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ARSA OFiSi KANUNU VE TOPLU KONUT KANUNUNDA
DEGISIKLIK YAPILMASI iLE ARSA OFiSi GENEL
MUDURLUGUNUN KALDIRILMASI HAKKINDA KANUN
TASARISININ TUMU UZERINDE

TBMM GENEL KURULUNDA CHP GRUBU ADINA
YAPTIGI KONUSMANIN OZETi

v Arsa Ofisi ve Toplu Konut idaresi deyince, ister istemez Tiirkiye'de konut
sorununu, Tirkiye'de gecekondu sorununu tartismak gerekmektedir.

Gecekondu, kdyden kente gogln, toplumsal ve ekonomik gelisme dizeyinin; yani,
yeterince gelismemis olmanin bir sonucudur. Gecekonduda yasayan insanlarimiz,
ortalama geliri son derece dusuk, belki, zaman zaman igsiz ve onemli bir bolumu de
sosyal guvenlikten yoksun vatandaglarimizdir.

v Gecekondu sorununa salt dargelirli vatandaslarin sorunu olarak bakmak
eksik olur

Gecekondu sorunu genel olarak bu sekilde ortaya konulmakla birlikte, bu sorunu,
sadece buralarda oturan vatandaglarimizin gelir sorunu olarak gormek sorunu tumuyle
kavramamak olur.

v Gecekondu sorunu, ayni zamanda, kamunun elinde bulunan mevcut
arazilerin iyi planlanamamasinin bir sonucudur.

Kamunun elinde 6nemli bir arazi stoku vardir; ancak, bu arazi stoku, uygun bir
politikayla, kentlesmenin vyarattigi arsa ihtiyacini kargilayacak sekilde arsaya
donusturtlememistir.

v Gecekondu sorunu, ekonomide mevcut fonlarin, kismen de olsa, bilingli
politikalarla konut sektoriine aktarilamamasindan kaynaklanmistir.

v' Gecekondular, bir yoniiyle, konut ihtiyaciyla, bagimi sokacak bir evim olsun
diyerek bir gecekondu sahibi olan vatandaslarin ihtiyaglari olarak
degerlendirilebilir. Diger yonuyle de, bir arsa spekiilasyonu, bir gecekondu
spekiilasyonu olarak, adeta bir yatirim araci olarak da degerlendirilebilir.

Gergek ihtiyag sahibi olanlar, gecekondularin gergek maliki olanlar tim gecekondu
sahiplerinin yuzde 60’1 duzeyindedir. Spekulasyon amaciyla gecekondu sahibi olanlarin
sayisl ise, tum gecekondu sahiplerinin yuzde 40’1 duzeyindedir. Ancak, bu yuzde 40’lik
oran, giderek artmaktadir.

Gecekondularin mulkiyetinin énemli bir kisminin oturanlara ait olmamasinin
temelindeki neden, bu gecekondularin GUzerinde bulundugu arazilerin olduk¢a degerli
olmasidir ve bu deger, bu gecekondulari rehabilite ederek kente kazandirmak, modern
kentler yaratmak igin 6nemli bir kaynak olusturabilecek duzeydedir.



v" Kente go¢ gelecek yillarda da devam edecektir

Sanayilesme oldukg¢a, nufus artigi oldukga, Turkiye’de kente go¢ devam edecektir;
cunkud, Turkiye’de nufusun yuzde 35'i kdylerde yasamaktadir. Bu nufus, gergekten, batin
sanayilesme ve nufus artisi hizlarina paralel olarak, ister istemez kente gitmek, kente gog¢
etmek durumundadir. Bu demektir ki, bizim, daha, uzun yillar boyunca, kentlerdeki konut
intiyacimiz artarak devam edecektir. Ancak, bu artan talep karsisinda, planli konut
uretiminin, mevzuata uygun konut dretiminin yeterince yapilamiyor olmasi nedeniyle,
konut acigr dedigimiz agik meydana gelmektedir. Planli, mevzuata uygun konutlarda
oturmayan vatandaglarimiz basini bir yere sokmakta, bunun adi da “gecekondu”
olmaktadir.

v' Problemin ¢oziimiine yonelik dogru politikalar uygulamazsak, kente go¢
dalgasi daha uzun yillar devam edecegine gore, ¢arpik kentlesme dedigimiz
sagliksiz yapilagmadan uzun yillar kendimizi kurtaramayacagiz demektir.

v' Tiirkiye’de, barinma ihtiyaci yaninda, yatirm ihtiyaci da konut edinmenin
temel bir nedeni olarak ortaya ¢ikmaktadir

Konut, Tirkiye’de, ayni zamanda, bir yatinm aracidir da. insanlar, barinma
ihtiyaclarini kargilamanin 6tesinde, konuta bir yatirrm goéziyle de bakmaktadir. Konuta,
yarinini guvence altina almak amaciyla yatirnm yapan vatandaslarimiz, dnemli o6lglde,
sosyal guvenlik sisteminin yetersizligini telafi etmeye ¢aligsmaktadir.

v' Peki, ne yapilmah?

Ne yapilmali sorusunun cevabini iyi vermeliyiz. Her seyden once, bir ulusal konut
politikasi olusturulmalidir. Sadece bu hikimet donemine mahsus degil, dnceki hukimet
donemlerinden beri Turkiye’de bir ulusal konut politikasinin oldugunu sdylemek mumkun
degildir. Bir daginiklik vardir; érnegin, Arsa Ofisi var, Toplu Konut idaresi var, belediyeler
var; gegmiste, sosyal guvenlik kurumlarinin konutlara vermis olduklari birtakim krediler
var. Bunun yaninda, kooperatif olusumlari var ve 6zel sektor var. Ama, bitin bunlara
ragmen, Turkiye'de, toplumun ihtiyaci olan, mevzuata uygun saglikli konut Uretilebilmig
degil. Ne yapilmali ulusal konut politikasi derken, tabii ki, bunun altini doldurmak gerekir.

v' Konut alim satimi, iiretimi, 1slahi, planlanmasi kolaylastiriimalidir ve bunlar
ozellikle diuisuk ve dar gelirli kesimin konut ihtiyacini karsilayacak sekilde
planlanmalidir.

v' Ulusal konut politikasi, su iki temel sorunu da dikkate alip ¢6zmek
zorundadir:

Birincisi; kamunun elinde cok énemli bir arazi stoku var. Oncelikle, buradaki
mulkiyet sorununu c¢o6zulmelidir. Plan otoriteleri, yani, belediye plan yapacadi zaman
“burasi hazine arazisi, burasi benim degil” yaklasimiyla yaklastidi igin, buralara plan ¢ok
gec girmekte; plan girene kadar da bu araziler gecekondularla igsgal edilmektedir.

ikincisi; finansman problemi. Tabii ki, araziyi arsaya dénlstirmek planlamayla
olur. Ama, planli olarak bu araziyi arsaya donustirmek yetmez. Bu, stuphesiz, gok énemli
bir adim; ama, bunun yaninda, konut edinecek vatandasimizin finansman ihtiyacini,
kaynak ihtiyacini ¢dzmek gerekir.

Su anda kaynak ihtiyacini vatandasimiz nasil ¢ézuyor; ¢ézemiyor aslinda. Biraz
parasi olan biraz borglaniyor, biraz da, belki, bankadan kredi aliyor, ev almaya girigiyor
veya baska varliklari varsa, onlari satarak, paraya gevirerek bir kaynak yaratip ev almaya
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cahigiyor. Bu sekilde konut finansmanini gergeklestirmek mumkun degil. Bir kere, bu
alandaki kaynaklari devlet artirmalidir; devlet, konut sektorine gidecek kaynaklari
artiracak onlemleri almak zorundadir. Artik, bireysel tasarruflarla kisisel mulkiyetteki
varliklarin nakde cevrilmesiyle veya bankalardan alinmaya caligilan kisa vadeli kredilerle
konut sektorunl finanse etmenin, vatandasimizin ev almak icin ihtiya¢c duydugu nakdi
temin etmenin imkani yoktur.

v" Peki, bu noktada ne yapilmah?

Bugunlerde gazeteler yaziyor; “herkes kira 6der gibi ev sahibi olacak”. Vatandas
bayUk bir umuda kapilmig durumda. Kira dder gibi ev sahibi olmak, Amerika Birlesik
Devletleri bagta olmak Uzere birgok gelismis Bati Ulkesinde vardir. Ama, vardir derken bu
soyle igslemektedir. Vtandasimiz zannediyor ki, yarin bu sistemi Sermaye Piyasasi Kurulu
uygulamaya koydugu zaman, hemen 300-500 milyon liralik kiralari evin parasina sayarak
ev sahibi olacagim. Hukumet bodyle bir mesaj vermiyor. StUphesiz, bdyle bir seyin olmasi
son derece iyi olur. Aksi takdirde, dargelirli vatandagimizin ev sahibi olma umudu suya
dusecektir. Ancak, yapiimasi gereken burada sudur: Bizim banka sistemimiz kisa vadeli
mevduat toplamaktadir. Kisa vadeli kaynaklarla ¢alisan banka sisteminin konut edinmesi
icin vatandasa uzun vadeli kredi agma sansi yoktur.

O zaman vyapilimasi gereken, devletin, bu piyasaya, konut kredi piyasasini
duzenleyecek sekilde girmesidir. Amerika Birlesik Devletlerinde, Bati ulkelerinde bunun
ornekleri var; devlet, bir ipotek kurumu kuruyor, bu piyasalari gelistirecek bir bagka kurum
kuruyor. Bu ipotek kurumu, ipotek karsiligi alinan kredilerin piyasada alinip satilmasini
sagliyor. Yani, soyle isliyor: Vatandas ev alacak; krediyle ev aliyor, evini ipotek ediyor.
Alacakli taraf, banka veya o krediyi agan kurum, o ipotek belgesini, olusan bir piyasada
hisse senedi gibi, tahvil gibi satiyor. Bdylece, o konut, kendi kendini finanse etmis oluyor.
Aslinda bir hisse senedine gore, bir tahvile gore en saglam menkul kiymettir; ¢lnku,
arkasinda bir gayrimenkul var, bir ev var.

v Arsa Ofisini kapatip, Toplu Konut idaresine bu gorevi vermek, gergekten, bu

alandaki daginikhigi gidermek agisindan iyi niyetli bir adim.

Ama uzun vadeli bir politikanin bir adimi degil. Bu noktada Tasari eksik. Olmasi gereken,
Toplu Konut idaresinin, bu piyasada bdyle bir gérevi ustlenmesidir ya da Toplu Konut
idaresi bdyle bir gorevi Ustlenmeyecekse, konut kredi piyasasini gelistirecek bir kurumu
devletin olusturmasidir. Aksi takdirde, vatandasin kira 6der gibi ev sahibi olma umudu
suya dismus olur.

v Tasari, sadece bir yapilanmay: getiriyor

Yapilanma, Arsa Ofisinin gérevlerinin Toplu Konut idaresine devri suretiyle oluyor.
Devletin bu piyasada Ustlenmesi gereken ¢ok énemli gorevler var. Toplu Konut idaresi,
ornegin kooperatiflere kredi agmak yerine bunlari bir ipotek belgesine baglayarak ikincil
piyasalarda alinip satilabilmesini ve yeni kaynaklarin yaratilabilmesini saglamali. Ancak
Tasari bu konularda bir ¢6zim getirmemektedir.

Kamuoyunun bilgisine sunulur.



