GECEKONDU DÖNÜŞÜM SERTİFİKASI

Arsa ve konut siyasetin ve ekonominin gündeminde her zaman yerini korudu, bundan sonra da koruyacak. Alt yapı inşaatları ile birlikte konut sektörü büyümenin lokomotifi oldu. 

Arsa ve konut, yalnızca barınma ihtiyacının karşılanmasında bir vasıta olarak görülmedi. Enflasyonun düşmediği, ulusal paraya güvenin erozyona uğradığı, bireysel bankacılığın son yıllara kadar gelişmediği ülkemizde tasarruf aracı olarak da görüldü. 

Bu eğilim Türkiye’nin büyük bölümünde konut fazlası, sahil şeritlerinde yılın onbir ayı boş kalan yazlıklar, kasabaların giriş ve çıkışlarında filizlerin kapanmayan çatıları süslediği çirkin bina manzaraları yaratmıştır.

Türk toplumu bir türlü banka mevduatını, hazine bonosunu, hisse senedini sevemedi, tasarruflarını başkalarının kullanımına terk etmektense kendi kontrolu altında tuttuğu gayrimenkule yatırmayı tercih etti, ulusal kaynakların atıl kalmasına neden oldu.

Toplumun gayrimenkul iştahı hızlı kentleşme ile birleşince tasarruf saikinin boyutları genişledi, gecekondudan holdinge kadar herkes kıtlık rantını paylaşma çabası içine girdi. 

Konut, eğitim ve sağlık ile beraber sosyal politikaların önemli bir aracı. Başarıları tartışmaya açık Emlak Kredi Bankası ve Toplu Konut İdaresi uygulamaları dışında siyaset, vatandaşın yaşam kalitesinin ayrılmaz ögesi olan konut ihtiyacını karşılamakta uzun vadeli çözümler üretemedi. Meydan yap satçılara kaldı, finans imkanlarından mahrum kooperatifçilik girişimleri yetersiz kaldı. 

Sosyal politika adına, dört yılda bir yapılan şeçim dönemlerinde devletin elindeki arsaların gecekonducular tarafından işgal edilmesine göz yumuldu. Sonuçta, sürecin içinde rol alan, almayan herkesi rahatsız edecek ölçüde çirkinleşti kentlerimiz. 

Bireysel ihtiyacı karşılamanın yanında birlikte yaşamanın da vasıtası olan konut üretiminin, populizmin desteğiyle bireysel insiyatife bırakılması, sektörü Türkiye’de kanunların ve kuralların en çok zorlandığı, ihlal edildiği bir alan haline getirdi. 

Marmara Bölgesinde meydana gelen 1999 yılı depreminde yaşadığımız trajedinin depremin şiddetinden çok, kuralları yok sayan konutlaşma anlayışından kaynaklandığını öğrenmek acı oldu toplum için. 

Son yıllarda, bireylerin gayrimenkul tutkusunu menkulleştirmeyi sağlayabilecek gayrimenkul yatırım ortakları geliştirildi. Bireysel bankacılık aşama gösterdi, ipotek karşılığı (mortgage) krediler bireysel bankacılığın lokomotifi olmaya başladı. Yaşadığımız krizi geride bıraktığımızda, gayrimenkul yatırım ortaklıklarının da ipotek karşılığı kredilerin de eski ivmesini kazanmasını bekleyebiliriz. 

Gündemdeki temel reformlar tamamlandığında, Hükümetin gayrimenkul sektörünü canlandırmakta etkili olabilecek bu finansman aletlerini geliştirecek yeni hukuki düzenlemelere el atmasında yarar görüyorum. 

Depremden alınan acı derslerle yapı denetiminde yeni aşamalar sağlanmış, yapı malzemeleri ve tekniğinde yeni arayışlara girilmiştir. 

Yapı kooperatifçiliğinin de bankacılıkta ve sermaye piyasalarında gelişen yeni finansman aletlerini kendine uyarlama arayışlarına girdiğini görüyoruz. 

Bunlar olumlu gelişmeler, ama konutlaşmanın temel hastalığına çare getirmeden özlemini duyduğumuz yaşanabilir kentleri yaratmamız mümkün değil. 

Artık dönem, sağlıksız kent parçalarının sağlıklı ve çevreye saygılı, güvenli ve birlikte yaşayanların huzur duyacağı alanlara dönüştürülmesi zamanıdır.  Dönüşüm projelerinde bireysel amaç ile toplumsal amacın kaynaştırılması için parsel bazında klasik anlamda varolan imar haklarının bir proje bazında geliştirilmesine ihtiyaç vardır. Parsellere bölünmüş mülkiyetin toplulaştırılması halinde devlet ve belediyeler kentleşme standartlarını uygulamakta zorlanmaz, en fazla %35 olarak aldıkları düzenleme ortaklık payı yerine yaratılan değerden pay alarak bunu alt yapı ve çevre yatırımlarında kullanabilirler. Sektör, bilgi ve teknik yeteneği yanında finansman gücü de olan yatırımcılar kazanır. Bireyler, inşaat haklarını kendi başlarına kullanarak elde edecekleri değerden fazlasını elde ederler. Toplulaştırma aynı zamanda, üst gelir gruplarının yaşadığı site hayatına özenen alt gelir gruplarının benzer yaşam kalitesine kavuşmasının bir yolu olarak da düşünülebilir. 

İmar hakkı toplulaştırılması modeli Ankara’da Sayın Murat Karayalçın’ın Belediye Başkanlığı zamanında Dikmen Vadisi ve Portakal Çiçeği Vadisi Projelerinde başarı ile uygulanmıştır. 

Hükümet ilan etmeye hazırlandığı yeni ekonomi programına ek gelir sağlama arayışları içerisinde devlet arazilerini, işgalci durumdaki gecekondu sahiplerine, bedelini tahsil etmek suretiyle devretmek istediğini ifade etmiştir. Projenin parsel bazında uygulanması halinde, Hazine’ye bir miktar gelir yaratmak dışında ne kentleşmenin kalitesine ne de gecekonducuların yaşam kalitesine katkı sağlanabilir. Hükümetin gelir yaratma planı, proje bazında yapılaşma için canlı ve ideal örnek olarak kullanılabilir. 

Şöyle bir proje önerilebilir. 

Devlet gecekondu sahibine belirleyeceği bir bedel karşılığında tapu senedi yerine “gecekondu dönüşüm sertifikası” verir. Tapu devri asgari 100 sertifika sahibinin biraraya gelerek kuracağı ortaklıklara veya kooperatiflere yapılır. Ortaklık ya da kooperatifler anlaşacakları özel sektör girişimcileri ile birlikte belediyelerin uygun göreceği imar haklarına uygun olarak gecekondu alanlarını geliştirirler. Daha önce ifade ettiğim gibi, toplulaştırma ile daha yüksek bir değer yaratılacak, bundan bireyler de, yatırımcılar da, belediyeler de paylarını alacaktır. Böylece gecekondu bölgeleri kentin çöküntü alanları olmaktan kurtulacak, kentli nüfus arasındaki sosyal uçurumlar azalacaktır.  
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