilgili daha fazla bilgi için bkz. FENACHE National Federation of Housing Cooperatives 
Alliance (1985). 
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3. Konut Kredi Birlikleri/Kooperatifleri 

Kredi birliklerinin konut dışındaki kredi ihtiyaçları konusundaki başarıla
n, aynı prensipierin bir kısmının konut için de kullanılabileceğine imada bulun
maktadır. Kredi birli!WJ<ooperatifi yakla_şımı, önemli hacimde kaynağı harekete 
geçirme ve yüksek borç ödeyerneme oranlarından kaçınma kabiliyetlerinden do
layı, potansiyel olarak, başlıca klasik olmayan konut finansman mekanizmasıdır. 

Bu gibi birliklerin avantajları mahalli ortamla kolayca ve etkin bir şekilde 
entegre olabilmeleri, fonksiyonlarının anlaşılır bir seviyede icra edilebilmesi, 
kendi konutunu yapma ve benzeri basit yaklaşımlar üzerinde durmaları ve düşük 
işletme maliyetlerine sahip olma gibi özelliklerinden kaynaklanmaktadır. Bu hal
leriyle, düşük geliriilere yönelik konutları finanse etmede etkin bir araç duru
mundadırla.-34. 

Kredi birliKleri/kooperatifleri, birçok ülkede komşuların, arkadaşların, 
öğretmenlerin, öğrencilerin ve sınai fırmaların fon sağlama yolundaki çabaları ile 
geliştirilmiştir. Bu kuruluşlarda, teşebhUste bulunanların yakınlıklarından kay
naklanan güven ortamı, k~edi vermek için gerekli teminat karşılığının kişinin sa
hip olduğU herhangi bir şey olabilmesine imkan vererek çok düşük gelirli. olanla
rın bile kredi alabilmelerine imkan vermektedi?S. 

Bunun1a beraber, bu kuruluşların, kendilerinden b~klenen fonksiyonu tam 
olarak yerine getirebilmeleri için, milli seviyede organizasyonlara katılmaları ve 
tasarruf bankaları ve diğer kredi birlikleri ile bağlantı kurmaları gerekmektedir. · 
Bu bağlantılar çlaha fazla fon toplanmasına, likidite amacıyla dış fınansman sağ
lanmasına ve mevsimlik ihtiyaçların karşılanmasına hizmet edecektir. Ayrıca bu 
birliklerin faaliyetleri, klasik olmayan fınansman programları ve komple yeni ko
nutlar i%a etmek üzere daha uzun vadeli kredileri içine alacak şekilde genişleti-
lebilir36. . 

4. Enformel Tasarruf Organizasyonları 

Mukavele esasına dayanan tasarrufları harekete geçirmenin diğer bir aracı 
da enformel mukavelelere dayanan tasarruf organizasyonlarıdır. Birbirlerini ya
kından tanıyan insanlar arasındaki gayri resmi sözleşmelere dayanmaları, geçici 
olabÜmeleri ve iştirakçilerio organizasyonlara ve yöneticilere aşırı derec_!!de gü
ven duymaları bu gibi organizasyonların ortak bazı özelliklcridir. Sözleşmelerin 
akrabalar, aynı etnik kökenden gelenler, aynı yerde çalışan veya aynı bölgede 
yaşayanlar ve ortak çıkarları bulunan insanlar arasında yapılması, bu açıdan dik
kat çekicidir. Bu organizasyonlarda, tasarruf ve krediler peryodik olarak ve ro
tasyon esasına göre idare edilmektedir. 

Söz konusu birliklerin üyeleri belirli zaman aralıklarıyla toplanır ve her 
üye belirli bir tutarda ödemede bulunur. Toplanan tutar kura ile belirlenen, belli 

34 U.N. (1976c: 31) ve U.N. (1978: 50-51). 
35 U.N. (1978: 51). 
36 U.N. (1978: 52-53). 
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bir önceliğe göre seçilen veya toplantı esnasında ferdi ihtiyaç ve taleplere göre 
belirlenen bir üyeye verilir. Bu üye, borcu sona erinceye kaqar düzenli ödeme
lerde bulunur. Normalde, tasarruflara faiz ödenmez ve krcdilerden faiz alınmaz. 
Geri ödeme planları ise borçlunun ödeme kapasitesine göre ayarlanı~7. 

Enformel tasarruf organizasyonları; mali kurumlar aracılığıyla tasarrufta 
bulunma alışkanlığının gelişmediği, kendi evini yapma metodunun kullanıldığı ve 
mahalli inşaat malzemelerinden faydalanmanın yaygın olduğu ülke ··.::ya bölge
lerde kaynakları harekete geçirmenin etkin bir yoludur. Ayrıca bu organizasyon
lar klasik tasarruf programlarını ikame etmekten çok, toplam tasarrufa ilavede 
bulunma e@.limindedirler. 

C. ZORUNLU '('ASARRUF PROGRAMLARI 

Zorunlu tasarrufların gerekliliği, özellikle gelişmekte olan ülkelerde insan
larm kendi başlarına bırakıldıklarında konula yeterince kaynak ayırmadıkları 
varsayımına dayanmaktadır. Halbuki, sosyal sebeplerle ve ekonomik etkileri do
layısıyla konut yatırımları bu ülkeler için önemlidir. Bu itibarla, bu alana belirli 
miktarda kaynağın ayrılmasını garanti etmek için zorlayıcı metodlara başvurmak 
gerekebilir. Zorunlu tasarruf tedbirleri, gelir dağılımı üzerindeki olumlu etkile
rinden dolayı da gerekli görülmektedir. 

Zorunlu tasarruf programları genel olarak sosyal güvenlik fonlarının kul
lanılmasını, fertlere ve/veya teşebbüslere empoze edilen bordro vergilerini ve-ni
hayet bankaların veya konut sektörüne fazla itibar etmeyen diğer mali kurumla
rın konut finansmanı sağlamaya zorlanmaları gibi uygulamaları kapsamaktadır. 

ı. Sosyal Güvenlik Fonları 

Sosyal güvenlik fonlarının konut fınansmanında kullanılması, aslında mu
kavele tasarrufları sisteminin gelişmektc olan ülkelerdeki bir versiyonu olarak 
değerlendirilmektedi~. Ancak, bu fonların toplanması ve kullanılması taraflar 
arasındaki serbest sözleşmelere pek uymadığı için, bu fonların konut finansmanı 
amacıyla kullanılması zorunlu tasarruflar kategorisine dahil edilmiştir. 

Bilindiği gibi, kamu sosyal güvenlik fonları sosyal güvenlik amacıyla işve
ren, işçi ve devletin katkılarıyla teşkil edilmektedir. Özel sigorta fonları ise çeşit
li sigorta·ve emeklilik fonlarını ihtiva etmektedir. Devletin herhangi bir müdaha
lesini.ıi bulunmadığı hallerde, özel sigorta kuruluşları kendi yatırım politikalan 
çerçevesinde kaynaklarından bir kısmını konut finansınanına ayırabilirlee Halbu
ki, kamu sosyal güvenlik fonlarına, kaynaklarının bir kısmını konuta ayırmaları 

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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empÖze edilebiflllektedir. Hatta bu, özel sigortalar için de sözkonusu olabilir. Et
kin bir şekilde yapılabilirse, bu fonların konut finansınariında kullanılması fi
nansman kaynaklarını artırmanın etkin bir yolu olabilir. Bununla be~aber, bu 
fonlar üzerindeki hükümet müdahaleleri beklenen olumlu etkileri azaltabilecek
tu-39. 

Sosyal güvenlik fonlannın konut finansmanında yaygın bir şekilde kulla
nıldığı ülkeler arasında Brezilya, Fi~pinler ve Hindistan sayılabilir40. Ülkemizde 
de, 1985 yılında uygulamanın durdurulmasına kadar SSK ve bir süre de Bağ-Kur 
fonlan bu amaçla kullanılriuştır41. 

2. Fertlere Empoze Edilen Zorunlu Tasarruf Programları 

Fertlere empoze edilen zorunlu tasarruf programlarının hemen hepsi is
tihdam ilişkisine dayanmaktadır. Bunlar, tek taraflı olarak ya çalışanlara ya işve- . 

. renlere veya her ikisine birden empoze edilen zorunlu mali katkılardır. Bu_ katkı
lar ya işveren tarafından ödenir,-ya işçinin ücretinden kesilir veya her ikisinden 
de alınır. En iyi bilinen sistemler Brezilya, Filipinler ve Meksika'da uygulanan
lardır42. Brezilya'da, işverenler, işçi ücretlerinin l;>ir kısmını Merkez Bankası ta
rafından kontrol edilen, sosyal güvenlik sisteminin bir parçası olan ve konut fi
nıı.nsmanı amacıyla kullanılan İşçi Garanti Fonu'na (FGTS) transfer etmeye ka
minen zorunlu tutulmuşlardır. Meksika'da, işvereniere% 5 oranında bir bordro 
vergisi empoze edilmiştir. Bu ülkede, devlet d_e kendi çalışanlarının ücretlerinin 
% 5'i kadar bir katkıda bulunıpaktadır. Filipinler'de de ekonominin formel sek
töründe çalışan herkesin gelirinin bir kısmı kaynağından kesilmektedir. Bu ül
kede, buna eşit bir mik.tar da_ işverenden alınmaktadır. Ülkemizdeki Konut -
Edindirme Yardımı konuta yönelik olan; zorunlu tasarruf kesintileri ise genel zo-
runlu tasarruf uygulamalarıdır. · 

3. Işletmelere Empoze Edilen Zorunlu Tasarruf Programları 

İşçilerden kesil.enlere ek olarak yaptıkları katkılardan ayrı olarak, iŞve
renlere, ödedikleri ücret faturasının belirli bir oranını konuta yatırmaları da em

' poze edilebilir. Bunlar işveren katkısı olup işçinin ücretinden kesilmez. Bir süre 
sonra, biriktirilen tutar iŞçilere peryodik taksitl~rle veya bir defada geri ödenir43. 
Bu paralar, işçiler tarafından konut finansmanı amacıyla kullanılır. 

İşlt:tmelerden zorunlu bir şekilde toplanan bu fonlar işçilere ödenmek 
suretiyle doğrudan inşaat yapma, mülk edindirme veya işçilere sübvansiyon sağ-

39 Aslan (1990: 104). 
40 Aslan (1990: 105-106) ve aynca Hindistan'daki uygulamayla ilgili daha fazla l;>ilgi için bkz. Sun-

daram and· Ahuja (1984: 75-91). · · 
41 Bu konuda ayrıntılı bilgi için 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 şeklinde kullanılabileceği gibi; toplanan paralar kar amacı gülmeyen orga
nizasyonlara, mesleki birliklere, yapı topluluklarına vb. organizasyonlara ödene
rek dolaylı bir şekilde de kullandırılabilir44. 

Ancak, işverenlerce sağlanan konutların veya konut finansınanına işveren 
katkılarının fazla mübalağa edilmemesi gerekmektedir. Çünkü bu katkılar zanne
dildiğinden az olabilmektedir. Mesela Hindistan'da, kamu işletmelerinin konut 
yatırımları kendi çaplarında önemli olmakla beraber, ülke çapında konuta ayrı-
lan kaynakların % 1 ila % 3'üne ancak tekabül etmektedir45• ' · 

4. Mali Kurumlarla İlgili Düzenlemeler 

Zorunlu konut fınansmanının bir aracı da mali kurumların, kaynaklarının 

bir kısmını bu alana ayırmaya zorlanmalarıdır. Böyle bir uygulamada, ilk planda 
konut finansınanına gönüllü katkıları son derece düşük olan ticari bankalar, özel 
sigorta şirketleri ve diğer kurumlar üzerinde durulmalıdır. Mesela ticari banka
lar, böyle bir durumda eski kredilerini daraltmak yerine konut finansmanı için 
yeni kaynaklar bulmaya çalışacaklardır. · 

Bu konudaki zorunlu uygulamalar, bu kurumların topladıkları fonların be
lirli bir oranını konut kredisi verınede kullanmaları veya çeşitli kurumlarca çıka
rılabilecek olan konut tahvillerini satın almaya mecbur tutulmaları şeklinde ola
caktır. 

Bu gibi uygulamaların faydaları; konut sektörüne kaynak akışını hızlandır

maları, uzun vadeli kredilere imkan vermeleri ve finansman kaynaklarının farklı
laşmasını sağlamaları şeklinde sıralanabilir46. _Bu kurumlara empoze edilen uy
gulamalara karşılık olarak, verdikleri kredinin hacmiyle orantılı kredi verilmesi, 
kredilerine hükümet garantileri sağlanması ve ihtiyaç anında ipotekleri iskonto 
etme gibi merkez bankası kolaylıkları sağlanabilir47. 

V. SONUÇ 

Bu makalede gelişmektc olan ülkele rde konut finansman ı için kaynakların 
harekete geçirilmesi ve bu amaçla kullanılabilecek araçlar üzerinde duruldu. 

Çalışmada, gelişmekte olan ülkelerde konut linansınam konusunun ge
lişmiş. ülkelerdekinden farklı bir anlama sahip olduğu -ve bu ülkclcrue asıl prob
lemin ilave kaynaklar bulunması ve linansınan sisteminin forınci olarak müesse
seleşmesinin sağlanması olduğu vurgulanınıştır/ 

44 Renaud (1984: 90-91). 
45 Renaud (1984: 90-91). 
46 Renaud (1984: 92). 
47 U.N. (1976a: 136). 
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Ortaya çıkan bir diğe:r sonuç, gelişmekte olan ülkelerde konut finansmanı 
için ilave .kaynak sağlanmasına imkan verecek bir tasarruf potansiyelinin mevcut 
bulundugtıdur. Bu potansiyelin harekete geçirilebilmesi için serbest tasarruf 
programları, mukaveleye dayanan tasarruf programları ve zorunlu tasarruf prog
ramlannın uygulanması gerekmektedir. Bu programlar, her ülkenin kendi şartla
n dikkate alınarak ayrı ayrı veya birlikte uygulanabilirler. 
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