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Devlet konut yapmamalı 



Gündemdeki konu kentlerin yeniden yapılandırılması. Kentler taşınmalı mı, yoksa fay hatlarına göre mi inşa edilmeli? Farklı gelir ve kültür gruplarından yüzbinlerce insan aynı tip konutlarda mı oturtulmalı? Konunun başka bir boyutu ise finansman. Bütçesinin büyük bölümünü faize harcayan devlet, finansman konusunda ne yapmalı? 

Türkiye gayrimenkul finansmanı konusunda hangi hataları yapıyor? 

- Zekeriya Yıldırım: Türkiye'de kanunların ve kuralların en çok çiğnendiği sektör gayrimenkul. Toplum olarak kuralları çiğniyoruz. Kayıtdışı ekonomiye en çok konu olan sektör de gayrimenkul. Bankacılık sektörü gayrimenkul finansmanında yok. Oysa Batılı ülkelerde herkes evini uzun vadeli banka kredisiyle alır. Makul bir geliri varsa gayrimenkul diye bir sorunu yoktur. Türkiye'de bu sistemleri geliştirmeyip finansmanı da bankacılık dışına çıkarmışsınız. İşin başından kayıtdışı ekonomiye zemin hazırlanmış. 

Finansman konusunda nasıl bir çözüm öneriyorsunuz? 

- Z.Y: Bu işin finansmanı finans sektörüne bırakılmalı. Bunu geliştirecek teşvikler getirilmeli. Batıda konut kredisi kullandığınız zaman faizini gelir vergisi matrahından düşersiniz. Bu en büyük teşviktir. Vergi teşvikiyle destekli bir mortage financing (ipotekle finasman) sistemi olmalı. İkinci olarak yapı sigortası getirilmesi gerekiyor. Nüfusu yoğun olan yerlerde arabanızı nasıl sigorta ettiriyorsanız binanızı da sigorta ettirmek zorunda olmalısınız. Bizdeki zorunlu sigortaların sayısı batıda uygulananlardan çok daha az. 

Depremzedelerin mağduriyetinin giderilmesi için ne yapılmalı? 

- Z.Y: Devlet hala envanter yapmış değil. Önce tesbit yapılması gerekiyor. Ardından vatandaşa bunu dengeleyen bir sertifika vermek lazım. Biz buna 'Depremzede Gayrimenkul Sertifikası' diyoruz. Bugün altyapısı ve arsası devlet tarafından karşılanan bir konut 20-25 bin dolara elde ediliyor. Bu konutun bedelini içeren bir sertifika verilmeli. Bazı kişiler aynı yerde oturmak istemeyebilir. O sertifikayı para yerine kullanıp kendisine ev alabilir. Sertifika kesinlikle konut alımı dışında kullanılamaz. Kendi ilinde oturmak istiyorsa yeni yerleşim alanlarının açılmasını bekler. Devlet arsa ve altyapıyı sağlar, yatırımcılar konutları kurar. Yatırımcılar sertifika sahipleriyle karşı karşıya kalır. Devlet aradan çekilir. Devlet konut yapmayacak ama vatandaşa olan sorumluluğunu yerine getirecek. Bunun finansmanını oluşturacağı bir fon ve fonu da emrine vereceği bir kurul ile denetler. 

Sistemin faydaları nedir? 

- Z.Y: Birincisi vatandaş eline zararının tazmin edileceğine dair bir belge almış olur. İkincisi devlet konut yapmaz ve yaptırmaz. Yalnızca koşullarını hazırlar, standartlarını belirler, denetimini yapar. 

Bu sistemi yürütebilecek kurumsal yapının nasıl olması gerekiyor? 

- Faruk Göksü: Bugünkü Afet İdaresi yetersiz. Onun yerine devletin dışında otonom bir yapı kurulmalı. ABD'de son depremden sonra bu tür bir kurum oluşturulmuş. O bölgede hasar gören tüm belediyeleri içine alan ve genel planlama yetkisi ile donatılan tek kuruluş olmuş. Bölgeyi kritik alan ilan ederek fay hatlarını ortaya çıkaran bir çalışma yapmış. Demiş ki 'fay hatlarına 15 metre mesafeye kadar yapı yapılmayacak'. Yapıların niteliklerini belirlemiş. 

Bizde kentlerin fay hatlarının çok uzak noktalarına taşınmaları tartışılıyor. Bunun doğru ve yanlışları nedir? 

- F.G: 100 yılda 200 yılda oluşan kentlerin yerine yeni kent parçaları yaratılmaktan söz ediliyor. Bu söylendiği kadar kolay değil. Olaya hep konut diye bakılıyor. İnsan yerleşimleri açısından bakmak lazım. 100 bin konuttan söz ediliyor. Bunun anlamı yaklaşık 3 bin hektar alan. Devletin bu bölge içinde bu kadar araziyi bulacağına inanmıyorum. Çünkü Hazine arazileri de bir şekilde yok oldu. Bunlar şahıs arsalarından elde edilecek, kamulaştırma yapılacak. Kent sosyolojisi diye bir şey var. Alt gelir grubuyla üst gelir grubunu bir proje içine tıkamazsınız. İnsanların kararlarını kendilerinin vermesi lazım. 

Binlerce konut hangi kaynakla yapılacak? 

- F.G: Yurtiçi ve yurtdışı kaynakların toplanacağı otonom yapıda bir afet fonu kurulması lazım. Profesyoneller tarafından yönetilmeli. 1992 Meksika Depremi'nde Halk Konutlarının İdaresi adında bir idare kurulmuş. Başına biri atanmış. Kamulaştırma, planlama dahil tüm yetkiler verilmiş. Bu kurum halkla birlikte çalışarak 14 ayda, 15 bin konut yapmış. Yetkiyi verirseniz, fonu aktarırsanız, doğru insanları kurumsal yapının içine yerleştirirseniz sorun çözülür. 

Merkez Bankası eski Başkan Vekili ve Yıldırım Danışmanlık'ın sahibi Zekeriya Yıldırım ve Kent Planlamacısı Doğuş Kent Genel Müdürü Faruk Göksu ilginç bir çalışma yaptı. 'Deprem Sonrası Yeni Kent Düzeni ve Finansmanı İçin Öneriler' adı verilen çalışmanın ayrıntılarını Yıldırım ve Göksu ile konuştuk. 

Yeni kentler nasıl kurulmalı? 

Tüm yetkilerle donatılmış yeni bir kurumsal yapı oluşturulmalı. 

İç ve dış kaynaklar otonom yapıdaki yeni Afet Fonu'nda toplanmalı. 

Depremzede Gayrimenkul Sertifikası çıkarılmalı. 

Yeni bir kent planlama yaklaşımı belirlenmeli. 

Bölge planları hazırlanmalı. 

Kent sosyolojisi dikkate alınmalı. 

Kent yaşamı ve dengeli toplumsal yapı dağılımı dikkate alınarak planlama yapılmalı. 

Yeni İmar Mevzuatı çerçevesinde Yapı Kontrol Sistemi oluşturulmalı. 

Gayrimenkul Sigortası sistemi acilen devreye sokulmalı. 

Müteahhitlik sistemi yeniden ele alınmalı. 

Arazi, proje geliştirme kavramları içinde girişimcilik geliştirilmeli. 

Depreme dayanıklı duvar ve taşıyıcı sistemler geliştirilmeli. 

Prefabrik eleman üretimine yönelik yatırımlar teşvik edilmeli. 

Eğitim seferberliği sağlanmalı. 

Mimar ve mühendislere uygulamaya yönelik eğitim verilmeli. 

Yapı işçileri eğitilmeli, çıraklık kursları açılmalı. 
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