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9. - Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi
Genel Miidiirliigiiniin Kaldirilmasi Hakkinda Kanun Tasarisi ve Bayindirlik, Imar, Ulastirma ve
Turizm ile Plan ve Blitge Komisyonlari Raporlari (1/917) (S. Sayisi: 700)

BASKAN - Cumhuriyet Halk Partisi Grubu adina, Trabzon Milletvekili Sayin Mehmet Akif
Hamzacgebi; buyurun. (CHP siralarindan alkiglar)

Sureniz 20 dakikadir.

CHP GRUBU ADINA MEHMET AKIF HAMZACEBI (Trabzon) - Sayin Baskan, degerli
milletvekilleri; Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa
Ofisi Genel Mudurligunan Kaldiriimasi Hakkinda Kanun Tasarisiyla ilgili olarak, Cumhuriyet
Halk Partisi Grubu adina s6z aldim; s6zlerime baglarken, hepinizi saygiyla selamliyorum.

Gorusmelerine basladigimiz bu tasari, 1969 yilinda kurulmus olan Arsa Ofisi Genel
MidirlGgunt  kaldirmakta ve bu genel mudurligin  gérevlerinin Toplu Konut Idaresi
Baskanliginca yuratulmesini 6ngoérmektedir.

Arsa Ofisi, 1969 yilinda kurulmustur. 1960'l1 yillar, hepinizin bildigi gibi, Turkiye'de
kentlesmenin, kente gogun en yogun olarak yasandigdi yillardir ve bu yillarin sonunda, 1969
yilinda, kentlesmenin vyarattigi konut ihtiyacinin ve onun temeli olan arsa ihtiyacinin
karsilanmasi amaciyla, Arsa Ofisi Genel Mudurligu adinda bir tegkilat kurulmustur.

Arsa Ofisinin gorevi, kurulus yasasina bakildiginda gergekten ¢ok dnemlidir: Arsa stoku
olusturmak, kentlesmenin, nufusun yarattigi arsa ihtiyacini karsilamak ve arsalardaki asiri
fiyat artiglarini dnlemek amaciyla, arsa tanzim, alis ve satisi yapmak. Bu, gercekten Turkiye
acisindan son derece ileri bir adimdir.

Uygulamaya baktigimizda, 1969 yilindan bu yana Arsa Ofisi bu gorevlerini yapmaya
calismissa da, Turkiye'deki kentlesme hizinin, nufus artis hizinin, kente gé¢ hizinin yarattigi
talep karsisinda oldukga yetersiz kalmistir, o talebe yetisememigstir. SUphesiz, bu talebi, tek
basina Arsa Ofisi karsilayacak degildi, belediyeler de gorev alacakti; ancak, bu gorev, su
veya bu nedenle yeterince yerine getirilememistir. Simdi, bu gorevlerin daha etkin bir sekilde
yerine getiriimesi dustincesiyle hiikkiimet, bu gérevleri Toplu Konut idaresine devretmektedir.

Tabii ki, Arsa Ofisi ve Toplu Konut idaresi deyince, ister istemez Turkiye'de konut
sorununu, Turkiye'de gecekondu sorununu tartismak gerekiyor.

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

Gecekondu sorunu genel olarak bu sekilde ortaya konulmakla birlikte, bu sorunu, sadece
buralarda oturan vatandaglarimizin gelir sorunu olarak, onlarin dargelirli olmalari sorunu
olarak gérmek, sorunu timuyle kavramamak olur.




Gecekondu sorunu, ayni zamanda, mevcut arazilerin, kamunun elinde bulunan mevcut
arazilerin iyi planlanamamasinin bir sonucudur. Kamunun elinde énemli bir arazi stoku vardir;
ancak, bu arazi stoku, uygun bir politikayla, kentlesmenin yarattigi arsa ihtiyacini kargilayacak
sekilde arsaya donusturtulememistir.

Yine, gecekondu sorunu, ayni zamanda, ekonomide mevcut fonlarin, kismen de olsa,
bilingli politikalarla konut sektdriine aktarilamamasindan kaynaklanmigtir. Gecekondulari, bir
yonuyle, gercek ihtiyaglarini bu yoldan kargilayan vatandaslarin, bir konut ihtiyaciyla, basimi
sokacak bir evim olsun diyerek bir gecekondu sahibi olan vatandaslarin ihtiyaglari olarak
degerlendirebiliriz; diger yonuyle de, bir arsa spekulasyonu, bir gecekondu spekulasyonu
olarak, adeta bir yatirrm araci olarak da degerlendirebiliriz. Bu ikinci sdyledigim husus,
Tarkiye'de, azimsanmayacak olgudedir. Bir oran vermek gerekirse, gercek ihtiyag sahibi
olanlar, gecekondularin ger¢cek maliki olanlar yuzde 60'' dizeyindedir tum gecekondu
sahiplerinin; spekulasyon amaciyla gecekondu sahibi olanlarin sayisi ise, tum gecekondu
sahiplerinin yuzde 40" duzeyindedir. Ancak, bu ylzde 40'lik oran, giderek artmaktadir.

Gecekondularin malkiyetinin énemli bir kisminin oturanlara ait olmamasinin temelindeki
neden, bu gecekondularin Gzerinde bulundugu arazilerin oldukga degerli olmasidir ve bu
deger, gergekte, bu gecekondulari rehabilite ederek kente kazandirmak, modern kentler
yaratmak icin dnemli bir kaynak olusturabilecek dizeydedir.

Buglne kadar, gecekondu sorununu ¢dzmek igin ¢esitli yasalar ¢ikariimistir. 1960l yillar
hatirlarsak, 1966 yilinda, 775 sayil Gecekondu Yasasi ¢ikariimigtir. Donem igin oldukga
onemli, ileri bir anlayisi yansitan bu kanun, maalesef, mevcut gecekondularin mulkiyet
sorunlarini ¢6zmenin Otesinde, gecekondu sahiplerine tapu vermenin o6tesinde bir amaci
gerceklestirememigtir, kanununun batun iyi niyetine ragmen.

Yine, 1983 yilinda, 2805 sayili Yasayla getirilen bir imar affi gériyoruz; yine, 1984 yilinda,
2981 sayih Yasayla getirilen bir imar affi gorayoruz. Meshur, tapu tahsis belgelerinin
dayandidi yasalardir bunlar ve 1981 Oncesinde yapilmis olan gecekondularin mulkiyet
sorununu ¢ozerek, buralarda oturan vatandaslarimiza, bu gecekondularin sahiplerine tapu
verilmesini 6ngéren diizenlemelerdir ve hala, o yasanin yaratti§i sorunlar, 6zellikle istanbul'da
devam etmektedir. istanbul'da, henliz, bu yasadan dolay! tapularini alamamis binlerce
vatandasimiz vardir.

Sanayilesme oldukga, nufus artisi oldukga, Turkiye'de kente go¢ devam edecektir; ¢unku,
Tarkiye'de nufusun yizde 35'i kdylerde yasamaktadir. Bu nufus, gergekten, sanayilesme ve
nufus artisi hizlarina paralel olarak, ister istemez kente gitmek, kente go¢ etmek
durumundadir. Bu demektir ki, bizim, daha, uzun yillar boyunca, konut ihtiyacimiz, kentlerdeki
konut ihtiyacimiz artarak devam edecektir. Bu artan talep karsisinda, planh konut tretiminin,
mevzuata uygun konut dretiminin yeterince yapilamiyor olmasi nedeniyle, konut agigi
dedigimiz acik meydana gelmektedir. Konut agigi derken, planh konut eksikligi, mevzuata
uygun konut eksikliginden bahsediyorum. Yoksa, sokaklarda yatan vatandaslarimizdan degil.
Tabii ki, o da bir sosyal sorundur; ama, sonugta, planli, mevzuata uygun konutlarda
oturmayan vatandaglarimiz basini bir yere sokmakta, bunun adi da "gecekondu" olmaktadir.



Bu probleme eger dogru teshisler koymaz, dogru politikalar uygulamazsak, kente gog¢
dalgasi daha uzun yillar devam edecegine gore, carpik kentlesme dedigimiz sagliksiz
yapilasmadan uzun yillar kendimizi kurtaramayacagiz demektir.

Konut, Turkiye'de, ayni zamanda, bir yatirim aracidir da. insanlar, barinma ihtiyaclarini
karsilamanin Otesinde, konuta bir yatirrm gozuyle de bakmaktadir. Konuta, yarinini glivence
altina almak amaciyla yatirrm yapan vatandaslarimiz, 6nemli Olgude, sosyal guvenlik
sisteminin yetersizligini telafi etmeye calismaktadir. Tabii ki, buradan hareketle, sosyal
guvenlik sistemini iyilestirelim ve konutu bir yatinm amaci olmaktan ¢ikaralim seklinde gok
uzun yillar alacak bir projeyi onermek istemiyorum. SuUphesiz, bu da politikalar iginde
duzenlenmek zorundadir; ancak, Turkiye'de, barinma ihtiyaci yaninda, yatirim ihtiyaci da
konut edinmenin temel bir nedeni olarak ortaya gikmaktadir.

Peki, ne yapilmah? Degerli milletvekilleri, gercekte ne yapilmali sorusunun cevabini iyi
vermeliyiz. Her seyden o6nce, bir konut politikasi olusturmak zorundayiz; bir ulusal konut
politikasi olusturulmalidir. Su an, bu politikanin oldugunu sdylemek mumkun degil; yani,
sadece bu hukimet donemine mahsus degil; ama, ge¢mis yillardan beri, 6nceki hikimet
donemlerinden beri Turkiye'de bir ulusal konut politikasinin oldugunu soylemek mumkuin
degildir. Bir daginiklik vardir; érnegin, Arsa Ofisi var, Toplu Konut Idaresi var, belediyeler var;
gecmiste, sosyal guvenlik kurumlarinin konutlara vermis oldugu birtakim krediler var. Bunun
yaninda, kooperatif olugsumlari var ve 0zel sektor var, yap-sat dedigimiz tirden 6zel sektor
var; ama, butiin bunlara ragmen, Turkiye'de, toplumun ihtiyaci olan, mevzuata uygun, saglkl
konutu Turkiye Uretebilmis degil. Ne yapilmali ulusal konut politikasi derken, tabii ki, bunun
altini doldurmak gerekir.

Birincisi, konut alim satimi, Uretimi, islahi, planlanmasi, bir kere, kolaylastiriimalidir ve
bunlar oOzellikle dusuk ve dar gelirli kesimin konut ihtiyacini karsilayacak sekilde
planlanmalidir.

ikincisi, ulusal konut politikasi, biraz dnce belirttigim bu amacin yaninda su iki temel
sorunu da dikkate alip c6zmek zorundadir:

Birincisi, kamunun elinde ¢ok énemli bir arazi stoku var dedim. Hazinede vardir; yani, onu
temsilen Milli Emlak Genel MudurliGgunde vardir, belediyelerde vardir, 6zel idarelerde vardir,
Vakiflar Genel Mudurligunde vardir; buralarda, dnemli élgtide bir kamu arazisi vardir. Bunlar,
belki, buglin, kentlesmis bdlgelerimizde, yapilasmis bdlgelerimizde yoktur; ama, kentin
mucavir alanini veya orta ve uzun vadede kentin gelisme alanlarini dikkate alirsak buralarda
onemli 6lclide kamu arazisi oldugunu soyleyebilirim. Oncelikle, buradaki milkiyet sorununu
¢bzmek zorundayiz. Plan otoriteleri, yani, belediye plan yapacadl zaman "burasi hazine
arazisi, burasi benim degil" yaklasimiyla yaklastidi i¢in, buraya plan ¢ok ge¢ girmekte; plan
girene kadar da bu araziler gecekondularla iggal edilmektedir.

ikincisi, finansman problemidir. Tabil ki, araziyi arsaya dénistiirmek planlamayla olur;
bunu, énemli dlglide belediyeler yapacaktir; belki, Toplu Konut idaresi de kendi plan yetkileri
dahilinde buralarda gorev alacaktir, Bayindirhk Bakanliginin yine goérevleri vardir; ama, planh
olarak araziyi arsaya donustirmek yetmiyor. Bu, sliphesiz, ¢cok énemli bir adim; ama, bunun



yaninda, konut edinecek vatandasimizin finansman ihtiyacini, kaynak ihtiyacini ¢ozmek
gerekir.

Su anda kaynak ihtiyacini vatandasimiz nasil ¢éziyor; ¢dzemiyor aslinda. Biraz parasi
olan biraz borglaniyor, biraz da, belki, bankadan kredi aliyor, ev almaya girisiyor veya bagka
varliklari varsa, onlari satarak, paraya gevirerek bir kaynak yaratip ev almaya calisiyor. Bu
sekilde bir yontemle konut finansmanini gergeklestirmek mimkun degil. Bir kere, bu alandaki
kaynaklari devlet artirmalidir; devlet, konut sektoriine gidecek kaynaklari artiracak onlemleri
almak zorundadir. Artik, bireysel tasarruflarla, kisisel mdulkiyetteki varliklarin nakde
cevrilmesiyle veya bankalardan alinmaya calisilan kisa vadeli kredilerle konut sektorund
finanse etmenin, vatandasimizin kredi ihtiyacini karsilamanin, para ihtiyacini kargilamanin, ev
almak icin ihtiya¢c duydugu nakdi temin etmenin imkani yoktur.

Peki, bu noktada ne yapilmali? Bugunlerde gazeteler yaziyor "herkes kira oder gibi ev
sahibi olacak" ve vatandas buyuk bir umuda kapiimis durumda. Gergekten, bunun Gzerinde iyi
durmak gerekir. Kira 6deyerek ev sahibi olmak, Amerika Birlesik Devletleri basta olmak Uzere
birgok gelismis Bati Ulkesinde vardir; ama, vardir derken bu sdyle islemektedir. Vatandasimiz
zannediyor ki, yarin bu sistemi Sermaye Piyasasi Kurulu uygulamaya koydugu zaman, ben,
300 000 000-500 000 000 liray! kira gibi 6deyerek, o 6dedigimi evin parasina sayarak hemen
ev sahibi olacagim. Bir kere, boyle bir sey yok. Boyle bir seyin olmasina, yani, onun
olabilecegine yonelik bir isareti, bir mesaji ben su ana kadar basinda yetkililerden gormas,
alabilmis degilim. SUphesiz, bdyle bir seyin olmasi son derece iyi olur. Aksi takdirde, dargelirli
vatandasimizin ev sahibi olma umudu suya dusecektir.

Yapilmasi gereken burada sudur: Bizim banka sistemimiz kisa vadeli mevduat
toplamaktadir; mevduatin vadesi U¢ ay civarindadir, belki GU¢ ayl biraz daha gegmektedir.
Simdi, sunu dusunebiliyor musunuz; banka sistemi U¢ ay vadeli topladidi mevduati, on yil
vadeyle, onbes yil vadeyle, yirmi yil vadeyle vatandasa konut kredisi olarak verecek... Degerli
arkadaslar, bu mumkun degil. Kisa vadeli kaynaklarla g¢alisan banka sisteminin konut
edinmesi icin vatandasa uzun vadeli kredi agma sansi yoktur. O zaman yapilmasi gereken,
devletin, burada, bu piyasaya girmesidir. Devlet, bu piyasaya, konut kredi piyasasini
duzenleyecek sekilde girmek zorundadir. Amerika Birlesik Devletlerinde, Bati Ulkelerinde
bunun ornekleri var; devlet, bir ipotek kurumu kuruyor, bu piyasalari gelistirecek bir baska
kurum kuruyor. Amerika'da bir Federal Konut Idaresi vardir; bu piyasada bu kredilerin
acllmasini tesvik eder, duzenler. Ayrica, bir ipotek kurumu vardir, Fanniemae denilen bir
ipotek kurumu vardir. Bu ipotek kurumu da, ipotek karsiligi alinan kredilerin piyasada alinip
satilmasini saglar. 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 ve baktiginizda, en saglam belgedir, bir hisse senedine goére, bir tahvile gbre en
saglam menkul kiymettir; gunku, arkasinda bir gayrimenkul var, bir ev var.

Demek istedigim sudur: Arsa Ofisini kapatmak yanlis bir adim dedgil; yani, Arsa Ofisini
kapatip Toplu Konut idaresine bu gérevi vermek, gergekten, bu alandaki daginikligi gidermek
acgisindan iyi niyetli bir adim; ama, su anlattigim cergcevede olayl degerlendirdigimizde,
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atilmasi gereken, uzun vadeli bir politikanin bir adimi olarak gérmiyorum bunu; o noktada
tasari eksik. Oteden beri, firsat buldukga, hem Plan ve Blitgce Komisyonundaki gérigsmelerde
hem Genel Kuruldaki gorusmelerde cesitli vesilelerle bu konuya deginiyorum. Olmasi
gereken, Toplu Konut Idaresinin, bu piyasada boéyle bir gorevi tstlenmesidir ya da Toplu
Konut Idaresi boyle bir gérevi Gstlenmeyecekse, konut kredi piyasasini gelistirecek bir kurumu
devletin olusturmasidir. Aksi takdirde, vatandasin, biz, kira 6der gibi ev sahibi olma umudunu
suya dusurmus oluruz.

Ben, bu noktada, bu tasariyi ¢ok yeterli buldugumu... Daha dogrusu, bu noktada, bu
tasari tamamen eksik. Bu, sadece bir yapilanmay! getiriyor. Yapilanma, 1969 yilinda kurulan
Arsa Ofisinin gérevlerini Toplu Konut idaresine devri suretiyle oluyor. Hatirlayacaksiniz, yine,
bu sektorde, 2001 yilinda Konut Muastesarhidi kurulmustu. Konut Mustesarligi, Arsa Ofisi ve
Toplu Konut Idaresinin hiyerarjik olarak bagli oldugu bir kurumdu; ama, o, sadece,
bldrokraside bir kademe yaratmisti, bir sorunu ¢bézme amacina, bu piyasayil gelistirme
amacina yonelik degildi. 2003 yilinda Konut Mustesarligi kaldirnldi. Ben, o vesileyle, Konut
Mustesarhdi kaldirilirken biraz 6nce sdyledigim hususlari soylemigtim.

Simdi, Arsa Ofisi kaldirihp Toplu Konut idaresine devrediliyor. Bu da tamam; ama, devletin
bu piyasada Ustlenmesi gereken gok énemli, gok biliyiik gorevler var. Ornegin, Toplu Konut
Idaresinin, kooperatiflere kredi agmasi yerine -bu krediler donuyor; donuyor derken, geri
donusu var tabii ki- bu kredilerin bir ipotek belgesine baglanarak ikincil piyasalarda alinip
satilabilmesi ve yeni kaynaklarin yaratilabilmesi gerekir. Yeni kaynak yaratamiyorsaniz, o
kredi donmus demektir. Tasari bu yonlerden eksiktir.

Sozlerimi burada bitirirken, hepinize saygilar sunuyorum. (Alkislar)

BASKAN - Tesekkur ediyorum Sayin Hamzagebi.



