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     ugünlere Nas›l Geldik?

1950 sonras› yaflam›fl oldu¤umuz h›zl› kentleflme ve
sanayileflme süreci, göçü ve ‹stanbul gibi kentlerin nüfus
art›fl›n› da önemli ölçüde etkilemifltir. H›zl› nüfus art›fl›,
arsa ve konuta olan talebi de büyük ölçüde etkilemifltir.
‹stanbul gibi kentlerimize göçen insanlar›n arsa ve konuta
olan taleplerinin karfl›lanmamas›, yerel düzeyde, merkezi
düzeyde ve kurumsal yap›lanmalar ölçe¤inde talebin
büyüklü¤ü ve çeflitlili¤ini dikkate alacak bir planlaman›n
yap›lmamas›, konut üretimi politikalar›ndaki yetersizlik,
gerekli olan kaynak ve uygulama araçlar›n›n gelifltirilmesi
konusundaki eksiklikler, 1980 y›l›n›n bafllar›na kadar
olan süreçte, gecekondulaflma konusu bar›nma ihtiyac›n›n
önemli bir arac›n› oluflturmufltur. Bu ba¤lamda, 1980’li
y›llara kadar özel mülk sahibine, küçük giriflimciye, yap-
satç› ve gecekondu sahiplerine b›rak›lan kentsel rantlara,
1980 sonras› dönemde sermaye kesimi ve arsa mafyas›
da talip olmufltur.

1980 y›l› sonras› dönemde, kaçak yap›laflma, ticaret ve
sanayi yap›lar›ndan, tar›m ve turizm yap›lar›na kadar tüm
sektörlerde yayg›nlaflm›flt›r. Kent çeperlerinde ve k›y›
kesimlerinde kamu arazilerinin ya¤malanmas›n›, tar›m
ve orman alanlar›n›n yok olmalar›n›; aç›kças›, içme suyu
havzalar› da  plan tadilleriyle ve yeni planlar yap›larak,
(Bay›nd›rl›k Bakanl›¤›, Turizm Bakanl›¤› v.b) yap›laflmaya
aç›lm›flt›r.

Ayr›ca, orman alanlar› üzerine kurulan lüks konut alanlar›,
üniversite kampüsleri, tar›m arazileri üzerine kurulan
sanayi yap›lar›, yap›laflmaya kapal› k›y› alanlar›nda yap›-
lan turizm tesisleri, kent merkezlerinde yap›lan kaçak
ticaret merkezleri, tapu kayd›nda inflaat izni olmayan,
buna ra¤men imar hukuku aç›s›ndan bir dizi skandal
yarat›larak yap›m› tamamlanan gökdelenler ve bunlara
benzer kaçak yap›lar, toplumda ortaya ç›kan yozlaflma
ve yap› kalitesinin düflmesine önemli ölçüde katk› sa¤-
lam›flt›r.

Bugün Neler Yap›lmak ‹steniyor?

Gerek planl› alanlarda, gerekse plan d›fl› olarak yap›laflan
alanlardaki kaçak yap›lara çeflitli dönemlerde af getirilerek,
plan kapsam›na al›nm›fl ve yasal bir çerçeveye kavuflturul-

mufltur. Bu anlay›fl, bugünkü yap›l› alanlardaki konut
nitelikli, fakat deprem güvenli¤i olmayan yap›lar›n ortaya
ç›kmas›n› sa¤lam›flt›r. Bugün, bu alanlar›n “Kentsel Dö-
nüflüm Alanlar›” olarak yeniden düzenlenmesi de günde-
me gelmektedir.

Bugün, özellikle TOK‹ kanal›yla ve Anakent Belediyesi’nin
bir kuruluflu olan K‹PTAfi kanal›yla üretilen konutlar›n
sat›lmad›¤› bilinmektedir. Ayr›ca, gerek konut üretimine
giren firmalar, gerekse maketlerden sat›fl yapmay› plan-
layan firmalar, bu yasan›n ç›kmas›n›n temel altyap›s›n›
oluflturmufltur. 2006 y›l›n›n May›s ay›nda konut kredi
faizlerindeki art›fl ve dövizin h›zla yukar›ya t›rmanmas›,
ekonominin bir krizle karfl›laflma ihtimalini do¤urmufltur.
Ayr›ca iflsizli¤in artmas›, çal›flan emekçi kesimlerin ücret-
lerindeki yetersizlik, sanayi üretiminin giderek düflmesi,
kredi faizlerindeki yüksek art›fllar, baflta ‹stanbul olmak
üzere konut arz›n›n fazlal›¤› ve bu arz›n eritilememesi,
yeni bir psikolojik ortam›n yarat›lmas›na olan ihtiyac› da
gündeme getirmifltir.

Ayr›ca küresel sermayenin Türkiye’yi, özellikle de ‹stanbul’u
bir yat›r›m alan› olarak seçmesi, konut alan›n›n da yeniden
düzenlenmesinin önünü açm›flt›r. Bir yandan krize girmesi
muhtemel olan TOK‹ ve benzeri konut üreticilerinin,   ko-
nutlar›n› eritmek, ayr›ca, bu yasadan önce kredi kullan›la-
rak sat›lm›fl olan ipotekli konutlar› tahvillefltirip d›flar›ya
ihraç etmek, bu yasal düzenlemenin önemli bir parças›
olarak görülebilir.

Aç›kças›,
- iç ve d›fl aç›¤›n giderek artmas›,
- iç talebin giderek azalmas› ve durmas›,
- d›fl sat›mlar›n azalmas› ve durmas›,
- sanayi üretiminin giderek azalmas› ve durmas› (fabri-
kalar›n) gibi bir durumla karfl› karfl›yay›z.

Seçim y›l›nda, bu yasayla inflaat sektörünün durgunlu¤a
girmesinin önlenmesi, siyaseti finanse eden inflaat sek-
törünün bir uzant›s› olarak karfl›m›za ç›kmaktad›r.

Bugüne kadar, ipote¤e dayal› kredi sistemiyle; “kira öder
gibi ev sahibi olma” yolunun aç›laca¤›na  iliflkin psikolojik
bir ortam yarat›ld›. Ayr›ca, birçok yurttafl›m›z ipote¤e da-
yal› kredi yoluyla konut al›nmas› sistemini, devletin yapt›-
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raca¤› sosyal konutlarla kar›flt›r›yor. San›l›yor ki; ucuz,
ucuz yapt›r›lacak konutlardan, kendileri de difllerini biraz-
c›k s›karak ayl›k taksitlerini ödeyebilecekleri konutlardan
birini alabilecekler.

Sonuç Olarak

• Piyasa sisteminin geçerli oldu¤u bir düzende yafl›yoruz.
Ekonomisi son derece k›r›lgan, d›fla ba¤›ml›, iç ve d›fl
borçlar› son derece yüksek, küresel sermayenin yönlen-
dirdi¤i bir siyasal yap› ve ekonomik düzenin istikrarl› ol-
ma flans› yoktur. Mortgage sistemi (ipote¤e dayal› kredi)
ile konut sahibi olunmas›, ekonomisi k›r›lgan olmayan
ülkelerde uygulanabilir.

• Yasan›n yap›lm›fl olmas›, konuta ihtiyac› olan herkesin
bu yasadan yaralanabilece¤i anlam›na gelmemelidir. Faiz
maliyetlerinin yüksek olmas›, enflasyonla faizler aras›nda
bir dengenin sa¤lanamamas›, aç›kças›, ihtiyaç sahiplerinin
konut ihtiyac›n›  karfl›layacak bir uygulamadan uzakt›r.

• Bugün, bankalar›n ve kredi verecek kurulufllar›n kay-
naklar› yeterli düzeyde de¤ildir. ‹pote¤e Dayal› Kredi Ya-
sas›; uzun vadeli ek bir para kayna¤› yaratmay› temel
alan bir düzen kurma amac›n› tafl›yor. Bankalar, verdikleri
kredi karfl›l›¤› alacaklar› borç senetlerine dayal› olarak,
“Varl›¤a Dayal› Menkul K›ymet” ç›karacakt›r. Bu tahvilleri
de Sermaye Piyasas›nda satarak daha çok para kazan-
may› hedeflemektedirler. ‹potekli kredi karfl›l›¤› ç›kar›lan
tahviller, hazine tahvillerinin faizinden her zaman yüksek
olacakt›r.

• Ülke ekonomisinin sürekli olarak iniflli ç›k›fll› olmas›,
çal›flan kesimler aç›s›ndan da her zaman sorun yarat-
maktad›r. Mevcut durumuna, çal›flt›¤› ifle ve ald›¤› ücrete
ba¤l› olarak bankalardan bugüne kadar konut kredisi
kullananlar, ifllerini kaybetmeleri nedeniyle alm›fl olduklar›
banka kredilerini de ödeyememektedirler. Ayr›ca, ödeme
güçlü¤ü nedeniyle kredilerini ödeyemeyenlerden bu para-
lar›n tahsil edilmesi, uzun bir zaman almaktad›r. Yeni
yasayla bu süre oldukça k›salt›lm›flt›r.

• Yasa, konut kredisini kullanan› korumaya yönelik bir
düzenleme de¤ildir. Bu kredilerin bir yat›r›m kredisi oldu-
¤u, kredi alandan çok, kredi vereni korudu¤u bilinmelidir.

• Bu yasa ç›kmadan önce, sadece bankalar kredi vere-
biliyorlard›. Bu yasan›n yürürlü¤e girmesiyle, özel finans
kurumlar› ve tüketici finansman flirketleri de konut kre-
disi vereceklerdir.

• Kredi veren kurulufllar›n iflas etmesi halinde, tasfiye
ifllemlerini “fon” yürütecek, tasfiye karar› verilen kuruluflun
ödemeleri durdurulacakt›r.

• Bu yasadan önce konut kredisi alanlar, otomatik olarak
bu yasa kapsam›na al›nacaklar. Konut kredisi kullanm›fl
olanlar, bu yasan›n yürürlü¤e girmesiyle 3 ay içerisinde
müracaat ettikleri takdirde, eski yasa hükümleri geçerli
olacakt›r. Bu süre içerisinde baflvurmayanlar, otomatik
olarak yeni yasa kapsam›na al›nacaklard›r.

• Bu  yasadan önce konut kredisi kullananlar, borçlar›n›n
tümünü kapatmak istediklerinde herhangi bir cezayla
karfl›laflm›yorlard›. Bu yasa ile birlikte kredi kullananlar,
zaman›ndan önce borçlar›n› kapatmak isterlerse, ana
paran›n %2 fazlas›n› (cezas›n›) ödeyeceklerdir.

• Konut sahibi olmak için, kredi kullananlara dairelerinin
süresinde teslim edilmemesi, veya kusurlu olarak teslim
edilmesi durumunda, kredi veren kuruluflun ve müteahhi-
din sorumlulu¤u bu yasayla, 1 y›l ve al›nan kredi miktar›yla
s›n›rl› bir hale getirilmifltir. Oysa, bu yasadan önce kredi
kullananlar›n tüm zararlar› karfl›lan›yordu.

• Bu yasayla, kredi alan kiflinin kredi borcunu ödeyeme-
mesi durumunda; icra, iflas süreci h›zland›r›lm›flt›r. Öden-
meyen kredilerin tahsil edilme süresi daha h›zl› bir hale
getirilmifltir.

• Bu yasa kapsam›nda kredi kullanarak konut sahibi
olmak isteyenlerin ödeyecekleri paray›, Sermaye Piyasas›
Kurulu’ndan lisans› olan eksperler belirleyecektir.

• Konut kredi kullan›m süresinin 20 y›la kadar uzam›fl
olmas› önemli de¤ildir. Bu vadenin yan›nda, kredi faizlerinin
düflük, dolay›s›yla kredi taksitlerinin daha kolay ödenebilir
olmas› gerekiyor. Ülkemizde ortalama ücretlerin 600 ~
700.- YTL olmas›, faizlerin ayl›k % 1.50, y›ll›k % 20’ler
mertebesinde olmas›, orta ve üst gelir grubunun d›fl›n-
dakilerin bu yasa kapsam›nda kredi alarak konut sahibi
olmalar›n› imkans›z k›l›yor.

• Bu yasayla birlikte konut fiyatlar›nda %15~20 merte-
besinde bir art›fl olmufltur. Ayr›ca, al›nacak konut bedel-
lerinin %25’inin biriktirilmifl olmas› gerekiyor. Ayl›k öde-
melerin de 20 y›ll›k bir süre için, al›nan krediye ba¤l› ola-
rak ortalama 1500 YTL olmas›, orta ve üst gelir gruplar›n›n
bu sistemden ancak yararlanabileceklerini ortaya koyuyor.

Sonuç olarak, buraya kadar yazd›klar›mdan anlafl›lmas›
gereken; bu yasa ile dar gelirlilerin konut sahibi olmalar›
son derece zordur. ‹flçi, memur, emekli ve dar gelirlilerin
konut sahibi olmalar› için; ucuz arsa üretilmeli, üretilecek
konutlardan al›nan kamu harçlar›n›n azalt›lmas› (kald›r›l-
mas›), kullan›lacak kredilerin de son derece düflük faizli
ve vergi muafiyeti kapsam›na mutlaka al›nmas› gerekiyor.


