N UWBULTEN

basyazi

KIRA ODER GIBI
EV SAHIBI OLABILECEK MIYiZ?
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Cemal GOKCE

ﬁgﬁnlere Nasil Geldik?

1950 sonrasi yasamis oldugumuz hizli kentlesme ve
sanayilesme stireci, gocu ve istanbul gibi kentlerin nifus
artisini da 6nemli dlctde etkilemistir. Hizli nufus artisi,
arsa ve konuta olan talebi de blyuk ol¢ude etkilemistir.
istanbul gibi kentlerimize gécen insanlarin arsa ve konuta
olan taleplerinin karsilanmamasi, yerel dizeyde, merkezi
dizeyde ve kurumsal yapilanmalar Olceginde talebin
buyUuklugu ve cesitliligini dikkate alacak bir planlamanin
yapilmamasi, konut Uretimi politikalarindaki yetersizlik,
gerekli olan kaynak ve uygulama araclarinin gelistiriimesi
konusundaki eksiklikler, 1980 yilinin baslarina kadar
olan surecte, gecekondulasma konusu barinma ihtiyacinin
onemli bir aracini olusturmustur. Bu baglamda, 1980’li
yillara kadar 6zel mulk sahibine, kigUk girisimciye, yap-
satcl ve gecekondu sahiplerine birakilan kentsel rantlara,
1980 sonrasi donemde sermaye kesimi ve arsa mafyasi
da talip olmustur.

1980 yili sonrasi donemde, kagak yapilasma, ticaret ve
sanayi yapilarindan, tarim ve turizm yapilarina kadar tim
sektorlerde yayginlasmistir. Kent ¢eperlerinde ve Kiyi
kesimlerinde kamu arazilerinin yagmalanmasini, tarim
ve orman alanlarinin yok olmalarini; agik¢asl, icme suyu
havzalari da plan tadilleriyle ve yeni planlar yapilarak,
(Bayindirlik Bakanligl, Turizm Bakanhgl v.b) yapilasmaya
acilmistir.

Ayrica, orman alanlari Uzerine kurulan litks konut alanlan,
uiniversite kampiisleri, tarim arazileri iizerine kurulan
sanayi yapilan, yapilasmaya kapali kiyi alanlarinda yapi-
lan turizm tesisleri, kent merkezlerinde yapilan kacak
ticaret merkezleri, tapu kaydinda insaat izni olmayan,
buna ragmen imar hukuku acgisindan bir dizi skandal
yaratilarak yapimi tamamlanan gokdelenler ve bunlara
benzer kacak yapilar, toplumda ortaya ¢ikan yozlasma
ve yapi kalitesinin diismesine onemli olciide katki sag-
lamistir.

Bugiin Neler Yapilmak isteniyor?
Gerek planli alanlarda, gerekse plan disi olarak yapilasan

alanlardaki kagak yapilara gesitli donemlerde af getirilerek,
plan kapsamina alinmig ve yasal bir cerceveye kavusturul-
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mustur. Bu anlayis, buglnku yapili alanlardaki konut
nitelikli, fakat deprem guvenligi olmayan yapilarin ortaya
cilkmasini saglamistir. Buglin, bu alanlarin “Kentsel Do-
niigiim Alanlan” olarak yeniden dlzenlenmesi de giinde-
me gelmektedir.

Bugun, 6zellikle TOKI kanallyla ve Anakent Belediyesi’nin
bir kurulusu olan KIPTAS kanaliyla Uretilen konutlarin
satiimadigl bilinmektedir. Ayrica, gerek konut Uretimine
giren firmalar, gerekse maketlerden satis yapmayi plan-
layan firmalar, bu yasanin gikmasinin temel altyapisini
olusturmustur. 2006 yilinin Mayis ayinda konut kredi
faizlerindeki artis ve ddvizin hizla yukariya tirmanmasi,
ekonominin bir krizle karsilasma ihtimalini dogurmustur.
Ayrica issizligin artmasi, ¢calisan emekgi kesimlerin Ucret-
lerindeki yetersizlik, sanayi uretiminin giderek dusmesi,
kredi faizlerindeki yliksek artislar, basta istanbul olmak
lzere konut arzinin fazlaligl ve bu arzin eritilememesi,
yeni bir psikolojik ortamin yaratilmasina olan ihtiyaci da
gundeme getirmistir.

Ayrica kiresel sermayenin Tlrkiye'yi, 6zellikle de istanbul’u
bir yatinm alani olarak secmesi, konut alaninin da yeniden
dizenlenmesinin 6ntnl agmistir. Bir yandan krize girmesi
muhtemel olan TOKI ve benzeri konut ureticilerinin, ko-
nutlarini eritmek, ayrica, bu yasadan énce kredi kullanila-
rak satilmis olan ipotekli konutlan tahvillestirip disanya
ihrac etmek, bu yasal diizenlemenin onemli bir parcasi
olarak goriilebilir.

Aclkgasl,

- ic ve dis acigin giderek artmasi,

- ic talebin giderek azalmasi ve durmasi,

- dis satimlarin azalmasi ve durmasi,

- sanayi Uretiminin giderek azalmasi ve durmasi (fabri-
kalarin) gibi bir durumla karsi karsiyayiz.

Secim yilinda, bu yasayla insaat sektériinin durgunluga
girmesinin dnlenmesi, siyaseti finanse eden insaat sek-
térdnun bir uzantisi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bugline kadar, ipotege dayall kredi sistemiyle; “kira oder
gibi ev sahibi olma” yolunun acilacagina iliskin psikolojik
bir ortam yaratildi. Ayrica, birgok yurttasimiz ipotege da-
yal kredi yoluyla konut alinmasi sistemini, devletin yapti-
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racag| sosyal konutlarla karistiriyor. Saniliyor ki; ucuz,
ucuz yaptirilacak konutlardan, kendileri de diglerini biraz-
cik sikarak aylik taksitlerini 6deyebilecekleri konutlardan
birini alabilecekler.

Sonug¢ Olarak

e Piyasa sisteminin gecerli oldugu bir dlzende yasiyoruz.
Ekonomisi son derece kirilgan, disa bagimli, i¢c ve dis
borclarl son derece ylksek, kuresel sermayenin yonlen-
dirdigi bir siyasal yapi ve ekonomik dizenin istikrarli ol-
ma sansi yoktur. Mortgage sistemi (ipotege dayall kredi)
ile konut sahibi olunmasi, ekonomisi kirllgan olmayan
Ulkelerde uygulanabilir.

e Yasanin yapiimis olmasi, konuta ihtiyaci olan herkesin
bu yasadan yaralanabilecegi anlamina gelmemelidir. Faiz
maliyetlerinin yliksek olmasi, enflasyonla faizler arasinda
bir dengenin saglanamamasi, acik¢asi, ihtiyac sahiplerinin
konut ihtiyacini karsilayacak bir uygulamadan uzaktir.

e Buglin, bankalarin ve kredi verecek kuruluslarin kay-
naklar yeterli diizeyde degildir. ipotege Dayal Kredi Ya-
sasl; uzun vadeli ek bir para kaynag| yaratmayi temel
alan bir dizen kurma amacini tasiyor. Bankalar, verdikleri
kredi karsiligl alacaklari bor¢ senetlerine dayali olarak,
“Varliga Dayali Menkul Kiymet” cikaracaktir. Bu tahvilleri
de Sermaye Piyasasinda satarak daha ¢ok para kazan-
may! hedeflemektedirler. ipotekli kredi karsiligi ¢ikarilan
tahviller, hazine tahvillerinin faizinden her zaman ylksek
olacaktir.

e Ulke ekonomisinin stirekli olarak inisli ¢ikish olmasi,
calisan kesimler agisindan da her zaman sorun yarat-
maktadir. Mevcut durumuna, calistigl ise ve aldigi Ucrete
bagl olarak bankalardan bugtine kadar konut kredisi
kullananlar, islerini kaybetmeleri nedeniyle almis olduklari
banka kredilerini de 6deyememektedirler. Ayrica, 6deme
guclugl nedeniyle kredilerini 6deyemeyenlerden bu para-
larin tahsil edilmesi, uzun bir zaman almaktadir. Yeni
yasayla bu slre oldukca kisaltiimistir.

e Yasa, konut kredisini kullanani korumaya yonelik bir
dizenleme degildir. Bu kredilerin bir yatinm kredisi oldu-
gu, kredi alandan ¢ok, kredi vereni korudugu bilinmelidir.

e Bu yasa cikmadan once, sadece bankalar kredi vere-
biliyorlardi. Bu yasanin ytr(rlige girmesiyle, 6zel finans
kurumlari ve tiketici finansman sirketleri de konut kre-
disi vereceklerdir.

e Kredi veren kurulusglarin iflas etmesi halinde, tasfiye
islemlerini “fon” yurutecek, tasfiye karari verilen kurulusun
o0demeleri durdurulacaktir.

e Bu yasadan 6nce konut kredisi alanlar, otomatik olarak
bu yasa kapsamina alinacaklar. Konut kredisi kullanmis
olanlar, bu yasanin yurtrlige girmesiyle 3 ay icerisinde
muracaat ettikleri takdirde, eski yasa hukumleri gecerli
olacaktir. Bu sure igerisinde basvurmayanlar, otomatik
olarak yeni yasa kapsamina alinacaklardir.

e Bu yasadan énce konut kredisi kullananlar, borglarinin
timini kapatmak istediklerinde herhangi bir cezayla
karsilasmiyorlardi. Bu yasa ile birlikte kredi kullananlar,
zamanindan once borglarini kapatmak isterlerse, ana
paranin %2 fazlasini (cezasini) 6deyeceklerdir.

e Konut sahibi olmak i¢in, kredi kullananlara dairelerinin
suresinde teslim edilmemesi, veya kusurlu olarak teslim
edilmesi durumunda, kredi veren kurulusun ve muteahhi-
din sorumlulugu bu yasayla, 1 yil ve alinan kredi miktariyla
sinirli bir hale getirilmistir. Oysa, bu yasadan énce kredi
kullananlarin tim zararlar karsilaniyordu.

e Bu yasayla, kredi alan kisinin kredi borcunu édeyeme-
mesi durumunday; icra, iflas stireci hizlandirimistir. Oden-
meyen kredilerin tahsil edilme suresi daha hizl bir hale
getirilmistir.

e Bu yasa kapsaminda kredi kullanarak konut sahibi
olmak isteyenlerin 6deyecekleri parayi, Sermaye Piyasasi
Kurulu’'ndan lisansi olan eksperler belirleyecektir.

e Konut kredi kullanim suresinin 20 yila kadar uzamis
olmasi 6nemli degildir. Bu vadenin yaninda, kredi faizlerinin
dusuk, dolayisiyla kredi taksitlerinin daha kolay édenebilir
olmasi gerekiyor. Ulkemizde ortalama (icretlerin 600 ~
700.- YTL olmasi, faizlerin aylik % 1.50, yilhk % 20’ler
mertebesinde olmasi, orta ve Ust gelir grubunun disin-
dakilerin bu yasa kapsaminda kredi alarak konut sahibi
olmalarini imkansiz kiliyor.

¢ Bu yasayla birlikte konut fiyatlarinda %15~20 merte-
besinde bir artis olmustur. Ayrica, alinacak konut bedel-
lerinin %25’inin biriktirilmis olmasi gerekiyor. Aylik 6de-
melerin de 20 yillik bir sire igin, alinan krediye bagli ola-
rak ortalama 1500 YTL olmasi, orta ve Ust gelir gruplarinin
bu sistemden ancak yararlanabileceklerini ortaya koyuyor.

Sonug olarak, buraya kadar yazdiklarimdan anlasiimasi
gereken; bu yasa ile dar gelirlilerin konut sahibi olmalari
son derece zordur. isci, memur, emekli ve dar gelirlilerin
konut sahibi olmalari igin; ucuz arsa uretilmeli, Uretilecek
konutlardan alinan kamu harclarinin azaltiimasi (kaldiril-
masil), kullanilacak kredilerin de son derece disuk faizli
ve vergi muafiyeti kapsamina mutlaka alinmasi gerekiyor.
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