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		İTÜ Yapı Araştırma Merkezi ile TMMOB Mimarlar Odası İstanbul Büyükkent Şubesi’nin birlikte organize ettiği panel-forumun amacı, konut finansman modeli olarak uygulamaya geçilecek “mortgage” sistemini ülkemiz kaynakları açısından değerlendirmektir. Bu toplantının Konut Kurultayı ve Gayrimenkul Zirvesi sonrasında yapılması ve ilgili yasanın bugünlerde yasama gündeminde olması, yapılacak değerlendirmelere özel önem kazandırıyor. Mortgage sistemini bir bütün olarak anlamaya, ülkemizde yapılacak uygulamayı sorgulamaya yönelik olarak hazırladığımız etkinliğimizin, ülkemiz kaynakları açısından önemli bir yeri olan inşaat sektörü, konut ve finansman olgularına ve “mortgage” sisteminin geleceğine yönelik sağlıklı tartışma gündeminin oluşumuna katkı sağlayacağını düşünüyoruz.

		Umarız bu tartışmalar, yeni konut kurultayları sürecinin bir başlangıcı olur.

		

		
			
				
			
			
				
			
			

		

		
			PROGRAM
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			14.30-16.30Panel
			Oturum Yöneticisi: Prof. Dr. Yıldız Sey, İTÜ Mimarlık Fakültesi
			Panelistler:
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			Prof. Dr. Mete Tapan
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		Kubilay ÖNAL

		“Mortgage Yasası” diye anılan yasa tasarısı TBMM komisyonlarında ve yasama sürecine girecek. Böyle bir konuda Mimarlar Odası ve İTÜ’de bir gündem yaratmak mümkün müdür? Çıkış noktamız budur. Düşündüğümüz şey mortgage sistemini önce anlamak, daha sonra bunu ülkemiz kaynakları açısından değerlendirmek. Doğrusu biraz gecikme olduğunu tespit ettik ve bunu bir an önce başlatmamız gerektiğini düşündük. Bu anlamda bu etkinliğimizi katılımcılarla organize ettik. Şimdi açılış konuşmasını yapmak üzere İTÜ Yapı Araştırma Merkezi Müdürü Prof. Dr. Mete Tapan’ı davet ediyorum.

		Mete TAPAN 

		Efendim, sayımız az da olsa, böyle bir toplantıyı yaptığımız için gerçekten çok mutluyuz, çünkü bu toplantıların hepsi basılıyor ve dağıtılıyor. Yapı Araştırma Merkezi’nin ve Mimarlar Odası’nın bu ortak çalışmaları inşallah bundan sonra da devam eder diye düşünüyorum. Çünkü üniversiteler eğer odalarla birlikte çalışmazlarsa, toplumda çok fazla etkin olacaklarını zannetmiyorum. Toplumla esas büyük ilişkiyi ve mimarlarla en büyük ilişkiyi kuran yine odalardır. O bakımdan odaların çalışmalarının çok önemli olduğu düşüncesindeyim. Bu anlamdaki bir etkinliğimiz bence de son derece yararlı oldu.

		Birincisini hatırlarsanız, Avrupa Birliği sürecinde serbest dolaşımla ilgili mimarları neler bekliyor, neler yapmamız gerekir, nasıl önlemler almamız gerekir konusunu ele almıştık. Mimarlar Odası’nı düşünmemiz lazım ve halkımızı bilgilendirmemiz, bekli de hatta biraz daha ileri gidiyorum, bilinçlendirmemiz lazım. Onun için odaların toplumdaki yerinin çok önemli olduğunu, en az üniversiteler kadar önemli olduğunu düşünüyorum ve çok ciddi çalışmaların odalar tarafından yapılması gerektiğine inanan bir kişiyim.

		Konumuza gelirsek, Cumhuriyet tarihimizde ülkemizin -hepimiz biliyoruz- sorunlarından biri olan konut açığının kapanmasına yönelik çeşitli modellerin uygulandığını ve bu modellerin bir kısmının başarılı, bir kısmının ise başarısız olduğunu gördük. Biz Türk toplumu olarak, bir kere zaten bu konut açığı konusunda, kime konut yapacağımızı hâlâ kestirmiş durumda değiliz. Hep onu söyledik, yani kendi tasarruflarıyla konut edinemeyenler için -çok özür dileyerek söylüyorum- kafa patlatmamız gerekir. Yoksa parası olanların, çok rahatlıkla, istedikleri şekilde istedikleri katı alabilecek güçte olan insanların sorunlarını çözmek, dünyanın hiçbir tarafında yok zaten. Esasında bütün “sosyal konut”, “toplu konut” gibi kavramlar, kendi tasarruflarıyla konut edinemeyenler için nasıl bir finans modeli geliştirebiliriz ki, konut edinebilsinler diyedir.

		Mortgage modeli çeşitli ülkelerde uygulanmıştır; özellikle Amerika’da olsun, Almanya’da buna benzer Bausparkasse’ler vs filan... Tabii ki bütün finansman modellerinin kendi koşullarına göre şu veya bu şekilde ortaya konulmasında yarar vardır. İnanıyorum ki, bizde de “mortgage” adı altında Türkiye’nin koşullarına göre birtakım sonuçlara varılacak. Yani bakın, Amerika’da böyle, Türkiye’de de aynısını uygulayalım demeye kalktığınız vakit, bunun yüzde yüz olabileceği kanısında değilim. Tabii bunları birer varsayım olarak ortaya atacağım, ama zaten panelde de bunlar enine boyuna tartışılacaktır.

		Türkiye’de bu konut meselesi ve konut finansmanı meselesi -yasası bugün yarın Meclisten geçecek- hakkında, bütün boyutlarıyla ilgili olarak, televizyonlarda olsun, gazetelerde olsun, çeşitli seminerlerde olsun, birtakım şeyleri duyuyoruz. Bunları değerlendirmemiz gerektiğine inanıyorum, ama üniversitemizde de bu konunun Mimarlar Odası’yla birlikte enine boyuna tartışılmasında çok büyük yarar gördük.

		Tabii Türkiye’de konut edinme veya edindirme konusunda teknolojiyle ilgili çok büyük problemimiz yok; yani onu çok rahatlıkla da söyleyebilirim, yıllardır teknolojiyle de uğraşan bir kişi olarak söylüyorum. Bizde esasında finans meselesi ve arsa meselesi vardır. Arsayı üretmek çok zordur. Arsa üretme modelleri de bana sorarsanız, zaman zaman belki sağlıklı olmuş olanları olsa dahi -ki ben bunu her zaman söylüyorum, bazen belki bazı arkadaşlarımız bana katılıyor- son derece sorunludur. Çok birebir bildiğim için Çukurova projesi kapsamında, yeni Adana’nın ortaya konulan bir modeli vardı. Zaten Teknik Üniversite adına da oraya yaklaşık 15 sene gittim. Arsaların nasıl konut alanına açıldıklarını, nasıl istimlak edildiklerini birebir yaşadığım için yakından gördüm ve o model de Türkiye’ye has bir modeldi, ama iyi mi oldu kötü mü oldu derken, Adana Türkiye’nin belki en fazla göç alan yerlerinden biriydi. İstanbul’da 1990 yıllarında yüzde 3’lerdeyken orada yüzde 7 artış vardı ve güneydoğudan göçün büyük bir kısmı Adana’ya gelmişti.

		Dediğim gibi, finansman açısından o gün de bazı modeller bulundu. Ağırlıklı olarak kooperatifçilik oldu. Toplu konut kanalıyla oradaki konutlar finanse edildi. Belediye şirketi vasıtasıyla ve kredi verilerek oldu. Bunların hepsi denenmiş şeylerdir. Aynı modelin bazen başarılı, bazen de başarısız olduğunu gördüm. Dolayısıyla bu konuda illa ki, böyle yaparsak bu doğrudur demenin ben son derece yanlış olduğu düşüncesindeyim. Hangi koşullarda hangi sistemin daha doğru olabileceği üzerinde de tartışmak gerekir.

		Bilindiği gibi, mortgage finansman modelinin sağlıklı bir biçimde uygulanmasına olanak verecek en önemli faktör olarak hem ülke ekonomisinde, hem de ülkenin politik yapısında arzu edilen istikrarın sağlanmış olması lazım. Bu iki unsurdaki, ülke ekonomisi ve ülke politikalarındaki istikrarsızlık bence mortgage sistemini çok zorlayabilir ve çok da sakatlayabilir. Mesela prefabrikasyon işiyle yıllardır uğraştığım için söylüyorum, prefabrikasyonla beraber gerekli finansman modelini eğer yaşama geçiremezseniz prefabrikasyon hiçbir işe yaramaz. Onun için de kooperatifler binlerce, hatta belki yüz binlerce konut yapıyor, ama hiçbiri prefabrike yapılamadı. Onun temel nedeni buydu, ama toplu konut idaresinin, Emlak Bankası’nın yaptığı bazı işlerde teknolojiler geliştirildi, çünkü finans kaynağını şu veya bu şekilde kontrol altına alma imkânı vardı. Tabii politik istikrar son derece önemlidir. Her türlü finans konusuyla politik istikrarın çok yakın ilişkisi var. Enflasyonun minimize edilmesi gerektiğine yüzde 100 inanıyorum. Eğer enflasyon geçen yıllardaki gibi yukarıya çıkarsa, kontrol edilemez bir durumdaysa mortgage’ın gerçekleştirilebileceğine inanamıyorum. Diğer ekonomik göstergeler de bununla beraber...

		Dediğim gibi birçok sistemin problemi var. Ben, fazla zamanınızı almayacağım, panelist de değilim. Bilgilenmek için, aynı zamanda biraz egoistçe belki, böyle bir toplantıyı Mimarlar Odası’yla beraber düzenledik ve bunların panel ve forumda yüzde yüz tartışılacağına inanıyorum. Tekrar Mimarlar Odası’na ve özellikle de -burada yüzüne karşı da söyleyeyim- Mimarlar Odası’yla ilişkilerimizin kurulmasında Sayın Kubilay Önal’a huzurlarınızda teşekkür etmek istiyorum. Mimarlar Odası İstanbul Büyükkent Şubesi Yönetim Kurulu’nun bütün üyelerine de böyle bir ortak çalışmayı kabul ettikleri için teşekkür ediyorum. Hem panelistlere, hem panel yöneticilerine ve aynı zamanda da forumumuzun yöneticisine şimdiden teşekkür eder, başarılar dilerim.

		Kubilay ÖNAL

		Sağ olun Mete Bey. Şubemiz Başkanı Eyüp Muhcu da katılacaktı. Fakat gündemi çok yoğun, özür dileyerek ancak foruma katılabileceğini söyledi. Küçük bir mesajı var: Bir kere ismi konusunda, mortgage’ın Türkçeleştirilmesindeki problemin vurgulanmasını istedi. İkincisi de, aslında sadece bir finansman modeli olarak değil, bütünüyle sektörel dokuyu değiştirecek bir yapıdan söz ediyoruz, bunun iletilmesini istedi. Ben onu iletiyorum ve başarılı geçmesini diliyorum. Bizim kurgumuz iki bölümlü; birinci kısım panel. Panelin konusu: “Ülkemiz Kaynakları ve Konut Finansman Modeli Olarak Mortgage”. Ardından forum bölümümüz var. Forum bölümümüzün temel konusu, önümüzdeki somut sorunlara odaklanmak ve önümüzdeki gündemi belirlemektir.

	

	
		Panel

		
			Panel Yöneticisi
 
			Prof. Dr. Yıldız Sey
İTÜ Mimarlık Fakültesi

		
		
			Panelistler

			Tevfik Türel
Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Derneği (GYODER) Mortgage Komitesi Başkanı

		
		
			Oğuz Soydan
Eski Türkkent Genel Başkanı

		
		
			Prof. Dr. Erol Köktürk
Kocaeli Üniversitesi

		
		
			Mehmet Bozkurt
Mimarlar Odası MYK Üyesi

		
	

	
		Kubilay ÖNAL

		Panel bölümünün açılışını yapmak üzere ve panelimize başlamak üzere oturum yöneticimiz Prof. Dr. Yıldız Sey’i davet ediyorum. GYODER Mortgage Komitesi Başkanı Sayın Tevfik Türel, eski Türkkent Başkanı Sayın Oğuz Soydan, Kocaeli Üniversitesi’nden Sayın Prof. Dr. Erol Köktürk ve Mimarlar Odası Merkez Yönetim Kurulu üyesi Mehmet Bozkurt; buyurun efendim, hoş geldiniz.

		Yıldız SEY

		Sayın konuklar, sayın konuşmacılar, panelin bu oturumunu açıyorum. Önce beni buraya oturumun yöneticisi olarak davet ettikleri için gerek Araştırma Merkezi’ne, gerekse Mimarlar Odası’na çok teşekkür ederim. Buraya oturunca aklıma çok başka şeyler geldi. Teknik Üniversite Mimarlık Fakültesi -herhalde o dönemlerde katılmış olan arkadaşlar hatırlayacaklar, Mete Tapan muhakkak, Niyazi Bey herhalde hatırlayacak- 1963 sonrasında 7-8 sene konut panelleri yapmıştı. O zamanlar Devlet Planlama Teşkilatı yeni kurulmuş, “toplu konut”, hatta “sosyal konut” kavramı yeni ortaya çıkmış ve konut panelleri yapılmıştı. Daha o zamanlardan bu mortgage konusu “ipotekli sistem” diye konuşulurdu. Konuştuk, konuştuk, demek 40 yıl konuştuk, şimdi gerçekleşiyor. Belki konuşmacılar neden bu 40 yılı beklediğimizi de söylerlerse ben niçin gerçekleşemediğini anlarım.

		Konuşmacılarımız sırasıyla konuşacaklar. Önce Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Derneği Mortgage Komitesi başkanı, esas bilgi kaynağımız kendisi. Konuşmacılara 15’er dakika konuşma süresi vereceğiz. Buyurun Sayın Tevfik Türel.

		Tevfik TÜREL

		Çok çok teşekkürler. Bilindiği gibi mortgage sistemi kanunlarımıza, İsviçre’den aldığımız Medeni Kanun’a girmiş bir olgudur. Fakat bununla birlikte bu hiçbir zaman uygulanmamıştır. Hatta bu doğrultudaki çok daha modern bazı hükümler halihazırda yeni Medeni Kanun’a da aynen taşınmış durumdadır. O açıdan bunun olmayışı kanun eksikliğine bağlanıyorsa bu yanlış bir tutumdur. Normalde kanunen bugün bile görüyoruz ki, mortgage dediğimiz olay 17 milyar TL’ler seviyesine ulaştı. Bugün bile bu mortgage’ı yapma imkânımız var.

		Mortgage olarak aslında getirilmek istenen olay, ikincil piyasaları hazırlamaktır. “Mortgage Kanunu” dediğimiz zaman asıl getirilmek istenen ikincil piyasaları hazırlamak. 1990’lı yılların başında belki hatırlayabilirsiniz “VDMK” dediğimiz, varlığa dayalı menkul kıymet ihracatı dediğimiz olaylar zaten bizim mevzuatımızda da halihazırda var ve başarıyla da 90’lı yılların başlarında uygulandı. Ancak 94 kriziyle birlikte getirilen vergi yükleri, VDMK’ı ekonomik olmaktan çıkardı. Şu anda, birazdan değineceğim, getirilen bazı harç istisnaları ve SPK tarafından öngörülen yeni stopaj oranları, varlığa dayalı menkul kıymet ihracatındaki stopaj oranları, artık bu olayı tekrardan ekonomik noktaya getirecektir.

		Buna ihtiyaç duyulmasının sebebine bakıldığı takdirde, Türkiye’nin konut üretimi açısından aslında ciddi bir finansmana ihtiyacı var. Bankalar, bugüne kadar, son üç yıla kadar, özellikle 80’li yıllardan bu yana geldiğimizde daha çok devleti finanse ettikleri ve Türkiye Cumhuriyeti son derece “credible” bir müşteri olarak görüldüğü için daha riskli olan diğer tüketici kredisi ürünlerini uygulamaktan kaçındılar. Ne zaman ki devlet ciddi bir alıcı olmaktan çıktı veya Türkiye’deki bankalardan daha ucuz şekilde kredi bulur noktaya geldi -ki bu günümüzde de hâlâ geçerli- o zaman Türk bankaları yavaş yavaş tüketici kredilerine yöneldi. İlk aşaması biliyorsunuz arabalardan başladı; Türkiye şu anda son derece genç dediğimiz bir araç filosuna sahip. Yavaş yavaş da bu konu konut kredilerine kayıyor.

		Genel olarak her iki hocamın da zannedersem sorularına biraz cevap vermiş oldum. Onun ötesindeki başka konulara da değinilebilir. Ne tip konutlar yapılması gerekir, enflasyon oranı önemli midir, istikrar mı öncedir, mortgage mı öncedir?.. Bütün bunlar da aslında cevap verilebilecek konular, ama o konulara fazla girmek istemiyorum.

		Biraz önce söyledim, asıl getirilmek istenen, ikincil piyasalar için yasal bir zemin oluşturmaktır. İkincil piyasalar dediğimiz zaman, öncelikli olarak iki konuyu ön plana çıkarmak lazım. “Mortgage backed security” dediğimiz, arkasında mortgage olan bir menkul kıymet ihracatını öngörüyoruz veya “covered bonds” dediğimiz arkasında bu sefer her ne kadar ipotekli bir mülk olsa bile, asıl arkasında duran kişinin bir banka veya bir finans kuruluşu veya bir garantör olduğu bir bono ihracatını görüyoruz. 

		Bu piyasada olabilecek iki tür enstrüman var: MBS dediğimiz “mortgage backed security”ler daha çok Amerikan sistemi diye biliniyor, “covered bonds” dediğimiz de daha çok Alman, Danimarka metodu olarak biliniyor. Bu terimleri daha çok, daha sık duyabilirsiniz. 

		Hangisi Türkiye’de daha ön plana çıkacaktır diye baktığımızda yasa her ikisine de imkân sağlıyor, ekonomiye bırakıyor. Fakat bankaların limitlerini ve bilanço güçlerini ön plana alırsak, daha çok Amerikan sistemi, “mortgage backed security” dediğimiz bankanın tamamıyla aradan çıktığı, tüm riski satın alan yatırımcılara verdiği bir sistemin Türkiye’ye daha uygun olacağı kanısındayım; bu şahsi görüşümdür. 

		Yasayla birlikte önemli bir diğer konu da değerleme konusu ve bununla ilintili olarak değerleme uzmanları meslek birliğinin oluşturulmasıdır. Bu çok önemli, çünkü alınacak konutun değeri çok önemlidir. Bir bankanın konut kredisi vereceği zaman nelere dikkat ettiğine baktığımız takdirde önemli olan üç konuyu görüyoruz: 1) Bu krediyi kim alacak, o kişinin kredibilitesi nedir, alabilir mi, geri ödeyebilir mi? 2) Konutun değeri nedir, buna bakıyoruz. 3) Konutun mülk durumu nedir? Gösterilen konutla alınan konut aynı mı, tapudaki durumları aynı mı? Mülkiyetin geçmişten kaynaklanan birtakım sorunları var mı, bunlara bakıyoruz. Bu bizim karar verirkenki üç ana kriterimizdir. Bundan sonra da devam etmesi için konut sigorta edilebilir mi, ona bakıyoruz. Orta ve uzun vadede herhangi bir depreme, sele, yangına karşı sigorta edilebilir nitelikte olup olmadığına bakıyoruz. Bu kriterler banka açısından çok önemli. Her şeyin başında da bunların değerinden yapılması çok önemlidir. Birazdan da geleceğim, değer, kanunda da havuz oluştururken çok önem kazanıyor. Bu yüzden değerleme birliğinin kurulması gerekiyor.

		Türkiye’de şu anda iki ekol çatışıyor. Fakat ben bu çatışmanın zaman içerisinde sağlıklı bir sonuç getireceği kanısındayım. Şu anda DUT dediğimiz Değerleme Uzmanları Derneği ve ABD merkezli Appraisal Institute’ün İstanbul Üniversitesi üzerinden verdiği değerleme uzmanlığı sertifika sistemleri ön plana çıkıyor. Verilen bir diğer sertifika da SPK tarafından verilen bir sertifikadır. Kıymetli hocamın “Amerika’daki sistemi Türkiye’ye aynen getirecek miyiz?” diye sorduğu bir soru var. Hayır, tabii ki Amerika’daki sistemi veya Almanya’daki sistemi Türkiye’ye getirirken adapte edeceğiz, ama uluslararası standartları da göz önüne almamız lazım. Bir değerleme uzmanının ne şekilde değerleme yapacağı, bir konutu değerlendirirken emsal olarak aldığı konutların ne nitelikte olacağı açıkçası bir bilim dalıdır, matematikseldir. Tabii bu işin içerisinde yorum da vardır, ama bu yorum da belli bilimsel verilere dayanılarak yapılması gereken bir yorumdur. O yüzden ne SPK tek başına, ne DUT ve Appraisal Institute tek başına yeterlidir. Her ikisini bir araya getirerek mutlaka ve mutlaka Türkiye’ye özgü bir değerleme, aynı zamanda uluslararası standartlarda kabul görür bir değerleme sertifikasını çıkartmak mecburiyetindeyiz. Umarım bu birlik, bu işlevi üstlenecek ve yürüyecektir. Zira bugün sadece SPK lisansı olan bir değerleme şirketinin vermiş olduğu değerlemelerin uluslararası niteliği soru işareti taşıyor. Halihazırda bunlarla karşılaşıyoruz.

		Doğal olarak ihracat yapılacaksa bir bütün, havuz olarak yapılması icap ediyor. 100.000 dolarlık konutu tek başına ihraç etmenize imkân yok. Uluslararası piyasalara çıkacaksanız doğal olarak bir havuz oluşturmak mecburiyetindesiniz. Bundan kastımız, 50 ila 100, belki 150 milyon dolarlık bir paket haline getirilmesi ve bu paketin de belli kriterleri tamamlaması gerekiyor. Kanun diyor ki, değerinin yüzde 70’i kadarını siz bu havuzun içerisinde değerlendirebilirsiniz. Satın alan kişi yüzde 30’unu nakit olarak ödemek durumundadır. Bu kredinin “performing kredi” dediğimiz, herhangi bir temerrüde düşmemiş bir kredi olması gerekiyor. Temerrüde düşmesi için verilen kritere göre, kişinin üst üste iki ödemesini kaçırmış olması gerekiyor. Birinci dereceden ipotek alınması, konutun üzerine birinci dereceden ipotek olması gerekiyor ve ihraç edilebilmesi için iskânı olması gerekiyor. Her ne kadar sonradan yapılan değişikliklerde iskânı olmayanlara da mortgage verilebilir denilmiş olsa bile, ihracat için iskân şartı SPK tarafından isteniyor. Bunlar daha sonraki yönetmeliklerde daha da net olarak belirlenecek.

		Bu havuzların oluşturulması sırasında belli kriterler konulurken aynı zamanda da menkul kıymete dönüştürüldükten sonra satın alan kişi, olur da bu ihracatı yapan kişi iflas ederse, bu havuzu oluşturan firma iflas ettiği takdirde bile satın alan kişilerin ellerindeki bu ipotekler hiçbir şekilde ulaşılamayacak. Bu açıkçası test edilmiş bir mekanizmadır. Bilhassa 2000-2001 krizinden sonra diğer menkul kıymet ihracatı yapan firmalar iflas etmiş bile olsalar, hisse senetlerine hiçbir şekilde el konulamadı. Bu Türkiye açısından çok önemli bir testtir. Buradaki geçmiş tecrübelerimiz uluslararası arena açısından bakıldığı zaman açıkçası çok olumludur.

		Tabii ki, yeni yasa bazı avantajlar da sağlıyor. Mesela, varlık ihracatına müsaade ettiği için bunlardan sırf mortgage alıcıları yararlanmayacaklardır. Bundan ellerinde çok büyük gayrimenkulü olan firmalar da, aynı zamanda belediyeler de yararlanabilecekler. Daha başka uygulama alanları da aslında yasanın içerisinde gizli. Sadece zaman içerisinde bütün bunlar keşfedilecek ve uygulanmaya başlanacaktır.

		Aynı zamanda Fannie Mae tarzında bir yapılaşmaya da yasa müsaade ediyor, daha doğrusu altyapısını hazırlıyor. Bu doğrultuda “Fannie Mae” derken, yurtdışındaki bilhassa Amerika örneğinde, bu havuzda biriken konut kredilerini satın alan veya bunlara garanti veren, üçüncül kişilere satışı sırasında garanti veren bir kuruluş anlamında algılıyoruz. Amerika’da ilk olarak 1930’lu yıllarda krizden çıkmak amacıyla kurulmuştur. O yüzden istikrar olması da o kadar şart değildir, istikrarsızlıktan çıkmak için de kullanılan bir metottur mortgage. Bu sayede de Fannie Mae’in de altyapısı olacak şekilde yasa hazırlanmış durumda. Doğal olarak bazı vergi ve harçlardan da muafiyet getiriyor. Bu sayede büyük bir ihtimal tapuda gösterilen değerler de belli bir yerlere gelecek. Doğal olarak bunu emsal alan belediyeler emlak gelirlerini zaman içerisinde artırma imkânlarına da kavuşacaklardır. Bütün bunlar yasanın arkasındaki gizli yararlardır.

		Kanunda son zamanlarda komisyondan meclise sevk edilirken ilave edilen iki önemli husus vardır. Bunlar şu anda çok fazla tartışılmıyor, çünkü kanun taslağı çok fazla dolaşmadı. Bu, Oğuz Beyi çok ilgilendiren bir şey, dönüşüm projeleri ve kooperatif üyeliklerinin de mortgage kapsamı içerisine alınmasıdır. Dönüşüm projelerindeki en önemli nokta vergi muafiyetinde. Her ne kadar 2008 yılında başlayacak olsa bile, 75.000 YTL’ye kadarki kredi faizi gelir vergisinden düşülebilecek. Kabaca bu ne demektir? Bu hemen hemen bir puan düşüş demektir. Bu rakamları da orta -düşük demiyorum- gelir seviyesinde olan kişilerin aldığını düşünürsek o zaman bir puanlık düşüş ciddi bir düşüş demektir. Türkiye’nin neresinden bakarsanız bakın, bir puan ile yaklaşık olarak nüfusunun yüzde 10’unu ilgilendiren bir konudan bahsediyoruz. Daha fazla alım gücüne ulaşması açısından bahsediyoruz. Kooperatif üyeleri açısından da baktığımız takdirde kooperatifler değil, ama kooperatif üyeleri şayet kooperatif bir kredi kooperatifi ise, bankalar tarafından mortgage kapsamı içerisine alınabilecekler. Bütün bunların nasıl uygulanacağı doğal olarak BDDK’nın veya SPK’nın çıkartacağı yönetmeliklerle ortaya çıkacaktır.

		Burada bitirmek istiyorum; bazı sorunları zannedersem ikinci kısımda tartışacağız.

		Yıldız SEY

		Çok teşekkürler, sağ olun. Herhalde herkes için öyledir, ama beni çok bilgilendiren bir konuşma yaptınız, teşekkür ederim.

		İkinci konuşmacımız Sayın Mehmet Bozkurt, Mimarlar Odası Merkez Yönetim Kurulu üyesi. Bu konularla öteden beri ilgilendiğini biliyoruz, buyurun.

		Mehmet BOZKURT

		Merhaba, herkesi saygıyla selamlıyorum. Ben konuşmamı iki aksta sürdürmeye çalışacağım. Bir tanesi şu anda hazırlanmakta olan, parlamentoda yasama sürecine girmiş olan tasarıyla ilgili bir-iki kritik değerlendirme yapacağım. Daha sonra asıl bizi de çok ciddi ilgilendiren, meslek ortamımızı ilgilendiren değerleme konusunda bazı görüşleri ifade edeceğim.

		Adı: Konut Finansmanı Sistemine İlişkin Çeşitli Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun. Bu yasa tasarısının böyle enteresan bir adı var. Bu sistemin düzenlenmesiyle ilgili bazı kanunlardan bahsediyor. Bunlar üç temel kanun: Biri İcra İflas Kanunu, diğeri Sermaye Piyasası Kanunu, diğeri de Tüketiciyi Koruma Kanunu. 36 maddelik bir yasa tasarısında üç esaslı kanuna gönderme yapılıp bunlar revize ediliyor. Amacı da temel olarak, örneğin ipotek, kredilerin ödenmemesi durumunda yapılacak müdahaleler, icra iflasla ilgili düzenlemeler, sistemi çabuklaştırmak, kolaylaştırmak ve daha işlerlik sağlamak anlamındadır. Bugün zaten Türk hukukunda bunların hepsi var, ama belli uzun süreler var. Tanımlanmış uzun sürelerin ortadan kalkması ve çabuklaştırılmasıyla ilgili düzenlemeler, artı yeni bazı kurumsal ihtiyaçlar var, çünkü bu, Türkiye için çok yeni bir model, bizim için de, meslek ortamımız için de değişik bir modeldir.

		Biz bugüne kadar gayrimenkul üzerinden düşünce, fikir, felsefe, yorum yapardık. Gayrimenkul artık finans sektörünün bir aracı haline getiriliyor. Finansman modeli olarak esas kırılma noktası burada. Bugüne kadar üretilen konut, ihtiyaç sahibi ve üretici arasında cereyan eden bir hadiseydi, ama giderek artık finansörlerin parametreleriyle davrandıkları, uluslararası finans piyasalarındaki değerlerle bir anlamda finans piyasalarının ortamına bırakılmış halde, yani tüketici-üretici ilişkisi de ortadan kalkıyor. Finansman modeli olarak dış kaynaklı krediler kullanılıyor. Banka modelinde de aynı şekilde fonlamalar yurtdışından geliyor.

		Bugüne kadar çeşitli modeller Türkiye’de uygulandı. Bunların içinde konut kooperatifleri modeli de vardı, banka modelleri de vardı. Şimdi daha farklı bir yapı var, uluslararası finans kuruluşlarının dünya pazarlarına sunduğu bir seçenek. Esas olan burada, dönüp dönüp aynı noktaya geliyorum, ama esas olan finansörün kararı; üretici ikinci planda, son kullanıcı da ikinci planda ve bütün bu düzenlemeler aslında bir gayrimenkul sektörü düzenlemesi olması gerekirken, burada amaç gayrimenkul olması gerekirken, bu burada ikinci plana düşmüştür. Zaten bu anlattığım üç yasayla da bunlar yapılmaya çalışılmaktadır. Örneğin bu gayrimenkuller, menkul kıymet haline getirilirken bir havuza atılıyor. Bunlar ikincil piyasada, bunun oluşturacağı piyasada menkul kıymet haline dönüştürülüyor. Burada bu menkul kıymetleri alanların o gayrimenkul üzerinde hakları var. Fakat o gayrimenkulün hayatiyeti, kalitesi ve onun yaşamıyla ilgili herhangi bir hukuksal düzenleme yok. Yapı kullanım süreçleriyle ilgili bir hukuksal düzenleme düşünülmüyor. Oysa insanlar o gayrimenkulleri, havuzdaki gayrimenkulleri teminat olarak görerek bir menkul kıymet satın alıyorlar, ama Türkiye Cumhuriyeti hukukunda, “imar hukuku” diyebiliriz, “yapı hukuku” diyebiliriz, başka isimlerle adlandırabileceğimiz diğer hukuklarla ilgili bir düzenleme yok. Kat Mülkiyeti Kanunu’nun yeni tasarısı var, ben onu da inceledim, orada da bu konuya bir gönderme yok. Özellikle yapı kullanım süreçleri boşlukta kaldığı için menkul kıymet haline dönüştürülen bu teminatların karşılığının olmadığını ifade etmek istiyorum. Yasal düzenlemelerde esas itibariyle gayrimenkule, gayrimenkulün hayatiyetine, gayrimenkulün kendisine ilişkin düzenlemeler yok. İcra iflas konularını, kişiler arasındaki ilişkileri tanzim eden hukuksal düzenlemeler yapılmış. Bence en temel eksikliklerden bir tanesi yasal düzenlemede budur.

		Yeni kurumsal yapılar, beyefendi de izah etti, Türkiye bir sistemi kabul etti, Amerikan sistemi, aracı kurumlar kurulacak, bankalar devre dışı ve burada teminat nerede diye benim hep başından beri soru işaretim vardı, kendileri ifade ettiler, tamamen tüketiciye bırakılmıştır. Krediyi kullananların, karşılığında bir teminat yok, devlet yok, banka sistemi yok, alıyorsunuz ve gayrimenkulün değeri borsadaki sisteme bırakılmış vaziyettedir. Bu belki, çok istikrarlı, çok güvenli ekonomilerde sorun olmayabilir, ama çok salınımlı olan ki, bugün itibariyle sabah gazeteleri okuyan arkadaşlarımız bilecektir, son bir haftadaki çalkantılardan dolayı bankalar konut kredilerini 1,20’ye çıkardılar. Bu sabah itibariyle verilen krediler 1,20’ye çıkarıldı. 0,97’ler ifade ediliyordu, örtülü 1,07, dolayısıyla böylesi uzun erimli -mortgage diğer kredilerden çok uzun vadeli olmasıyla temelde farklıdır, 30-40 yıldan bahsediliyor- böylesi istikrarsız bir ekonomide, böylesi güvensiz, iş anlamında, iş hayatı anlamında güvensiz bir ekonomide bunun karşılığının sağlanması son derece zor ve risklidir.

		Ben alt alta size notlarımdan ifade edeyim. Bu sistemin çalışmasıyla ilgili olmazsa olmazları sıraladım: İstikrarlı bir ekonomik düzen, ülkenin siyasi-ekonomik anlamda riskinin olmaması, enflasyonun küçük olması, bunun sürdürülebilir olması, iş güvencenin uzun vadede olması, ücret artışı, enflasyon, faiz dengesinin olması, borçlanmalar açısından borçlanma yeteneği ve kredibilitenin olması, ülke kredibilitesinin olması, kredi için gerekli yerli-yabancı fonlar açısından da ülke kredibilitesinin olması. Böyle bir ekonomiyi, böyle bir ülkeyi, böyle bir siyasi düzeni hepimiz biliyoruz. Bunlar olmazsa olmaz koşullarsa bu sistemin çalışmasıyla ilgili nasıl bir ortam olacak? Benim ciddi kuşkularım var, Türkiye’yle ilgili bu anlamda ciddi kuşkularım var. Yarın sabah ne olacağı belli değil, nitekim bu sabah oldu, son haftalık ekonomik krizden dolayı hemen oynamaya başladı.

		Bunun ikincil piyasalar açısından da ikinci bir riski var. Biraz önce anlattığımız gayrimenkuller değerlendi, havuza konuldu. Bunların karşılığında insanlar menkul kıymet aldılar. Çok müthiş dalgalanmalarda bu menkul kıymetlerin de karşılığı yok. Gayrimenkul fiyatları terse düştüğünde, o alınan menkul kıymetler de boşlukta kalıyor. Havuza koydunuz gayrimenkulleri, karşılığı böylesi ekonomilerde bir anda -bunu yaşadık, son 4 Nisan krizlerini yaşadık, Ekim krizlerini yaşadık- son derece çarpıcı bir şekilde bu gayrimenkullerin değeri düşüyor. Bu düşmenin karşılığında menkul kıymet alanların da başka bir güvencesi yok. Sistemin böyle bir eksikliği olduğunu da burada ifade etmek istiyorum.

		İşin bir başka boyutu, Türkiye’deki konut meselesini çözer mi? Arkadaşımız da ifade etti, Türkiye’deki konut meselesini çözmez. Belirli bir gelir grubunun bu işi çözmesiyle ilgili aracılık eden bir kurumdur. Amacı itibariyle de dünyada biriken fonlar zaten pazar arıyorlar. Bu pazarlardan bir tanesi de mortgage’tır. Türkiye’nin genç, dinamik bir nüfusu var. Sürekli artıyor ve konuta ihtiyacı var; bu da biliniyor. Son dönemde belirli istikrar çizgilerinin gelmesinden dolayı, belli bir stabilitenin sağlanmasından dolayı, güvenerek pazara girmeye başladılar. Önce banka kredileri vasıtasıyla girdiler, daha sonra mortgage’ı planladılar. Fakat benim kişisel değerlendirmem, biraz önce sıraladığım nedenlerden, sistemin kısa ve orta vadede çok çalışabileceğine Türkiye’nin bu bulunduğu parametreler dolayısıyla inanmıyorum.

		Buradan yola çıkarak şunu söylemek lazım: Türkiye’deki konut meselesinin mortgage ile çözülebileceği tezlerine karşılık açıkçası farklı modeller üzerinde kafa yormamız gerekiyor. Aslında yasanın şu anda ilgilisi olan devlet görevlisi Abdüllatif Şener de, bir televizyon programında izledim, benim söylediklerimle eşdeğer şeyleri söyledi. Bu belirli bir gelir grubuna hitap eden yasadır, kendi içinde bir mantığı vardır, sistemle örtüşen bir yanı vardır, ama Türkiye’nin konut meselesiyle ilgili makro çözümler üretmez. Bunu bilmek lazım, sistemin kendi içerisinde bir mantığı var, belirli gelir grubu bu işi kullanarak konut meselesini halledebilir. Artı, dünyadaki uygulamalardan farklı olarak biz birinci konutlara veriyoruz. İskânı alınmış yeni konutlara verilecek, dünyada bunu ikinci pazarı hareketlendirmek üzere de kullanıyorlar. Belki uzun vadede Türkiye’de bu anlamda bir kullanım da söz konusu olabilir, ama şu anda öngörülmüyor.

		Olumlu yanları var. Kısaca onlara değinelim. Gerçekten reel bir ekonomiye götürüyor, vergi kaçağını önlüyor, daha sağlıklı konutlar üretilmesini temin ediyor. Çünkü devreye sigorta sistemleri giriyor. Hem yapım sigortaları, hem meslek sigortaları, bütün bunların sağlanması nedeniyle böyle bir güvenceleri var. Yapı üretim sürecine böyle pozitif etkileri olacaktır.

		Son dönemde bu yasa tasarısıyla girdiğiniz süreçte spekülatif olarak bu piyasa kullanıldı. “Mortgage geliyor, konut meselesi çözülüyor, herkesin derdine, yarasına merhem olacak” şeklinde lanse edildi. Bunu kamu yapmadı belki, ama spekülatörler, aracı kurumlar, piyasadaki aktörler yaptılar. Tek başına belki, sadece mortgage ile izah edilmeyecek bir şey, ama yüzde 100’leri aşan bir spekülasyonla özellikle konut alanında, biz burada yüzde 1,07 ve 1,05 bile yok, 0,97 mi olsun gibi, ince hesaplarla uğraşırken, bir anda yüzde 100’ü aşan gayrimenkul değerlenmeleri geldi. Bunun biraz önce anlatmaya çalıştım, para piyasalarına, finans piyasalarına bağlanması, üretici-tüketici fiyatın oluştuğu noktadaki o geleneksel tarzımızın dışına çıkılması bir finans enstrümanı olması nedeniyle her türlü ekonomik dalgalanma ve salınımdan etkilenir hale geliyor. Çünkü bu işin sahipleri artık yapanlar ve yaptıranlar değil, para piyasalarının aktörleridir. Dolayısıyla döviz piyasasındaki bir dalgalanma Amerika’daki ekonomik veya siyasi bir karar ya da Irak’taki bir mesele, artık sizin o sosyal devletin sağlamak durumunda olduğu konut meselesinden sizi bir anda alıp başka bir dünyaya götürüyor, gün geçtikçe sizden uzaklaşır bir hale geliyor.

		Benim temel olarak söylemek istediğim, finans piyasalarından gelen bir paranın, bir akçenin bu işte kullanılması bu tür riskleri de beraberinde taşıyor. Daha özlü değerlendirmeler de var, ama en temel eksiklikler bunlardır diye düşünüyorum, şimdilik teşekkür ediyorum.

		Yıldız SEY

		Mehmet Bey özellikle çok fazla konuşulmayan bir konuya işaret etti. Bu yasa veya mortgage sistemi ile mimarlık mesleğinin bağlantısını kurdu ki, gerçekten çok önemlidir. Biz burada çoğunlukla mimarlarız, Mimarlık Fakültesi’nden veya Mimarlar Odası’ndan insanlarız. Bu ilişkiyi kurabilmek gerçekten önemli ve özellikle tartışabilmek, teşekkürler.

		Sırada Oğuz Bey var. Demin de söylendi, Türkkent eski başkanı diye, ama Oğuz Bey çok uzun yıllardır bu konut üretiminin, konut organizasyonunun içinde olan, bu alanda ilk akla gelen insanlardan biri, herhalde bu konuda bize çok söyleyecekleri var, buyurun.

		Oğuz SOYDAN

		Çok teşekkür ederim hocam, benim için söylediğiniz sözlere de ayrıca teşekkür ediyorum. Çok değerli hocalarım, değerli arkadaşlarım, mortgage çok tartışıldı, çok konuşuldu. Burada ben de yeniden bir tarife girecek değilim, ama Sayın Mehmet Bozkurt arkadaşımın da söylediği gibi bu toplumda yanlış algılandı, ucuza konut edinmenin bir yolu olarak algılandı. Oysa durum hiç de böyle değildi. Ucuza konut edinmenin yolu değildi, mortgage ipotek karşılığı uzun vadeli kredi veren modern bir finansman modelidir. Böyle bakmamız lazım. Bu zaten yok mu bugün? Var! Uzun vadeli, ipotekli kredi sistemi var. Mortgage diğer yanlarıyla konut sektörünü ne kadar ilgilendiriyor ya da konut alıcısını ne kadar ilgilendiriyor? Hiç ilgilendirmiyor! Mortgage’ın konut alıcısını ilgilendiren diğer özellikleri, konut alıcısını bağlayan bir tarafı yok. Zira esas itibariyle mali piyasalara yönelik çıkarılmış bir yasadır. Sevgili Mehmet arkadaşım ifade etti, mortgage üzerinde çıkarılmış bir yasa da yok. Kimi yasalar üzerinde yapılan değişiklikleri düzenleyen bir yasa, mortgage’a özel bir yasa değil, bunun da altını çizmek lazım.

		Tabii, bu söylediklerimden buna karşı olduğum anlamı çıkmamalı, ama ben uzun yıllar özellikle dar gelirli kesime konut üretmiş bir sektörün temsilcisi olarak bunları burada tespit etmeliyim; bunları burada söylemem gerekiyor. Burada olma sebebim de bu zannediyorum. Tabii ki mortgage’ın çok yararları var. Arkadaşlarımız saydı, kayıtlı ekonomiye geçişi sağlaması açısından önem taşıyor, kayıt dışılığı ortadan kaldırması açısından önem taşıyor. Tevfik arkadaşımın söylediği gibi yeni iş alanlarının açılmasına da zemin hazırlıyor. Bir taraftan değerlendirme uzmanları gibi yeni bir iş kolu ortaya çıkabiliyor, mortgage aracı kurumları ortaya çıkıyor, alacakların kredi notlarını tespit eden şirketler ya da yapı ve imar izinlerini araştıran kuruluşların ortaya çıkmasını sağlıyor. Ölü olarak duran birtakım sermayenin hareketlenmesine katkılar yapıyor. Yabancı sermayenin akışının makro ekonomik, bizim büyümemize sağlayacağı yararlar var, mali piyasaya sağlayacağı araç çeşitliliği var, ama biraz önce de söylediğim gibi bunun konut alıcısını ilgilendiren bir yanı esas itibariyle yok.

		Mortgage toplumda yarattığı umut açısından bana hep konut edindirme yardımını hatırlatıyor. Konut edindirme yardımları -yanılmıyorsam 1 Ocak 1987’de yürürlüğe girmişti- yürürlüğe girerken TRT Türkiye’de tek televizyondu, özel yayın yapan başka bir TV kanalı yoktu, herkes o kanalı izliyordu. Haberlerden sonra kırk beş dakika bu konuya zaman ayrılmıştı. Çalışma ve Sosyal Güvenlik Bakanı Mükerrem Taşçıoğlu’ydu. Kırk beş dakika anlattı, aynen şu ifadeleri kullandı: Türkiye’de on yıl içinde evsiz insan kalmayacak, üstelik de cebinden bir kuruş para çıkmayacak. Bu sözler devletin çalışma bakanına aitti. O zaman tabii yine aklımıza gelenleri, aklımızın erdiğini söyledik. O zaman bunun yürümeyeceğini, olmayacağını... Şu anda da biliyoruz ki bir fiyaskoyla sonuçlandı.

		“Mortgage da böyle olacak” anlamı kesinlikle çıkartılmamalı, tabii ki böyle bakmıyorum, mortgage’a karşı da değilim, ama mortgage’ın sonuç itibariyle mali piyasaları daha çok düzenlemeye yarayan bir araç olduğunu, konut sektörüyle mali sektörü buluşturan bir mekanizma olduğunu söylemeliyim. Öyle birkaç yılda orta gelirli insanların ucuza ev sahibi olmasının yolunu açıyor da değildir. Sistemin başarıya ulaşması için de bütün aktörlerin, içinde yer alan bütün unsurların üzerine düşen görevleri eksiksiz biçimde yapmaları gerekiyor. Çünkü sistem neticede piyasa şartları içerisinde doğuyor, piyasa şartları içerisinde nefes alacak.

		Sistemi ayakta tutacak, besleyecek çok önemli iki unsuru Mete Hocam açış konuşmasında belirtti. Bir tanesi istikrar, ekonomik ve siyasi istikrar, ikincisi de bunu destekleyecek yeterince arsa ve konut sunumu, bu ikisi olmadan bu sistemin çalışması mümkün değildir. İstikrar niçin olacak? Sabah kalktığınızda faizler 0,20 artıyorsa burada bir sorun var, ne olursa olsun... Bu başka ülkede olmuyor da Türkiye’de niye oluyor? Demek ki, birtakım değerler hâlâ yerine oturmamış. Bunları söylerken, “Hep eski alışkanlıklarla böyle bakanlar olaylara karşı çıkıyor” diyorlar, ama bir de hayatın kendi gerçeği var, bunu kabul etmek lazım. 0,20 puan artması demek, konut satışlarının durması demek, proje yatırımcısının geri adım atması demektir. Bütün bunları dikkate almalıyız. Bunları geçmişte yaşadık, 28 yıldır bu işlerin içerisindeyiz, bunlar olmayınca olmuyor. Siyasi istikrar olmayınca, ekonomik istikrar olmayınca ya da yeterli sunum olmayınca... Peki, bu sunum nasıl sağlanacak, bunları kim sağlayacak, konutu kim sağlayacak, arsayı kim sağlayacak? Ona da gelmeden önce, bu arsa yeterince sağlandı diyelim, kime konut yapılacak? Bu sağlanan arsalara konutu kimin yapacağı da önem taşıyor, çünkü devlet de konut yapıyor. Devlet her şeyi özelleştiriyor, önüne çıkan gazetecilere, “Sizi de özelleştiririm” diyor, ama konutu bir türlü özelleştirmeyi düşünmüyor. Bırakın özelleştirmeyi Toplu Konut İdaresi’nden vazgeçmeyi, kazmasıyla, küreğiyle, her türlü teşkilatıyla, Türkiye’nin her yerinde konut yapmasıyla da üstelik övünerek konut yapıyor. Yaptığı konut da kime, dar gelirliye mi? O da değil, önce burada kazanacağım, burada elde ettiğim parayla daha yoksul, ekonomik açıdan daha dar gelirli kesime konut yapacağım, diyor. Bu böyle olacaksa olmaz.

		Bir taraftan öyle bir bakış açısı var ki, deniliyor ki, Türkiye’de yüzde 15’lik kitle hiçbir koşulda ev sahibi olamayacak deniliyor. Buna katılmam mümkün değil, biraz sonra da söyleyeceğim, yüzde 40-50 gelir arasında bir orta gelir grubu var deniliyor. Bunun da kısa vadede konut sahibi olması mümkün değil, deniliyor. Bu şartlar altında demek ki, orta gelirli kısa vadede konut sahibi olamayacaksa yüzde 15-20 hiçbir zaman konut sahibi olamayacaksa, o zaman ne yapacağız, bunu ciddi bir biçimde tartışmak gerekiyor, ama ben buna tabii kesinlikle katılmıyorum, katılmam söz konusu da değildir. Yıllarca dar gelirli insanları konut sahibi yapan bir örgütün ki, benim dönemime denk gelen konut sayısı 220.000’di, bunların önemli bir kesimi burada mesleklerini sınıflandırmak istemiyorum, ama Yücel Gürsel arkadaşım, Mete Hocam, Yıldız Hocam, Erol Hocam bunu çok yakından biliyorlar ki, toplumdaki en alt gelir gruplarına dahi konut üretilmiştir, yapılmıştır, bunun örnekleri vardır. Üstelik yüzde 100 enflasyonun olduğu bir ülkede, faizlerin çok yüksek seyrettiği bir ülkede başka ülkelere gidip kredi aradığımız, kaynak aradığımız bir dönemde, şu anda bunların birçoğu var. Başka ülkelere gidip kaynak aramamıza gerek yok.

		Teknolojilerden söz etti Mete Hocam, bugün bunlar da fazlasıyla var. O gün de vardı, ama bugün daha kolay var. O gün o yok şartlarda yapılabildiyse, bu dar gelirliye, mutlaka yeterli, güzel, doğru bir devlet politikasıyla Türkiye’deki bütün kesimlerin çok rahatlıkla konut sahibi olabileceğine inanıyorum. Devlet nasıl empoze ediyor, Çalışma ve Sosyal Güvenlik Bakanı nasıl kalktı, “Türkiye’de evsiz insan kalmayacak” diyebildi? Bunu bir yüreklilikle söyledi. Şu andaki iktidar da benzer şeyleri söylüyor. Her ne kadar mortgage’ın bu kendi içinde bir yasadır, bunun ilk zamanda alt gelirliye yönelmesi mümkün değildir dense de, hedefleri arasında yok mu? Başbakan ikide bir söylemiyor mu, bu insanlar da ev sahibi olacak diye? O zaman üzerine düşeni yapacak, vergi indirimi mi yapar, mortgage yasasıyla bağlantılı olarak söylüyorum, ödemelerinin bir kısmını mı karşılar ya da ödemelerinde garantör mü olur, kefil mi olur, bilemiyorum, ama bunu mutlaka yapmak gerekiyor. Bunu yapmanın, üstelik yüzde 100 enflasyonun olduğu bir dönemde kooperatif modeliyle yapabildiğimize göre bunun, bu yaptığım işlerin hiç küçümsenmeyecek bir şey olduğunu o kadar iyi anladım ki, sevgili dostlarım özel sektörün içerisine biraz girdikten sonra, bu kooperatifte yaşadığımız başarıların öyle büyük başarılar olduğuna tanık oldum ki, gerçekten mucizeler yaratılmış. Biz o günkü koşullar altında bize söylenen sözler altında, demek ki, her ne kadar altında kalmamaya çalışsak da, altında kalmışız ki, bunlara yeterince cevap verememişiz. Her ne kadar her platformda, her kürsüde sesimizi yükseltmeye çalışsak bile, hiç unutmayalım ki, Türkiye Toplu Konut İdaresi’nin kredilendirdiği ve çok az kredi verdiği bir yolla kooperatifler önemli bir kısmı dar gelirli olan 1.100.000 kişiye ev yapmıştır. Bunun 220.000’ini yapmış, onun başında olmuş, o konutların temelini atmış, anahtarlarını vermiş bir kişi olarak çok yakından biliyorum ki, Türkiye’deki bütün kesimler konut sahibi olabilir. Mortgage Yasası bunları destekleyici bir unsurdur.

		Siyasi istikrar, olmayacak mı? Mutlaka olacak. Buna bir yerden başlamak gerekmiyor mu? Mutlaka başlamak gerekiyor. Bunun içine baktığımızda kötü diyebilecek ne var? Esasında kötü diyebileceğimiz bir şey yok, ama sistemin desteklenmesi ve ciddi bir politikaya ihtiyaç var. Çünkü yasa bu haliyle sadece başka yasalarda düzenleme yapan bir yasadır. Mimarlık boyutu var, üretim boyutu var; yasalarda düzenleme yapmak yerine öbür tarafta konut yapıcıları için, konut alıcıları için, bütün taraflar için bence bütün tariflerin yapıldığı, esasında tek bir yasaya ihtiyaç var.

		Burada kooperatif kesiminin dışlanmaması gerekiyor. Ne olursa olsun bakın, bizim hiçbir ülkeye benzer bir tarafımız yok. Biz konut stokunun yarısından fazlasını yenilemek zorunda olan bir ülkeyiz, ama o nedenle, ama bu nedenle... Neden ayrımına girmeyeceğim ve üstelik nüfusu çok artan bir ülkeyiz. Bütün kesimlere yeterince olanak var. Bizim bu konuda sahip olmadığımız şey, bir devlet politikasıdır. Çünkü biz arsa üretsek de, ben o üretilen arsadan, o arsanın nereye, kime, ne şekilde verileceğini bilmediğim için endişe duyuyorum. Çünkü bir devlet politikası yok, bunların bir tarifleri yok, siyasi iktidarlar istedikleri gibi tercih kullanabilmekteler.

		Ben çok teşekkür ediyorum, bu aşamada bu kadarıyla kesmek istiyorum, sağ olun hocam.

		Yıldız SEY

		Çok teşekkürler, sağ olun. Oğuz Bey, her zamanki gibi kooperatifçiliğin önemini yeniden vurguladı. Zaten Tevfik Bey de kooperatiflerin bu kapsam içerisine alınabileceğini, bu konuda çalışmalar olduğunu söylemişti. Teşekkürler.

		Konuşmacımız Sayın Prof. Dr. Erol Köktürk, bana biraz önce “Ben bir çırpıda hepsini söylesem olmaz mı?” dedi. Zaten bir tur dönüşü yapacağımıza göre baştan başlamış oluruz. Böylece zannetmeyin ki öğretim üyesi dayanışması içerisindeyiz, buyurun Erol Bey. Bu arada bir şey sorayım, bu değerleme kelimesi bu mortgage sistemin gayrimenkul yatırım ortaklıklarıyla birlikte ortaya çıktı. Bana Türkçede yanlışlık oluyormuş gibi geliyor. “Değerlendirme” diyebildiğimiz bir kavramın İngilizce karşılığı “evaluation” veya “valuation” veya “appraisement” değil mi? Bu herhalde ayrıca konuşulacak bir şey, tıpkı “tutulu satış” gibi.

		Buyurun Erol Bey.

		Erol KÖKTÜRK

		Çok teşekkür ediyorum, hepinize merhaba. Ben Yıldız Hocama dediğim gibi bir kerede anlatacak bir hazırlık yapmıştım, hepsini bir kerede söyleyeyim, bütünlük bozulmasın, dedim. Öncelikle paneli düzenleyen odamıza ve üniversitemizin Araştırma Merkezi’ne böyle bir fırsatı verdikleri için teşekkür ediyorum. Ben yalnızca sunuşumu mortgage sistemiyle sınırlandırmayacağım, onu baştan söylemeliyim. Çünkü bize yapılan çağrıda ülkemiz kaynakları denildiği için, o kaynakların genel boyutunu da bu işin içine katmak ve örnek bir olay olarak güncel olduğu için de Dubai Towers’ı incelemek istiyorum. Çünkü son yıllarda, son zamanlarda taşınmazla ilgili olarak gelen tartışmaların içinde mortgage işin yalnız konut boyutuyla ilgili gibi görünüyor, ama aslında bir bütün olarak ülkemizin taşınmaz varlığıyla ilgili çok önemli gelişmeler yaşanıyor ve kararlar alınıyor, kurallar getiriliyor, düzenlemeler yapılıyor. Dolayısıyla bunlara bir çerçeve içerisinde zamanım elverdiği oranda değinmek istiyorum.

		Benim için önemli nokta şu: Biz yıllardan beri birbirimizi tanıyoruz, aynı konuları değişik ortamlarda dile getirdik. Fakat bugün geldiğimiz noktada şunu görüyoruz ki, bilim insanları olarak, meslek odaları olarak, uzmanlar olarak bu işin ilgilileri, gönül verenleri olarak ne yazık ki, şu andaki kadar kamuoyunda etkili olamadık. Bunu da kabul etmek zorundayız. Bilim insanlarının, uzmanların çabaları yıllardan beri dile getirdikleri bu sorunlar ve konular bugünkü kadar kamuoyunda etkili olmadı. Ne zaman ki, işin içine ekonomik bakış açısı girdi, birden bakıyoruz, gayrimenkul olayı, taşınmaz olayı bir başka düzlemde kamuoyunun gündeminde önemli bir yer edinmeye başladı.

		Burada yeri gelmişken, dile tutkun bir insan olarak şu “gayrimenkul” sözcüğünden hiç hazzetmediğimi belirtmek istiyorum. Ne yazık ki, böyle bir kabul görüyor. Oysa bildiğiniz gibi, bizim Medeni Kanunumuz bile 2001 yılındaki değişiklikte “gayrimenkul” kavramını terk etti, “taşınmaz” kavramını benimsedi. Taşınmazla ilgili düzenlemelerin neredeyse anayasası diyebileceğimiz bir yasa “gayrimenkul” kavramını terk ederken kusura bakmayın ama hâlâ “gayrimenkul”, “gayrimenkul yatırım ortaklıkları”, “gayrimenkul değerleme uzmanlığı” gibi bir kavramda ısrar edilmesini ne yazık ki doğru bulmuyorum. “Taşınmaz” çok daha hoş, bizim dilimize de son derece uygun bir kavramdır.

		GYODER’e ben özellikle teşekkür ediyorum, tabii çok çaba harcıyorlar ve on gün önce de 6. Gayrimenkul Zirvesi’ni düzenlediler. Bu konunun kamuoyu gündemine gelmesi konusunda büyük çabalar harcıyorlar, ama bir yandan da eleştiriyorum. Tabii daha çok ekonomik noktalardan yaklaşıyorlar, GYODER’in gayrimenkul zirvelerinde bir kent bilim açısı ve uzmanların buna yönelik katkılarını ve çabalarını göremiyoruz ve izleyemiyoruz.

		Ekonomik pencereden bakıldığı zaman konu nasıl görünüyor? Yansıda gördüğünüz gibi SPK’nın değerlendirmelerine göre ülkemizdeki konutların yüzde 55’i gecekondu, kaçak yapılaşmanın katkısıyla ev sahipliği oranı yüzde 60’lar düzeyindedir. Her yıl 300.000 yeni konutun yapılması gerekiyor. Buna tabii, burada eklenmeyen, ama bildiğimiz DPT’nin rakamlarına göre 75.000 afet konutunun da eklenmesi gerekiyor. Konut stokunun yüzde 60’ını 20 yaşın üstündeki konutlar oluşturuyor. Konutların yüzde 40’ının iyileştirmeye gereksinmesi bulunuyor. Bunlar SPK’nın saptamalarıdır.

		Konut alımlarının yüzde 1’inden daha azı finansman sistemi yoluyla fonlanmaktadır. Konut kredilerinin 2004 yılı itibariyle gayri safi yurtiçi hâsılaya oranı binde 5’tir, yüzde 1 bile değildir. Bizim ülkemizdeki tablo budur. Bu oran ABD’de yüzde 53, Avrupa Birliği ülkelerinde ortalama yüzde 39 dolayındadır.

		Banka konut kredileri, YTL veya döviz üzerinden sabit faizli olarak kredi verilebiliyor. Kredi/ev değeri oranının maksimum yüzde 75 olması, aylık kredi taksiti/gelir oranının da yüzde 50 olması hedefleniyor ve en üst yüzde 10-15’lik gelir grubuna hitap edilmesi amaçlanıyor. Burada net değerlendirmeler ve rakamlar var. Ülkemizdeki konut finansmanı yapısına ve oranlarına baktığımız zaman da, ülkemizde bugüne kadarki konut alımlarının yüzde 63’ünün miras veya peşin alımla, yüzde 23’ünün ödünç almak suretiyle, yüzde 8’inin kooperatifler aracılığıyla, yüzde 3’ünün banka kredisi kullanılarak, yüzde 3’ünün de diğer yollarla gerçekleşmiş olduğunu görüyoruz. Bir diğer veri daha: Konut sektörüne yapılacak yatırımların ekonomide yaklaşık 2,5 katına yakın bir üretim artışı sağlayacağı ve toplam istihdamın da yüzde 12-15 arasında yükseleceği yine SPK’nın verileri arasındadır.

		Bu süreç içinde Türkiye Bankalar Birliği Başkanı Ersin Özince’nin bir değerlendirmesi var; Sayın Özince “Teminatlı ipotek tahvil ihracını konuşmak üzere bir toplantının ülkemizde düzenlenmiş olması bile Türkiye ekonomisinin ve finansal sektörünün kaydettiği aşamayı göstermesi açısından son derece önemli ve anlamlıdır” diyor. “Finansal sektörü yakından izleyenler ve finansal sektörde çalışanlar bu durumu çok iyi analiz edebileceklerdir” diyor ve bunun arkasından da bir küçük veri daha: 2003 yılı sonu itibariyle konut kredileri tutarının 800 trilyon liraya ulaştığı, 42.000 kişinin konut kredisi kullandığı, banka kredisi kullananların yüzde 1,5’unu konut kredisi alanların oluşturduğu, konut kredilerinin gayri safi yurtiçi hâsılaya oranının Latin Amerika ülkelerinde yüzde 4,12, Ortadoğu ülkelerinde yüzde 1,22, Doğu ve Güneydoğu Asya ülkelerinde yüzde 2,59 arasında, ABD’de az önce söylediğim gibi yüzde 53, Avrupa Birliği ülkelerinde yüzde 39 iken bizde binde 5 oranında olduğu da yine SPK’nın yaptığı saptamalar arasında yer alıyor.

		Rakamlar açısından baktığımız zaman Türkiye’deki liberal sistemin böylesine bir mekanizmayı ve aracı gündeme getirmesi son derece anlaşılır bir şey, çok bile geç kalmışlar, özeleştiri yapıyorlar. “Bunun tartışmaya getirilmiş olması bile finans sektörümüz açısından önemli bir gelişme” deniliyor. Sayın Türel az önce söyledi, doğrudur, geç kalınmıştır. Bizim ülkemizde 1926 tarihli Medeni Kanun’da 2001 tarihinde yapılan değişikliklerin hiçbir noktasına dokunulmadı. Gayrimenkul rehini, ipotek, ipotekli borç senedi, irat senedi... Bizim Medeni Kanunumuzda bunlar çoktan düzenlenmiş olan konulardı, çünkü biz o Medeni Kanun’u İsviçre’den aldık. Oralarda bu mekanizmalar 1800’lü yıllardaki deneyimlerle Medeni Kanun’a konulmuştu. Çünkü bizim 1926 tarihli Medeni Kanunumuz İsviçre’nin 1907’de kabul ettiği bir Medeni Kanun’dur. O nedenle onların geçen yüzyılda bir araç olarak gördüklerini, biz 26’da almışız, ama bugünlere kadar bir şey yapmadan gelmişiz. O nedenle ben bunu anlayışla karşılıyorum. Şuradaki yüzde 3’lük payın yukarılara çekilmesi, liberal sistem açısından son derece normal bir sonuç tabii ki; geç bile kalınmış bir olay olarak bunu görüyorum.

		Yeri gelmişken, Sayın Genel Başkanımız Oğuz Soydan da az önce vurguladı, bence bu düzenlemeler yapılırken, kuşkusuz ülkedeki sistem yüzde 3’leri yukarılara çekmek için mortgage gibi bazı mekanizmaları geliştirsin, bunu anlayışla karşılamalıyız, ama diğer mekanizmaları, bu arada kooperatifçilik başta olmak üzere, ihmal etmesin. Az önce Mete Hocamın söylediği gibi eskiden kötü örnekler yaşanmıştır diyerek bütün kooperatifçilik uygulamalarının üzerinin çizilmesini bu anlamda sağlıklı bulmuyorum. Çünkü bizim ülkemizde bu tartışmaların içinde bir “hedef kitle” sorununun olduğunu da gözlememiz gerekiyor. Bir hedef kitle, sanki Türkiye’de 65.000 üzerinde mortgage üzerinden bir umut yaratılmaya çalışılıyor ki, bu yanlış, bunun düzeltilmesi gerekir. Mortgage’in hedef kitlesini kimlerin oluşturduğunun netleştirilmesi gerekiyor. Ben kendi meslek camiam açısından olaya baktığım zaman şunu görüyorum: Bugün bir mühendis, bir mimar, bir şehir plancısı, 20 yıllık kamuda çalışan 1000 YTL’den fazla para almıyor. 20 yıllık bir mühendis, mimar, şehir plancısı dürüstse, başka işlere bulaşmıyorsa aldığı, bordrolu olarak aldığı para 1000 YTL, böylesine bir kesim bile mortgage’ın hedef kitlesi değildir. Bunu konuşmamız gerekiyor. Dolayısıyla bu insanların üzerinde bunun netleştirilmesi gerektiğini düşünüyorum. Bunu şunun için söylüyorum: Az önce değinildiği için, yineleyecek değilim, Türkiye’deki ekonomik tabloya baktığımız zaman bugünkü Vatan gazetesine bakmamız yetiyor. Manşet: “Konutta Alarm”. 12 Mayıs’ta İstanbul Menkul Kıymetler Borsası’nda başlayan fırtınanın bir sonucu olarak bugün Vatan gazetesinin attığı başlık “Konutta Alarm” başlığıdır. Bir olayda hemen silkelendik ve daha bir olayda bile proje üzerinden konut almış olanların şu anda girdikleri ekonomik sıkıntıdan söz ediliyor. 

		Biz uzun vadeli olaya yaklaştığımız zaman bütün bu parametreleri göz önünde bulundurmak zorundayız. Çünkü İstanbul Menkul Kıymetler Borsası’ndaki sermaye piyasası araçlarının yüzde 65’inin yabancıların kontrolünde olduğunu biz biliyoruz. Bugün İzlanda’da yaşananları biliyoruz. Geçen süreçte, bundan birkaç yıl önce Güney Asya kaplanlarının çöküşünü biliyoruz. Bir gecede Soros gibi spekülatörler o paralarını çektikleri zaman ekonomilerin hangi sorunlarla karşılaştıklarını daha unutmadık. Eğer bizim Menkul Kıymetler Borsamızda da bu yüzde 65’lik aracın bir gecede en azından bir bölümü manipüle edilirse, bizim ülkemizdeki ekonominin hangi noktalara gidebileceğini ve nasıl sıkıntılar doğurabileceğini düşünmemiz gerekir. O nedenle ben mortgage’a karşı olmayan, ama son derece temkinli bir noktada durmaya çalışan bir kişiyim, onu özellikle de belirtmeliyim.

		Ben olaya sokaktaki vatandaş gözüyle de bakıyorum, birkaç noktadan bakmak istiyorum. Bir sokaktaki vatandaş gözüyle bakmak istiyorum, bir mühendis gözüyle bakmak istiyorum, bir de bir ilim insanı gözüyle bakmak istiyorum

		Bizim ülkemizdeki vatandaş, aslında şu anda bu sisteme çok fazla güvenli değil, ama bizim ülkemizdeki vatandaş bu tür olaylara şöyle yaklaşıyor: “Bir girelim, sonrasına bakarız, sonra ne olacağını görürüz” diyorlar. Bir bölümü şöyle diyor: “Hazır fırsat doğmuşken bir de ikinci konutu” edineyim diyor. Bir bölümü hile yoluyla da olsa bu kadar ucuzlamış konut kredilerinden yararlanıp ticaretin başka alanlarındaki borçlarını kapatmaya yöneliyor. Bunları duyuyoruz, bunun çok örneği var. Örneğin, taşınmazımı Yücel’e satıyorum, o nasıl olsa bana geri verecek. Krediyi gidip ucuz alıyorum, ticaretin başka alanlarında kullanıyorum. Şu anda bunu yapıyoruz. İşin Türkçesi, sulandırıyoruz.

		Bir diğer nokta Gürbüz Çapan’ın çok güzel ifade ettiği gibi kış doğmadan yaza yönelen bir toplumuz, öyle bir hastalığımız da var. Kışlık konutumuz yokken yazlık konut edinme gibi böyle garip bir konut ilişkimiz var. Bu ilişkinin içinde olaylara bakıyoruz ve en temel sorunumuz da toplum olarak aslında strateji yapamıyoruz. Mortgage gibi konular size diyor ki, en az 15-20 yıl vadeli bir kredi, oysa ben 1 aylık, 6 aylık, 1 yıllık düşünüyorum. Daha sonra ne gelirse bakacağız, diyoruz. Biz konutun sahibiyiz diye düşünürken, daha işin üçüncü yılında söylendiği gibi iki kere ödeyememe durumuna düşersek eğer, bu kez sahibi olduğu konutun elimizden kayması sonucuyla karşılaşacağız. Gelecek ne gösterecek belli değil, ondan sonra nasıl sosyal sorunlarla karşılaşacağımızı düşünmek bile istemiyorum. O nedenle gerçekten bizim bu olay karşısında biraz daha dikkatli davranmamız gerekiyor.

		Bu olayların hepsine mühendis olarak bakarsam, şöylesine çelişik tabloyla karşılaşıyorum: TMMOB Genel Başkanı’nın bir televizyon programında bir değerlendirmesi var. Sayın Soğancı, “Kısaca ‘Mortgage Yasası’ olarak tanımlanan bu yasanın ‘barınma hakkının düzenlenmesi’ ya da ‘kira öder gibi ev sahibi olma’ sözleriyle uzaktan yakından bir ilişkisi yoktur” diyor. “Konut finansmanına yönelik piyasa düzenlemelerini içeren bu yasa tasarısının maddeleri TMMOB’yi birinci derecede ilgilendirmiyor” diyor. Genel başkan böyle diyor, ama yanı sıra örneğin, bir yüksek bölge plancısı mimar Raşit Gökçeli bambaşka bir değerlendirme yapıyor: “Gayrimenkul ile ve çevre ile ilgili disiplinler olan mimarlık, çevre mühendisliği ve şehir plancılığı önlerinde açılan ve mesleklerini ilgilendiren ve finans sektörü içerisinde oluşan bu gelişmelere seyirci kalamazlar” diyor. “Bunlara müdahil olmak, zamanında gerekli önerileri geliştirerek bu önerileri kamuoyuna benimsetmek durumundadırlar” diyor. “Bütüncül bir toplumsal muhalefet projesinin parçaları olduklarını unutmadan, ancak sektör gerçeklerini göz önünde bulunduran teknik önerileri hayata geçirme becerisini gösteren programlarıyla ülke ve toplumsal sahnede yerlerini almalıdırlar” diyerek, bunun bir fırsat olduğunu, mühendisler, mimarlar, şehir plancıları için bu sürecin de değerlendirilmesi gereken bir süreç olduğunu söylüyor.

		İki uç yaklaşım; bir yaklaşım tamamen reddediyor, bir yaklaşım da fırsattır, bu süreci değerlendirelim diyor. Biz mühendisler, mimarlar, şehir plancıları olarak böylesine iki uç yaklaşımın neresinde konumlanacağız? Bu soru işaretidir. Bu noktada üç yaklaşım söz konusu olabilir. Mühendisler, mimarlar, şehir plancıları olarak tümden reddedebiliriz, piyasa mekanizmasının bir aracıdır, reddedebiliriz, olduğu gibi benimseyebiliriz ya da temkinli yaklaşabiliriz. Bu olayın içinde meslek odaları olarak, mühendisler, mimarlar olarak benimsesek de benimsemesek de süreç bizim dışımızda gelişecektir. Bu gelişmelerin dışına düşemeyiz. Biz karşı dursak bile, yarın, öbür gün bize bu konuda bir proje işi verilirse, ben bu sürece karşıydım diyemeyeceğinize göre ben bu arsayı üretmem, ben bu projeyi yapmam, ben bu inşaata da karşıyım, çünkü mortgage’a karşıydım diyemeyeceğinize göre o zaman bizim bu olay karşısında biraz da sağduyulu duruş noktasını tanımlamamız gerekir diye düşünüyorum. Kritik bir nokta, evet maalesef kafalarımız bu noktada karışıktır. Ben de kafamdaki soru işaretlerini tartışıyorum. Buraya kafalarımızda soru işaretleriyle geldik, onları konuşmaya çalışıyoruz.

		Ben tabii, olaya daha çok kent bilimi açısından yaklaştığım zaman, SPK’nın, SPK’ya bağlı olarak kurulmuş gayrimenkul yatırım ortaklıkları ve bundan sonra kurulacak olan diğer kurumların, bunlar ipotek bankaları, katılım bankaları, sigorta şirketleri olabilir, sistemin kendisini kurumsallaştıracağı diğer mekanizmaların kent bilimi ilkelerini bugüne kadar savunmuş olan insanları da dinlemeleri gerektiğini düşünüyorum. Bunun önemli olduğunu düşünüyorum. Bu olay salt ekonomik gözlüklerle değerlendirilecek bir olay değildir. Bizim ülkemizde bir de planlama diye, imar diye, mekânın kullanılması diye, kurallarımız, bakış açılarımız, şehircilik diye, kentleşme diye sorunlarımız vardır. Dolayısıyla bütün süreçlerin içerisinde bu kuralların ve ilkelerin, planlama, uygulama, imar ve yapı üretim sistem bütünlüğünün mutlaka bu süreçlerde göz önüne alınması gerekir diye düşünüyorum.

		Bunu bir örnek olayda sizlerle paylaşmak istiyorum: Yabancılara mülk satışı konusu. Tabii olaya salt konut noktasından değil de, taşınmaz değerleme noktasından, varlıkların değerlendirilmesi noktasından bakmaya başladığımız zaman, bu sektörün ilgilileri bir taraftan da şöyle yakınmalar içerisine giriyorlar, tanığı olduğum ve bazı toplantılara katıldığım için biliyorum: Bu planlama, imar kuralları sistemi içerisinde yabancı sermaye Türkiye’ye gelmiyor, kaçırıyoruz yabancı sermayeyi, çünkü çok bürokrasi var, çok kural var, o nedenle yabancı sermaye Türkiye’ye değil, başka ülkelere kaçıyor. İyi, güzel de, biz yabancı sermaye kaçacak diye, şehirciliğin kurallarından mı vazgeçelim? Biz kendi insanlarımız için vazgeçmediğimiz kurallardan yabancı sermaye için vazgeçmek zorunda mıyız? Yabancılara mülk satışı konusunu açalım. “Biz yabancılara mülk satışının önündeki bütün engelleri kaldıralım, kaldıralım ki Türkiye’ye sermaye gelsin” yaklaşımını da gördük. Yabancılara mülk satışının yakın tarihi açısından baktığımız zaman 20 yıllık bir öyküsü olduğunu hepimiz biliyoruz. 1985 tarihli 3029 sayılı yasa, 1985 tarihli 3278 sayılı yasa, ikisini de Anayasa Mahkemesi iptal etmiş, arkasından gelmiş 4916 sayılı yasa. 2005’te Anayasa Mahkemesi onu da iptal etmiş ve talihsiz bir biçimde Nisan 2005’teki iptal kararının yürürlüğe girmesi 3 ay, temmuza kadar uzatılmıştır.

		Biz de aynı sevgili Yücellerin Mimarlar Odası olarak 80’li yıllardan sonra başlattıkları dönemlerde Boğaziçi Yasası’nın iptalinde Anayasa Mahkemesi yürürlüğü 4 ay geciktirdiği zaman Boğaz’da 1216 villaya -yanılmıyorsam- ruhsat verilmesi gibi... Bu uzatılan yürürlük süreleri bizim ülkemizde hep başka mekanizmaların çalışmasına neden olmuştur. Değerli katılımcılar, hocalarım, dostlarım ben şunu biliyorum: 15 Nisan 2005’ten bu yana Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü sitesinde yabancılara satılan mülklerle ilgili istatistikler donduruldu, açıklama yoktur. O zamandan sonra ne oldu, kimlere ne kadar, nerede ne satıldığı, biz bunları bilmiyoruz.

		Ne olacak bir parsel satmaktan? Ne var ki, değil, bu iş bu kadar basit değildir. Özellikle GAP bölgesindeki satışların stratejik satışlar olduğunu bilmeye çalışıyoruz ve daha da önemli bir nokta, altını ısrarla çiziyorum, bir komplo senaryosu peşinde değilim, ama bizim tapu sicil düzenimiz açısından bakıldığı zaman GAP bölgesinde yapılan gerçek satışların 5-10 yıl sonraki intikallerle ortaya çıkacağını düşünüyorum. Gizlenmiş satışlar ortaya çıktığı zaman, göreceğiz ki o bölgede yabancılara mülk satışları hangi boyutlara varmış, üzeri örtülmüş, bilemediğimiz, erişemediğimiz bir yabancılara mülk satışıyla karşı karşıyayız.

		Bir örnek olay Dubai Towers’ı konusu, buna da değinerek diğerlerini sonra fırsatım olursa sizlerle paylaşmak istiyorum. Elimde bir dokümanlar dizisi var. Sayın Erdal Karademir’in bu sürecin içinde, Dubai Towers’la ilgili şu ya da bu biçimde katkı sağlamaya çalıştığımız soru önergeleri var. Bir soru önergesi veriliyor ve arkasından da Sayın Abdülkadir Aksu İçişleri Bakanı sıfatıyla diyor ki, “İstanbul Büyükşehir Belediyesi ve Dubai International Properties arasında imzalanan anlaşmanın Şişli ilçesinde yer alan eski İETT garajının bulunduğu alanla ilgili olarak ortak gayrimenkul yatırım ortaklığı şirketi kurulması konusunda bir iyi niyet anlaşması olduğu”, devam ediyorum, “Belediyenin gayrimenkul yatırım ortaklığı şirketinin kurulması hakkında meclis kararı alındığı, gayrimenkul yatırım ortaklığı şirketine belediye mülkiyetindeki taşınmazların ayni sermaye olarak konulmasının Türk Ticaret Kanunu ve ilgili diğer mevzuat hükümlerine tabi olduğu”, eğer bundan sonra daha arsa gerekirse, yine bu gayrimenkul yatırım ortaklığına sağlanacağını belirtiyor

		Burada bazı noktalar var:

		1) Daha İstanbul Büyükşehir Belediye Meclisi karar almadan, bir devir kararı, bir satış kararı almadan İstanbul Büyükşehir Belediye başkanının Dubai Prensiyle anlaşma yapması ne kadar yasaldır? Belediye taşınmazlarının hangi mekanizmalarla satılacağı yasalarda net ve açıktır. 5216’da, 5393’te açıktır, ihale yoluyla satışa çıkarmak zorundasınız. Şimdiden siz ihaleye ipotek koymuş oluyorsunuz. Diyorsunuz ki, biz bu taşınmazı Dubai Prensine vereceğiz; böylesine bir ilişkiye giriyorsunuz.

		2) Sermaye Piyasası Kurulu’nun şimdiye kadar bir açıklama yapmamış olmasını da yadırgıyorum. Çünkü gayrimenkul yatırım ortaklığına konulacak ayni sermayeyle ilgili değerlemenin SPK’ya göre lisanslı bir değerlemeci tarafından yapılmış olması gerekiyor, böyle biçilen bir değer yok burayla ilgili ve bu konuda yapılmış bir açıklama yok.

		3) Bir yabancının Sermaye Piyasası Kurulu çerçevesinde -Tevfik Bey ben hata yapıyorsam düzeltebilirler, açıklayabilirler- bir yabancının gayrimenkul yatırım ortaklığındaki faaliyetleri konusunda da yine SPK’dan izin alınması gerekiyor, bu ilişkinin onaylanması gerekiyor. Böyle bir ilişki olmadan Dubai Prensine bunlar nasıl veriliyor? Bunları da merak ediyorum.

		Burada diğer bir önemli nokta şu: Yansıda görüyorsunuz, bizim ülkemizde karşılıklılık, mütekabiliyet ilişkisi içinde olduğumuz ülkelerin hepsi yansıda görülüyor. 87 ülkeyle dış ilişkilerimiz üzerinden bir mütekabiliyet anlaşması imzalamışız. Devam ediyorum, bulunmayanlar, kim var, Birleşik Arap Emirliği. “Ne ilişkimiz var?” diyeceksiniz, Dubai Prensliği, Birleşik Arap Emirliği’ni oluşturan yedi prenslikten biridir. Birleşik Arap Emirliliği’yle bir karşılıklılık ilişkim yoksa Dubai Prensiyle nasıl böylesi bir ortaklık ilişkisine girebilirim? O nedenle ben, bütün sivil toplum örgütlerinden, Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Derneği de başta olmak üzere bu taşınmaz varlıkların değerlendirilme süreci içindeki bu tür ilişkiler karşısında tavır alınmasını bekliyorum. Gayrimenkul yatırım ortaklıkları bizim ülkemizde taşınmaz değerleme sürecinin asli unsurlarından birisi olmalıdır, bunu yürekten destekliyorum. Ancak, kendileri ne kadar legal olacaksa ki, kendilerini legal olmaya zorlayacaklardır, ben inanıyorum, yabancıların karşısına da böyle ilişkilerin çıkarılması gerekmektedir ve tavır alınması gerekmektedir. O nedenle bunun altını çizerek burada sizlerle paylaşmak istiyorum.

		Bu konuyla ilgili sizlerle bir konuyu daha paylaşıp bitireceğim: Dikey mülkiyet konusu. Bakın, bizim ülkemizde hiç konuşmadığımız konulardan biri de budur. Bizim mülkiyeti düzenleyen bir diğer nokta şu: Tabii ki, 5393 sayılı yasaya göre belediyeler gayrimenkul yatırım ortaklıkları kurabilirler. Nitekim Büyükşehir Belediyesi kuruyor, ilçe belediyeleri de kuruyor, hatta ilçe belediyelerinden, ben biliyorum, 85 tanesi TOKİ ile gayrimenkul yatırım ortaklıkları üzerinden kentsel dönüşüm projelerine de girmeye yöneliyorlar. Böyle protokoller de var, bunları izliyoruz, ama ben bir taraftan şunu da düşünüyorum: Belediyelerin bu kadar politize olduğu bir ortamda belediyelerin gayrimenkul yatırım ortaklıkları kurarak diğer yatırım ortaklıkları karşısında haksız rekabet yetkisini ellerinde tutmalarını da bir sakınca olarak görüyorum. Meclis yetkisi ellerinde çünkü, kendi gayrimenkul yatırım ortaklıklarına denetlenmedikleri sürece haksız bir biçimde taşınmaz geliştirme projelerinde bir alan yaratacaklardır ve ayrıca bu alanı da politize edeceklerdir diye düşünüyorum. Bu da önemli bir tehlikedir, bunun da altını özellikle çizmek istiyorum.

		Son olarak, Medeni Kanun’un 683. maddesi diyor ki, “Bir şeye malik olan kimse, hukuk düzeninin sınırları içinde, o şey üzerinde dilediği gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” Roma hukukundan gelen mülkiyet anlayışımız bizim, halen devam ediyor. 718. madde, “Arazi üzerindeki mülkiyet, kullanılmasında yarar olduğu ölçüde, üstündeki hava ve altındaki arz katmanlarını da kapsar” diyor. Bu da bir Medeni Kanun saptamasıdır, onu da şuraya koyuyorum. Hepinizin bildiği bir İngiliz atasözü, “Topraktaki mülkiyet bir arpa boyudur” diyor, bunu da buraya koyuyorum. İngilizlerin kendi imar düzenleri içinde o arpa boyunun üzerindeki imar haklarının kamudan satın alındığını da biliyoruz. Bu da bir veri, şimdi geliyorum konuma: Yabancılara mülk satışını sınırlandırdık; 5444 sayılı yasayla Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapılan düzenlemeyle yabancılara satılacak büyüklüğü 2,5 hektar dedik. Bitti, güzel, 30 hektara kadar olan bir büyütme yetkisini Bakanlar Kurulu kendisinde tutuyor. Bunu da biliyoruz, Dubai Towers’ta emsal 3’ten 5,5’a çıkarılıyor, bir kalem oynatılıyor, sonuç, toplam inşaat alanı 138.786 m2’den 243.645 m2’ye çıkıyor. 

		Ben yabancılara mülk satışındaki birim üzerinden değerlendirirsem 24 hektarlık bir inşaat alanı yaratılıyor. Siz yatay mülkiyette Bakanlar Kurulu’nun yetkisine bıraktığınız bir konuyu dikey mülkiyette oradaki meclisin parmak çoğunluğuna bırakıyorsunuz. Bunun bizim ülkemizde çokça tartışılması gereken bir konu olduğunu düşünüyorum. Dikey mülkiyet konusunun, dikeydeki imar hakları konusunun, şimdiye kadar Medeni Kanun’un en zayıf maddelerinden, düzenlemelerinden olan dikey mülkiyet, havaya doğru olan mülkiyet konusunun aslında gökyüzü kime aittir sorusuyla beraber yeniden tartışılması gerektiğini düşünüyorum ve sözlerimi burada kesiyorum.

		Yıldız SEY

		Erol Bey çok güzel, aslında ince noktalara değindi. Kendisi heyecanlandı, bizi de heyecanlandırdı.

		Şöyle düşündüm: Oğuz Bey de herhalde daha genel konularda konuşacak, kendisi zaten çok kısa bir şey söyleyeceğini söyledi. Önce Oğuz Bey konuşsun, sonra daha teknik bir konu olarak değerlendirme meselesine girelim. Ondan sonra da Sayın Tevfik Beyden bizi aydınlatmasını rica ederiz.

		Oğuz SOYDAN

		Hocam, söylediğim gibi ben sadece birkaç kelime söyleyeceğim. Aslında konuşmamı tamamlamıştım, ama Erol Hocam o kadar güzel ifade etti ki, benim de notlarım arasında vardı. Arsa üretimi derken, bundan duyduğum kaygıların başında da bunun ne şekilde kullanılacağı vardı. Bu sistemi destekleyecek unsurların başında istikrar geliyor dedik, ama ikincisi arsa ve konut sunumudur, hatta konuttan da önce arsa sunumudur. Arsayı kim sunacak? Belediyeler, Maliye Bakanlığı, Toplu Konut İdaresi ve sonuç itibariyle Maliye Bakanlığı’na bağlı Milli Emlak Genel Müdürlüğü’dür. Arsayı sunacak olan bunlar ve bunların nasıl kullanılacağı önem taşıyor, kimlerin alacağı önem taşıyor. Özellikle bu noktanın altını çizmek istedim.

		Arsa konusunda bu umut vermiyorsa, ondan sonra konular da -ki özellikle İstanbul için geçerli- kentsel dönüşüm konusunda sadece Tevfik arkadaşım bir cümle söyledi, kentsel dönüşüm konusunda yapılması gerekenleri de iki yıldan beri bildiğimiz gibi belediyelerimiz tartışmakta, iki yıldan beri atabildikleri tek bir adım yok, sadece tartışma boyutunda kalmış durumdadır. Bunun neden yapılmadığını anlamak da mümkün değil, bunun yasası bekleniyorsa, yasa yokken bizim yaptıklarımızda neler oldu, buna bakmak lazım. Dikmen Vadisi projesi nasıl yapıldı, Portakal Çiçeği Vadisi nasıl yapıldı, Bakırköy Zuhurat Baba’da konut birliğinin gerçekleştirdiği ve Kartaltepe’de gerçekleştirdikleri kentsel dönüşüm bundan 20 yıl önce yapıldı. Nasıl yapıldı, bunları incelemek lazım.

		Söylemek istediğim, eklemek istediğim sadece bunlardı. Ülke kaynaklarının böyle vahşice kullanılıyor olmasından kaygı duymamak mümkün değildir. Bu ülkenin istikrarından çok fazla emin olamadığımıza göre burada haklı olarak bir kaygı duyuyoruz. Buna karşı olmasak bile, sanki böyle bir izlenim yaratıyoruz. Bu aslında kötü bir şey, bunları gelip burada ifade ediyor olmak, ama bugün örneğin Danıştay’a yapılan saldırı, hepinizin bildiği gibi sadece Danıştay’a ya da yüksek mahkemelere yapılmış saldırı olmanın ötesine geçiyor. Bunlar Anayasaya saldırılar, laikliğe, Cumhuriyete saldırılar boyutuna geliyor. Böylesi bir ülkede bunları tartışıyoruz. Bir günde faizler 0,20 artış gösterebiliyor. Tabii ki, bunlar insanın moralini bozabiliyor, söylemleri etkiliyor, topluma liderlik eden bizleri bile etkiliyor, toplumu doğal olarak etkiliyor. O nedenle bu kaygılarımızı da paylaşmak zorundayız. Bunları da ifade etmek zorundayız.

		Her ne kadar Mortgage Yasasına özü itibariyle karşı değilsem de, bunun daha çok mali piyasaları düzenleme aracı olduğunu ve ucuz konut edinmenin bir yolu olmadığını, ama ucuz konut edinme yolunun da olduğunu, bunun da yapılabildiğini yakından tanımış bir kişi olarak çok açıkça ifade edebiliyorum. Yeter ki içten, samimi olsun, yeter ki yasalara, hukuka saygılı olunsun, bunun başarılmayacak hiçbir tarafı olmadığına inanıyorum. Teşekkür ediyorum.

		Yıldız SEY

		Çok teşekkürler. Evet, sizi dinliyoruz Mehmet Bey.

		Mehmet BOZKURT

		Evet, ben biraz önce mortgage sisteminin geneli üzerine birkaç değerlendirme yaptım, ama arkadaşlarımız çok daha detaylı alt başlıkları da açtılar.

		Ben bu “değerleme”, hocamın ifadesiyle “değerlendirme” konusunda bir şeyler söylemek istiyorum. Geleneksel olarak bildiğimiz bir ekspertiz vardı. Bize 30 yıldır bir gayrimenkul ya da taşınmazın değerlemesi yapılacağı zaman eksper tayin edilir; mahkeme tarafından da, kurumlar tarafından da böyle bir kavramla gidiyorduk. Yaptığımız iş de taşınmaz değerlendirmesiydi. (Erol Hocam uyardığı için “taşınmaz”ı kullanmaya gayret edeceğim.)

		Tabii farklı bir durumla karşı karşıyayız; menkul kıymet meselesi de geldi dayattı. İki başlık, bir taşınmaz var ortada, bir de menkul kıymetin değerlenmesi var ve alternatif piyasalarla mukayese edilmesi süreci var. Açıkçası benim kişisel düşüncemdir bu, ama şu anda cereyan eden hadise böyle cereyan etmiyor, onun nedenini biraz sonra eleştiri noktası olarak anlatacağım. Bu, halen Sermaye Piyasası Kurulu tarafından düzenleniyor. Bu alanda çalışacak insanlar gayrimenkul yatırım ortaklıkları modeli ya da çıkacak olan yasada denilmiş ki, Sermaye Piyasası Kurulu’ndan sertifika almak kaydıyla bu işlemler yapılır. Ancak geçici bir maddesi var, yasa çıktıktan sonra şu ana kadar bu işi yapanlar önümüzdeki üç yıl süresince sertifikasız dahi olsalar bu eylemlerine ve işlemlerine devam eder, deniyor.

		Bu kanunla kimlere bu sertifikayı vermek durumunda, harita kadastro mühendisliği bölümü, inşaat fakültesi, mimarlık, şehir plancılığı, bir mesleği daha refere ederek cümle başlıyor. Diyor ki, bu mesleklerden olmak, ama başka lisans düzeyinde dört yıllık herhangi bir üniversitenin herhangi bir fakültesinden mezun olmak da, sermaye piyasası kurulunun açtığı sınavlara girmek için yeterlidir Burası çok ilginç, örneğin burada menkul kıymet değerlemesi boyutu var. İktisat işletme vs gibi diğer bilgi ve bilim alanlarını ilgilendiren konular var, onlara değinilmiyor.

		Çok net ki, ben bunu espri olsun diye de anlatıyorum, Türk Mühendis Mimar Odaları Birliği’nin bir çalıştayında Ankara’da bir gayrimenkul değerleme uzmanı sunucuydu. Ankara’da en çok taşınmaz değerlemesi yapan kişinin psikoloji mezunu olduğunu ifade etti. Sayısal olarak Ankara’da böyle bir durum var. Burada bir çarpıklık var, bunu baştan tespit etmek lazım. İkincisi, sermaye piyasası kurulu menkul ve gayrimenkul alanında çeşitli sertifikalar veriyor. Mortgage üzerinden ya da gayrimenkul yatırım ortaklıkları üzerinden biz meseleyi tartışıyor olduğumuz için gayrimenkul değerleme uzmanlığı meselesine geleceğim. Gayrimenkul değerleme uzmanlığı için, bu fakültelerin herhangi birini bitirmiş olmanız şartıyla, Sermaye Piyasası Kurulu beş ana dersten sizi sınava tabi tutuyor. Hukuk, finans matematiği var, vs...

		Bu son dönemde özellikle, bütün alanlarda, kamunun, daha doğrusu devletin, merkezi hükümetin, yasa koyucularının enteresan bir tutumu var. Yaptıkları düzenlemelerle, hukuksal düzenlemelerle meslek olmadan meslek yaratmaya çalışıyorlar. Bunu bilirkişilik alanında yapmaya çalıştılar, biz itiraz ettik. Bilirkişilik, belirli bir mesleğin üstünde belirli uzmanlığı olan, yetkinliği olan kişilerin yaptığı bir hizmettir, meslek değildir ve bunun odasını kurmaya kalktılar. Yapı denetim şirketlerinde oda kurmaya kalktılar, kanun tasarısı hazırladılar. Bu denetim şirketleri bir mesleğin içinde uzmanlık olarak ya da tercih olarak yapılabilen bir alanken, bunları da meslekleştirme eğilimi çıktı. Burada da aynı şey yapılmak isteniyor.

		Burada da bir ayrıntı var. Bir anlamda sürekli mesleki gelişim merkezleri tarafından İstanbul Üniversitesi’nde, Bilgi Üniversitesi’nde vs bu eğitimleri alabiliyorsunuz. Bunların parasal bir karşılıkları var. Sizi sınava hazırlıyorlar, bir anlamda dershane mantığıdır. Piyasadaki dershane mantığıyla hazırlanıyorsunuz. Bu kişileri eğer bu sınavlardan geçerlerse yetkili kabul ediyor, sertifika veriyor. Oysa 6 Mart’ta Resmî Gazete’de yayımlanan uluslararası değerleme standartları, bu yeni çıktı, yabancı değerleme kuruluşlarından birebir tercümedir. Okuduğunuzda da zaten görüyorsunuz, çok karışık ve çok karmaşık, çok farklı bilgi birikimine sahip uzmanların birlikte üretmesi, birlikte yürütmesi gereken bir süreçtir. Sadece konut meselesi, mortgage ile sınırlı konuşuyoruz, ama diğer alanları da etkilediği için, sanayi yapıları, sağlık yapıları, çok karmaşık yapıları, sadece taşınmaz değerleri değil, içindeki ekipmanları, üretim araçları, vs değerlendirmesi var. 

		Sermaye Piyasası bu mantıkla yola çıktığınızda şu ön kabulü yapmış oluyor: Bu beş dersten geçen arkadaşa ben sertifikayı veririm ve bu uzmandır, bunun imzasıyla bu iş olacaktır demeye getiriyor ki, böylesine son derece karmaşık bir sürecin açıkçası bu şekilde ifadelendirilmesi, bu şekilde değerlendirilmesi de son derece yanlıştır. Artı, diğer alternatif yatırım araçlarıyla da mukayeseleri ve başka işlevler de yüklenilmiştir. Şirketlerin gayrimenkul yapıları da belirli sürelerde 2006 yılından itibaren bu kişilere verilecek. Gayrimenkul yatırım ortaklıklarının bilebildiğim kadarıyla 6 ayda bir bütün mülk değerlendirmeleri bu insanlar tarafından yapılıyor.

		Gayrimenkul ve menkul kıymet ve artı diğer ihtisas alanlarının, uzmanlıkların bir arada değerlendirilmesi sağlıksız bir süreçtir. Bunu tartışmak için ya da kulaklarımızda bir yerde olsun, muhtemelen bu tartışmalar sürecek, gayrimenkul ve menkul değerleme meselesinin farklı uzmanlıklar ve işin girdilerindeki farklı uzmanlıkların da farklı tartışma süreçlerinden sonra şekillenmesi gerektiğini düşünüyorum. Zaten bu konuda Tevfik Bey de az önce söyledi, şu anda iki seçenek var: Sermaye Piyasası Kurulu kendi ihtiyaçları bağlamında bunu ihdas etmiş, bir sertifika veriyor. Şu ana kadar oluşmuş iki tane enstrümanı var; gayrimenkul yatırım ortaklığı modeli ve mortgage geliyor. Onun dışında zaten bağımsız aktörler şu anda piyasada varlar.

		İkinci bir otorite bu işe sahip çıkmaya çalışıyor. Şu anda elimde var. Gayrimenkul piyasaları, bu aracı kurumlar diyeyim, emlakçi piyasasının düzenlenmesiyle ilgili bir yasal düzenleme var, tasarı bugünlerde gazetelerde de yer alıyor. Orada da bu işi yapanların aynı şekilde ekspertiz yapabileceğini, gayrimenkul değerlemesi yapabileceğini ifade ediyor. Artı bir de bu Amerikan Enstitüsü’nün Türkiye distribütörüdür, İstanbul Üniversitesi Meslek Yüksek Okulu, bu işi yapıyor. Model birebir Amerikan modeli, 11 fasıllı bir eğitim veriyor. Her bir eğitim aşağı yukarı 43-45 saatlik bir eğitim ve sonunda size sınava girmek kaydıyla uluslararası bir sertifika veriyor.

		Kamuoyunda insanlar şöyle bir yanlış algılamaya doğru gidiyor: Bu sertifika olmadan hiçbir şey yapamazsınız. Oysa Sermaye Piyasası Kurulu kendi iki enstrümanı için bu zorunluluğu getiriyor, onun dışında açıksınız, ama getirdiği enstrümanın yaklaşım modeli, yani beş dersten sınavı geçmek, biraz önce anlattığım nedenlerden sizi uzman yapmıyor. Bir de bunun ötesinde bu insanlara bir birlik kurduruyor, bunu da kanunla yapıyor. Şu anda tasarının içerisinde var. Bu kanunla kurduğu birliğe de mecburi üyelik getiriyor. Önemli değil, gelsin, bir birliktir, bir organdır, bir meslek organıdır, fakat bütün düzenlemeleri buraya veriyor. O konuda, o alanda yapılacak bütün düzenlemeleri bu birliğe yaptırıyor.

		Bu işte Amerikan modeli, Avrupa modeli, iki model var; dünya Amerikan modelini tercih etti, buna doğru gidiyor. Bunun tercümesi filan da yapıldı. Başka kurumsal yapılar var. Örneğin, değer alabileceği, gayrimenkul değerlemecilerinin veri bankaları olması gerekiyor. Türkiye’de böyle bir kurumsal yapı yok. Amerika’da bu işi yapan uzmanlar anlatıyorlar, tuşa basıyorsunuz, coğrafyanın herhangi bir yerinde herhangi bir bilgiye, kaça alınmış, kaça satılmış, kaç yılında satılmış, çünkü sistem de tamamen yasal ve reel, Türkiye’deki gibi kaçak bir ekonomi üzerine kurulmadığı için bu bilgiye ulaşıyorsunuz ve bu referansları da kullanmak zorundasınız. Gayrimenkul değerleme diye öyle sizin sübjektif yargılarınızla ya da kendi ulaşabildiğiniz bilgilerle ve belgelerle gerçekleşmiyor, bunun formatı var. Şu anda hangi kriterlerin kullanılacağına ilişkin o 143 sayfa belge de Türkçeye birebir yeni tercüme edildi.

		Bu süreçte gayrimenkul konusuna yakın meslek gruplarının, bunlar biraz önce Erol Beyin açtığı tartışma, bizi ilgilendiriyor mu, ilgilendirmiyor mu meselesi, birebir ilgilendiriyor arkadaşlar, bundan hiç kaçarı yok. Siz olsanız da, olmasanız da bu var, bu tartışmanın içerisine girmek durumundasınız. Politikaların tartışması ayrı bir süreçtir. Yoksa adam hiç umursamıyor, psikologa bu işi yaptırıyor. Adamın hiç problemi değil, aldı sertifikayı bu adam gidip yapar diyor. Şu anda bu konuda İstanbul Üniversitesi’nin de bazı bankalara eğitim verdiğini biliyorum, kendi personelini yetiştiriyor. Sıradan çalışan personeline eğitim veriyor. Türkiye genelinde beş merkezde, örneğin Garanti Bankası aldı, ben bunu biliyorum. Onlar da değerleme yapıyorlar.

		Bunu takdir edersiniz ki, çok karışık, çok teknik bir konu, çok da öyle kolay, bu anlattığım mekanizmayla çözülecek bir konu değildir. Zannederim aynı endişe bu tarafta da var. Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Derneği’nde var ki, biraz önce ifade ederken bu sürecin yeniden ulusal bir düzenlemeye ihtiyacı olduğu açıktır. Burada galiba bir konsensüs var, ama bunun nasıl yapılacağı konusunda ciddi tartışmamız lazım. Bu uzmanlıklar meselesinin iç içe geçmemesi lazım, farklı alanlar, farklı gidişatlardır.

		Burada çok ilginç, belki bir önceki konuşmama mesnet teşkil ettiği için bu uluslararası değerleme standartlarının neden yapıldığını anlatan bir giriş cümlesi var. Uluslararası değerleme standartlarının geliştirilmesi üç temel amaç için yapılmalıdır diyor. Biraz önceki o finans meselesi oldu, Türkiye’nin konut meselesi, planlama meselesine katkısı olmadığı anlamındaki cümle şöyle başlıyor: “Sınır ötesi işlemleri kolaylaştırmak, mülkiyetlerin devri işlemleriyle ilgili olarak alınan kredilerin ve ipotek karşılığı verilen kredilerin teminat altına alınması için yapılan değerlendirmelerin güvenilirliği ile finansal bilgilendirme raporlarının şeffaflığını sağlamak...” diye gidiyor. Gerçekten küresel aktörlerin, finans aktörlerinin teminatını ve güvencesini uluslararası dilde, küreselleşme zaten, ortak bir dil, ortak bir hukuk oluşturmak, ortak güvence ve teminatları vermek anlamındadır. Bu cümleyle başladığı için biraz önce Erol Beyin, Oğuz Beyin de, benim de ifadelendirdiğim gerçekten konut meselesi, planlama meselesi, vs değil, uluslararası finansın güvencelerinin sağlanması bağlamında yaklaşılıyor. Bunu söylerken mortgage’ı reddediyorum anlamına gelmesin, ben de mortgage’ı destekliyorum. Belirli bir gelir grubunun ihtiyacına cevap verebilir, kendi içinde bir mantığı var, çalıştırılabilir, eksiklikleri olabilir, bunlar ikmal edilebilir, ama süratle bizim alternatif politikalar üzerine yoğunlaşmamız ve buna kafa yormamız gerekiyor.

		Teşekkür ediyorum.

		Yıldız SEY

		Çok teşekkürler Sayın Bozkurt. Son sözü Sayın Tevfik Türel’e veriyorum; hem eksik kalmış bir yer varsa onu tamamlamak üzere, hem de bazı konularda belki daha aydınlatıcı bir şeyler söyleyecektir. 16.30’da ara vereceğiz. Herhalde dışarıda bize çay verecekler diye umuyorum.

		Tevfik TÜREL

		Değerleme konusuna birazdan geleceğim, ama Erol Hocamın Dubai Tower’lar için söylemiş olduğu bir nokta var; hiçbir hukuksal dayanağı yok, kusura bakmayın, çünkü şirket olarak yaptığınız takdirde, yabancılara yönelik satışta herhangi bir kısıtlama yok. Şirket olarak yaptığınız zaman ister yüzde 100 yabancı sermaye olsun, ister yüzde 1 olsun hiçbir kısıtlama yok. O açıdan Arap Emirlikleri’nden gelen bir firma şayet Türkiye’de bir şirket kurduysa hiçbir kısıtlama yok. Onun ötesinde Birleşik Arap Emirlikleri’nde halihazırda bir konut almak istediğiniz zaman gidin, hemen size bir oturma müsaadesi veriyorlar. Her ne kadar yasak olsa bile oturma müsaadesi veriyorlar, yeter ki paranızı getirin. Bu sayede 2015 yılında Dubai Ortadoğu’nun Hong Kong’u olacak diye bir vizyon koyabiliyorlar veya Abudabi gibi 35 milyar dolarlık ekolojik turizme yönelik bir proje hazırlayabiliyorlar. Abudabi’ye gittiniz mi bilmiyorum, normalde 1 milyon nüfuslu bir ülke, iş kuleleri gibi 50 tane kuleyi oraya dikmek sadece para harcamak değil, bunun arkasında bir başka vizyon var. Hedef de “Biz finans merkezi olacağız, Ortadoğu’nun finans merkezi olacağız” diyorlar. O açıdan zannedersem burada ufak bir fark var, şirket kurduğunuz takdirde Türkiye’de istediğinizi yapmakta serbestsiniz.

		Biraz önce GAP’taki konulara değindiniz. Evet, oradaki endişeleri ben de taşıyorum, ama dediğiniz gibi Türkiye’de şayet şirket kurarak istediğiniz yerde istediğiniz malı alabiliyorsanız, o zaman niye Antalya’da, Muğla’da, İzmir’de, Kuşadası’nda konut almak isteyen ve bu ülkeye güvendiği için kendi parasını getirmek isteyen bir yabancıya da engel oluyoruz. İstanbul da dünyanın gözbebeği, ben bu dönüşümü çok yakinen Budapeşte’de gördüm, İspanya’da gördüm. İspanya’ya bugün 8,5 milyar dolar her yıl bu sayede para geliyor ve turizmi 12 aya yayılmış bir ülke haline gelmiş durumdadır. Buna başka yönlerden de baktığımız takdirde sanırım orta noktada bir yerlerde buluşabiliriz. Kısıtlamalara mutlaka ihtiyaç var, Amerika’da bile tarım arazisi almakta sıkıntı var. Hatta ve hatta onu kendi vatandaşını destekliyor. Koruma var tabii, yapın diyorum ben GAP’ta her türlü tarım arazisini, onu koruyun.

		Korumacılığı getirin, tarım arazileri için getirin, ama GAP’taki tarım arazisini koruyacağız diye başka yerleri de engellemeyin. Türkiye’de ikisine de yer var. Türkiye’de tarımcılığın ölmesinde sadece tarım arazilerinin yok edilmesi yok. Parselasyon büyüklüklerimize bakın; Amerika’da bugün miras bırakmak için bile parselasyon büyüklükleri sorun, en modern gördüğümüz ülkede bile bu böyledir. O açıdan tarım arazilerindeki korumacılığa yüzde yüz katılıyorum. Altına getir, imzasını atayım. Sırf Amerika değil, Romanya’ya gidin, Bulgaristan’a gidin, Polonya’ya gidin, bu her yerde böyledir, ama bir tarafı engelleyeceğiz diye bütün her şeyi engellemeyelim; ben ona karşıyım.

		Değerleme konusuna geldiğimiz zaman endişeleri ben de taşıyorum. Fakat şu var: Biraz önce açıklamaya çalıştım, SPK’nın vermiş olduğu imtihan ve SPK lisanslı bazı firmaların uluslararası geçerliliği yok. Bugün, yarın, öbür gün mortgage konusunda securitization’a gittiğimiz zaman herkes bunu tartışmaya başlayacak zaten, göreceğiz, bu şu anda bir darboğazdır. Appraisal Institute ile İstanbul Üniversitesi’ni evlendiren kişi zaten benim, Appraisal Institute’ü ikna edip Türkiye’ye getiren, İstanbul Üniversitesi’ni ikna eden kişi benim. O açıdan normalde eğitimle verilmesi gerekir ve belli kalifikasyonları olması gerekir. Çünkü İstanbul Üniversitesi’nin ilk tartışmalarında, 99 yılında SPK’yla birlikte yapılan tartışmalarda o zaman belli gruplardan gelen, mesela mimari kökenli, mühendis kökenli nosyonu olabilecek kişilerden oluşan bir ekibe verilmesi diye bir tartışma yaratıldı, ama o zaman bile şu Türkiye gerçeği işin içerisine girdi: Mevcut eksperler ne olacak, psikolog olan bir kişi yapabilecek mi bu olayı? Türkiye’de çok da ciddi bir eksperlik müessesesi var, bunu inkâr etmemek lazımdır. Sigortacılık konusunda bilhassa ve yavaş yavaş da gayrimenkul konusunda çok ciddi bir eksperlik müessesesi oluşuyor, hatta oluştu. Siz bunu engellemeye kalktığınızda bunlar yapamazlar, sadece mühendis kökenli, nosyonlu bir yerden gelen kişiler yapacak dediğiniz anda bir anda sektörü dar boğaza sokuyorsunuz. Onun için üniversite mezunu olmuş olmak, matematiksel bir üniversite mezunu olmuş olmayı kabul ediyor. Psikolog olan bir kişinin bence, bilmiyorum son düzenlemelerde nasıl, ama benim bildiğim kadarıyla, yanlış bilmiyorsam psikologun bundan sonra eksper olmasına imkân yok. 

		Salondan

		İzin verir misiniz, 14 Haziran 2004’te yapılan bir düzenlemeden sonra bölümü ne olursa olsun 4 yıllık üniversite mezunu olmak...

		Tevfik TÜREL

		Değiştirmişler o zaman. Çünkü ilk çıkanda biliyorum, matematiksel kökenli olması gerekiyordu. Bu Amerikan enstitüsü mü, SPK mı?

		Salondan

		SPK.

		Tevfik TÜREL

		O yüzden işte uluslararası niteliği olmuyor. SPK’nın mutlaka böyle eğitim veren bir kurumla işbirliğine gitmesi gerekir. SPK da bunun bilincinde, o yüzden bir birlik adı altında orayı yavaş yavaş enstitüye dönüştürme çabası içerisindedir. Bu olay, doğal olarak ilk 99’da bu görüşmeleri yaptığımız zaman ticari olması gerekmeyen bir şey, ticaret olmaması gerekiyor, bilimseldir, metotlarını koyar, denetleme yapar. Aynı zamanda hem icracı, hem denetleyici olduğunuz zaman iş olmaz. O yüzden, kusura bakmayın, biraz eleştiriye giriyoruz, ama icra tarafından gelenlerin böyle bir birliği kurması bence yanlıştır. Doğal olarak icracılar dernek tarafını bu işin ayırıp, birlik tarafını ayırmak lazım, birliğe üye olmaya mecbur tutmak lazım, kontrol açısından ve denetleme yetkisinin de birlikte olması lazımdır. İcracılar dernek olarak istedikleri ticari hakları savunmaya serbesttirler, buna gayet hakları vardır, istediği yerde de savunabilir, doğaldır. Çünkü o konuda ticaret yapıyor. Derneğin ticaretten ayrı olması gerekir, denetleyici yapısının kurulması gerekir.

		Bu konuları, securitization’a girdiğimiz zaman nasıl çekeceğimizi de söyleyeyim; bunların her birinin finansman modeli içerisinde belli bir puanı vardır. Biraz önce konunun bir yönünden bahsettim, acaba bir iflas durumunda menkule el konulabilir mi diye, orada bir avantajımız var, orada belki sıfır artı puan alacağız, ama bu tarafta maksimum neyse o puanı bize yedirecekler. Bunun neticesinde de tüketici zarar görecektir. Çünkü gelen para, Türkiye’deki hangi gayrimenkule yatırım yaptığını bilmiyor. Güvendiği birkaç mekanizma var. Bu mekanizmalar nedir? Değerleme. Değerleme konusunda uluslararası kriterlere uyma şartını koyuyor. O uymayan bir sistem olduğu takdirde, tüketicisi bundan zarar görecek, bu kadar basittir. 

		Başka konular da var; Türkiye’deki yolsuzluk. Hiç konuşmuyoruz. Yolsuzluk olayı en üst puandan girecek. Çünkü bunlar hesapların içerisinde var. Ülke riski olarak giriyor. Bütün bunların hepsi üst üste konulacak. Türkiye’nin yolsuzluk sıralamasında ilk 10-15’te yer alması demek, biraz önce bahsettiğiniz 1000 YTL para alan kitlenin aylık faizlerinin daha yüksek olmasına sebebiyet verecek. Maalesef böyle, buraya geliyor.

		Bir hususa daha katılıyorum, Türkiye’deki en büyük engel arazi üretimidir. Ben yüzde 100 fiyat artışını hiç yadırgamıyorum, gayet doğaldır. Çünkü 97-98’de o zamanki fiyatların balon olduğunu ve bu olayın artık çökmekte olduğunu bağıra bağıra söyledik; hiç kimse inanmadı. Ben bağıra bağıra söylüyorum, fiyatlar daha da artacak. Çünkü bu arz-talep meselesidir ve taşınmaz sektörünün bir 7 yıllık cycle’ı vardır. Ekonominin kuralı, yükselir, belli bir limite ulaşır, arz-talep dengesi bu sefer arz yönünde artar, bu sefer düşmeye başlar. 97’de arz fazlalığı vardı, 2001’de kriz zamanında bağıra bağıra “Yatırım yapın” dediğimizde hiç kimse yapmadı. Türkiye’de yatırım mı yapılır? Bugün bu noktalara gelişimizin sebebi, şu anda arz yok. Bakıyorsunuz, biraz önce Türkiye’de konut açığı açısından bir söz söylendi, “Türkiye’de konut açığa var”, ancak bir taraftan konut fazlalığı da var. İki yönden bakıyorsunuz. Kooperatifler de, siz daha iyi biliyorsunuz, hâlâ boş, kalmadı şu anlarda, ama onlar bile bitti. 2001’li yıllarda Kurtköy’e gidiyorsunuz, 70.000 adet konut fazlası vardı. Antalya’ya gidiyorsunuz, 90.000 adet konut fazlası vardı. Nasıl oluyor, hem konut açığımız var, hem fazlamız, ne cins konut istendiği belli değil, nereye yapılacağı belli değil, o yüzden bu sorunlarla karşılaştık.

		O yüzden GYODER olarak -biraz önceki GYODER konusundaki tenkitlerinize de katılıyorum- GYODER olarak aslında bizim misyonumuz, tüm emlak piyasasını bir çatı altında toplamak değildi. Bu GYODER’in yeni bir misyonu, bizim tarafımızdan da adapte edilmiş bir misyon değil, bize empoze edilmiş bir misyondur. Gayrimenkul yatırım ortaklıkları, adı üstünde dernek, gayrimenkul yatırım ortaklıklarının çıkarlarını korumak üzere bir araya gelmiş 12 adet firmadan oluşan bir dernekti, ama diğer inşaata dayalı derneklerden en büyük farkı patronlar yok, profesyoneller, hepsi belli yerlerde eğitim almıştır. En büyük fark, gayrimenkul yatırım ortaklıklarında buradan kaynaklanıyor. Biz bir şeyler yapmalıyız ki, doğal olarak kendimizi de kanıtlamaya ihtiyacımız var, o yüzden gayrimenkul yatırım ortaklığı bu noktalara geldi ve şu anda da yavaş yavaş bütün endüstriyi kapsayan bir niteliğe de büründürmeye çalışıyoruz. Bu konuda yapıcı tenkitlerinize her zaman açığız ve her zaman için de buyurun, bize yol gösterin. Nasıl yapabileceksek, yapmaya çalışalım. Bu konferansta da belki yakinen yaşamışsınızdır, özellikle inşaat alanındaki yeni teknolojileri, yeni metotları nasıl Türkiye’ye getirebiliriz, bu konuda da yavaş yavaş yeni açılımlar denedik. Sanırım başarılı da olmaya çalıştık, ama bu konudaki yapıcı eleştirilerinizi her zaman bekliyoruz.

		Bir hesap daha yaptım; 1000 YTL’lik geliri olan bir kişi ortalama, her ne kadar SPK yüzde 50 gelir dese bile, ortalama şartlarda baktığınız zaman ödeyebilmesi için yüzde 25’le 40 arasında kalması lazımdır. Çünkü biraz önce de dedik ki, ödeyebilir nitelikte olması lazım. 1000 YTL’lik bir kişinin 400 YTL ayda ödeyebildiğini varsayalım; 38.000 YTL’lik, kabaca 30.000 dolarlık konut alabilir. Resmi rakamlara baktığınız zaman, inşaat rakamlarına baktığınız zaman, ortalama Türkiye’deki konut bedeli 44.000 YTL’dir. Mortgage’da ne olmuş, onlara bakarsak da, yaklaşık 70-75.000 dolardır. Ortalama 44.000 YTL, 70.000-75.000 dolarda konut kredisi veriliyor ve bunun da yüzde 70 olduğunu düşünürseniz demek ki, konut kredisi verilen konutların ortalaması 100.000 dolardır. 1000 YTL alan bir kişinin bu konutu almasına şu aşamada imkân yoktur. Sosyal noktalar burada işin içine giriyor. Bunu alabilmesi için 2000 YTL alması gerekiyor. Ortalama 2000 YTL alan bir kişi girer. Türkiye’nin yüzde 40 civarı 2000 YTL ve üstüne giriyor.

		Fakat burada da bir yanlış anlama var. 25 yıllık, 30 yıllık olarak düşünülüyor. Şöyle düşünün: Bir insanın para kazanmaya başlama çağları 25-30 yaşlarıdır. Bir insan doğal olarak ilk çağında gidip de üç odalı bir ev almaması lazımdır, almasın, biz alıyoruz, o ayrı, dört odalı, beş odalı da alıyoruz, ama almasın. Yapabilecek bir şey yok, ben hâlâ tek odalıda oturuyorum. Maaşım neyse ayağımı yorganıma göre uzatmak mecburiyetindeyim. 25 yaşına nihai olarak para kazanma çağı olarak baktığımız zaman, 55, 60 yaşlarına kadar bu birikimi yapmış olması gerektiğini varsayıyoruz. O yüzden 50 yaşın üstündeki bir kişinin konut kredisi alması çok zorlaşıyor. Olayın içerisine girdiğiniz zaman başka faktörler de var. 25 yaşındaki kişinin riskiyle 50-55 yaşındaki bir kişinin riski çok farklı değerlendiriliyor, ama bakın bir de şöyle bir gelişme var: İnsan yaşı uzadıkça, şu anda bu İngiltere’de başladı, Amerika’da da başladı, 50-55 yaşındakilere ikinci mortgage verme imkânı doğmaya başladı. Çünkü yaş 80-85’lere çıkmaya başladı. Bazı şeyler hem kötü, hem de iyi.

		Salondan

		İş güvencesi?

		Tevfik TÜREL

		İş güvencesi dünyanın hiçbir yerinde yoktur, yapabilecek hiçbir şey yok. Biz bir konut kredisi verirken neye bakarız? Önümüzdeki öngörülebilir sürede bu kişi aktif çalışmadan çıkabilecek mi? Bu da üç yıldır. Bir kişi kaç yılda bir iş değiştirmiş, ona bakılır. Olayın arkasında başka şeyler var.

		Salondan

		Bir de işsizlik sigortasına değinebilir misiniz, oralarda o var, bizde o da yok.

		Tevfik TÜREL

		Şöyle söyleyeyim; işsizlik sigortası dediğiniz olayla geçinmenize imkân yoktur. İşsizlik sigortası ancak ve ancak aç kalmamamız içindir. Mesela, bugün Amerika’da bu her eyalete ve bölgeye göre değişir. 400 dolar para alıyorsunuz. 400 dolarla ne kiranızı ödersiniz, ne bir şey yapabilirsiniz. İşsizlik sigortaları öyle bahsedildiği gibi değildir, ancak sokakta kalmamak için o en azından, çünkü bir iş bulma süresi, her 10.000 dolarlık geliriniz için yaklaşık bir aydır, 30.000 dolar olarak düşündüğünüz zaman üç ayda iş bulmanız gerekir. O üç ay içinde borçlanacaksınız, ama bu arada da eski borçlarınızı o 400 dolarla ödemesini yapacaksınız. Sistem bunun üzerine yürüyor. Her şey maalesef ekonomi üzerine yürüyor, benim de hoşuma gitmiyor, ama o yüzden ben de bir odalı evde oturuyorum. Yani baktığımız takdirde maalesef böyledir.

		Müsaade ederseniz iki konu daha var, onları bitireyim. Mehmet Bey ilk konuşması sırasında birkaç şey söyledi. Arsa üretimi konusunda olay tamamen üreticiyle tüketiciyi devreden çıkartmıyor. Tam tersine, üreticiyle tüketiciyi karşı karşıya bırakıyor. Arz-talepten dolayı karşı karşıya bırakıyor. Burada mortgage sadece bir araçtır. Tüketicinin konutu alması veya üreticinin biran önce konutu yapması için gerekli olan finansmanı sağlaması için sadece bir araçtır.

		Bir de olaya şöyle bakın: Krediyi alıyoruz, tabii doğal olarak bunun faizini veriyoruz. Faizden bankalar kazanıyor, ama bu işin içerisinde tasarruf olayı da var. Eve koyduğumuz her bir para, açıkçası bir kısmını tasarruf yapıyoruz, bir kısmını faiz olarak veriyoruz. Açıkçası parayı kullanmanın bedelini veriyoruz. Çünkü çok net olarak söyleyebilirim, Türkiye geçmişte tasarruf yapmadı.

		Konut ihtiyacını çözmez denildi, ben buna katılmıyorum. Son yıllarda çok başarılı örnekleri var; mortgage uygulamasının son derece başarılı örnekleri var, dünyada örnekleri var, Meksika örneği var, Peru örneği var. Bu örnekler mutlaka göz önüne alınmalıdır. Türkiye’de bence arsa üretimi en büyük sorun olarak önümüze çıkıyor.

		Ülke kredibilitesi çok önemlidir. Çünkü faiz sırasında ülkenin belli bir ilk olarak oradan başlanıyor, ülke kredisi üstüne yapılıyor. Şöyle düşünün ki, bugün faizler 13-14’lerde, çok yüksen deniliyor. Amerika’daki en büyük konut patlamaları 1970’li yıllarda, 80’li yıllarda yüzde 20-25 faizlerden yapıldı. Burada önemli olan faiz değil, burada önemli olan reel faiz olayıdır. Bizim Türkiye’deki reel faizimiz çok büyük, o yüzden sıkıntı yaşıyoruz. Yoksa enflasyonun yüzde 80 olduğu dönemde bile bizim reel enflasyonumuz bu kadar yüksek değildi. O zaman da enflasyondan arındırdığımız zaman 4-5’lik bir reel enflasyonumuz vardı. Bu açılınca o zaman sıkıntıya girdik.

		Bugün Romanya’ya bakıyorsunuz, Bulgaristan’a bakıyorsunuz, Polonya’ya bakıyorsunuz, bizim şu anda bulunduğumuz faizler seviyesinde çok büyük mortgage imkânları yarattılar ve yeniden ülkelerini imar ettiler. Romanya, Bulgaristan halihazırda etmeye çalışıyor.

		Bir şey daha söyleyeceğim: Biz bunu 30-40 yıl nasıl öngöreceğiz deniliyor? Biraz önce yarıda kaldı, kusura bakmayın, tekrar o konuya geri döneceğim. Mortgage’ın ömrünü ortalama olarak biz 7 yıl alıyoruz. 7 yıl içerisinde insan ya evini değiştirecektir, ya ödeyemeyecektir, geri verecektir. Bu 7 yıllık ortalama süreç içerisinde ne olacağı ortaya çıkacaktır. İlk 3 yıl çok kritik, ilk 3 yıldan sonrasını zaten o kişi ödeyebilir demektir.

		Gayrimenkul üzerinde yatırım yapan, mortgage havuzundan alanlara gayrimenkul teminat olmuyor diyorsunuz. Şöyle bakalım: Zaten bu kişi yüzde 30 civarlarında parayı koyuyor. Ortalama olarak 3 yılda olduğunu düşünelim. Bir de mortgage’ta geri ödenmeme oranı dünyada en yüksek ortalama yüzde 2,5’la Amerika’da, Türkiye gibi Akdeniz ülkelerinde bu sıfıra yaklaşan bir değerdir. Allah’a çok şükür, başımız çok sıkıştığı zaman, annelerimize, babalarımıza, akrabalarımıza gidebiliyoruz. Bugün bizim bu imkânımız var, 10-20 yıl sonra inşallah çocuklarımızın da olur, inşallah o noktaya geliriz, ama Rusya 98 krizinde verilmiş olan mortgage’larda sıfır, yani hiç geriye dönüş olmadı, ödenmeme olmadı. Sıfıra yakın diyelim, mutlaka sıfır olmayacaktır, sıfıra yakın çıktı.

		Kriz anlarında herkes elindeki mala sonuna kadar yapışıyor. Şu andaki krizden dolayı 1,20’ye çıkması bugüne kadar konut kredisi almış olanları hiçbir şekilde etkilemez, çünkü tüketici kanunları çerçevesinde bunların hepsi sabit faizle verilmiştir. Hiçbir şekilde geri dönüp de bankalar bu faizleri artıramazlar. Zaten kanunda da, o konulara girmedim, değişken faiz konseptini de getiriyorlar. Bu sebepten dolayı getiriyorlar. Günü geldiğinde ucuz olsun ki, normalde asıl değişken olsaydı 0,8’lere bile inebilirdi, bankalar bunun da olabileceğini öngördükleri için doğal olarak biraz yüksek tuttular. Bugüne kadar bankalar kazanmıştı, şimdi bankalar kaybediyor, üç gün sonra tekrar bankalar kazanmaya başlayacak. Bu bir cepten bir cebe devamlı dolaşacak.

		Bankalar açısından baktığımız zaman, Türkiye’nin bankacılık sistemi, yapılan bilanço güçlüğüne bakarsanız, 15 milyar dolar seviyesinin üstüne çıktığı zaman ülke için risk teşkil etmeye başlıyor, bankalar için de risk teşkil etmeye başlıyor. Bizler zaten 12-13 milyarlar seviyesine geldik, bankacılık sistemi tıkanıyor. O yüzden securitization gündeme geldiği takdirde bankalar biraz nefes alacak. Çünkü bu riski tutacak, üçüncül kişilerin üstüne atacak ve banka bilançolarında bütün bunlar gözükmeyecek. Bu sistemin altında bu yatıyor. Bu riski bir an önce yurtdışına atma yatıyor, ama şu da bir gerçek ki, şayet uluslararası standartları getiremezsek, tamamıyla bir hayal kırıklığına uğrarız. Diyebileceklerim bunlar, sanırım mümkün olduğu kadar cevap bulmaya çalıştım.

		Salondan

		Sadece panel değil, ama bu verdiğiniz cevaplar üzerinde çok ciddi tartışmalar yapabiliriz.

		Yıldız SEY

		Sonra, ben burayı terk edeyim, yeni bir yönetici gelecek, ondan sonra... Çok teşekkür ederiz, sağ olun.
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		Kubilay ÖNAL

		Evet, toplantımızın ikinci bölümüne geçiyoruz. Birinci bölüm gerçekten, kişisel olarak benim umduğumdan verimli geçti. En azından yapılan politik değerlendirmenin dışında, önümüzdeki sorunlara ilişkin temel vurguların da yapıldığı gibi bir izlenim elde ettim.

		İkinci bölüme geçeceğiz. İkinci bölüme geçerken yalnız bir hatırlatma yapmak istiyorum. Bu forum düşüncesi ortaya çıktığında henüz Mimarlar Odası Konut Kurultayı hedefi çok berrak değildi. Ancak daha sonra yapılan değerlendirmeler içinde bu toplantının Mimarlar Odası’nın fikri olarak geliştireceği bir kurultay formatına kavuşmasına dönük bir ilk toplantı, hazırlık toplantısı olması gerektiği konusunda ortak bir kanaatimiz oluştu ve bu anlamda henüz 2007 yılında yapılacak olan Konut Kurultayı formatı çok belirgin, net olmasa bile önemli bir girdi sağladık. O anlamda da bence işlevini yerine getirdi. Önümüzde bu öğleden sonra yaptığımız oturumda kalan noktadan foruma dönüştüreceğiz, ama bu forumun niteliğinin önümüzdeki sürecin sürekli toplantılar dizisi ve bir sürü başka tür değerlendirmeler süreci olacağını varsayarsak, belli dipnotların biraz daha açılarak daha sistemli bir rapora dönüştürülmesi hedefine dönük bir forum olmasını diliyorum. Umarım Mücella beni dinliyordur. Mücella buyur, hoş geldin. Forum yöneticisi Mücella Yapıcı, Mimarlar Odası Konut Kurultayı Düzenleme Kurulu’ndan, aynı zamanda da Mimarlar Odasının her şeyi, ayrıca da Afet Komitesi Sekreteridir.

		Mücella YAPICI

		Çok teşekkür ederim. Merhabalar efendim. Benim burada olmamın bir tek ciddi gerekçesi var; bu toplantılarda dışarıdan çok müdahale ettiğim için beni buralara oturtuyorlar. Hepiniz hoş geldiniz, hepinizi saygıyla selamlıyorum, gerçekten benim açımdan çok verimli bir toplantıydı. Umarım forum da bu verimli toplantıyı biraz daha kalıcı hale getirir diye düşünüyorum. Sayın Kubilay Önal ve Mete Hocamla “forumdan ne murat ediyoruz” diye konuştuğum zaman esas olarak önümüzdeki sorun alanlarını, mortgage konusunda ya da konut finansman modeli olarak mortgage konusunda önümüzdeki dönem için belki tartışma başlıklarını belirlemek ve konut kurultayına doğru giderken daha derin tartışma alanlarını buradan açmak, derdimiz ve muradımızdı.

		Herhalde bir buçuk saatimiz var. Şu anda saat 17.05, az kişiyiz de, burada gördüğüm kadarıyla nitelikli bir çoğunluk var. Onun için şimdiden süreyi kısıtlamayalım, buyurun.

		Kubilay ÖNAL

		Çok özür dilerim, bir telgrafımız var, biraz geç geldiği için şimdi duyuruyorum. Toplantımızla ilgili Fatih Belediye Başkanı Mustafa Demir, hem Mimarlar Odası’na, hem İTÜ Yapı Araştırma Merkezi’ne ayrı ayrı gönderdiği telgraflarda başarılı bir etkinlik diliyor.

		Mücella YAPICI

		İsterseniz şöyle bir sorun alanıyla tartışmaya başlayalım. Bütün tartışmalarda esas sormamız gereken belki de mortgage denilen sistemin Türkiye’deki mevcut konut sorununu çözmeye yönelik bir sistem olup olmadığı, eğer böyle bir sistemse çözme şansı nedir ve hedeflediği kitle hangi kitledir gibi epeyce üzerinde durduğumuz bir alan var. Ben böyle bir soru ortaya atarak isterseniz tartışmayı açayım. İsimlerinizi bildiriniz, kürsüyü de kullanabilirsiniz.

		Niyazi DURANAY

		Teşekkür ederim. Konuşmacı arkadaşlara çok teşekkür ederim, mortgage konusunda enine-boyuna bilgilendirdiler; eksikliklerimizi tamamlıyoruz, sağ olsunlar.

		Şöyle başlamak istiyorum: Şehirlerimizde konut açığa ne kadardır? Konut sayımı var mı? Yok. Nüfus sayımı yok, koyunların, keçilerin sayımları yok, Türkiye’de konut açığa var diye ezbere iş yapıyoruz. Bir de büyük şehirlere insanları akıtmak için elimizden geleni yapıyoruz. Tarlasını, bağını satıyor, İstanbul’a geliyor, konut sahibi olacak, iş sahibi olacak. Bunu planlamayla da teşvik ediyoruz. Bugün kurulan İMP denilen planlama bürosunda 20-25 milyonluk rakamlar konuşuyorlar. İstanbul bu kadar yoğunluğu kaldırabilecek potansiyele sahip mi?

		Ayrıca, 50 yıllık bir ihmal sonucu hiç yaşanmaz hale gelmiş konutlar, mahalleler, bunların ıslahı gerekli, bunların çoğu depreme dayanıklı değildir. Biz bunlar için önemli çareler düşünmeden, yeni konut alanları açmaya çalışıyoruz. Bu kararlar da tepeden inme veriliyor, planlama da olmuyor. Ondan sonra bankalar ortaya çıkıyor, vaktiyle yüzde 7500’lere varan faizlerle devleti soyan bankalar, zengin olan bankalar bugün ellerinde birikmiş paralarla konut sorununa giriyorlar; sanayiye girmez, tarıma yatırım yapmaz, üretime yatırıp yapmaz, konut yapacak. Çünkü nasıl para kazandığı bilinmeyen bir zümreye lüks konutlar yapacak, zengin olacak, ama memleket batacakmış, kimsenin umurunda değil.

		TOKİ denilen bir kurum yaratıldı. Bu sözde halkımızın konut ihtiyacını sağlayacak. Amacından tamamen sapmış bir kurum, olmayacak yerlerde lüks konutlar yaparak para kazanmaya çalışıyor, onunla fakire, fukaraya konut yapacak, inanılır şey değil.

		Türkiye’nin gerçekten çok ciddi bir planlamaya ihtiyacı var. Sanayimiz nerede olacak, tarımımız nasıl gelişecek, bölgesel denge nasıl sağlanacak? Bu yapılmadan sahil şehirlerine, başta İstanbul olmak üzere büyük şehirlere akın sağlamak, buraların hızla şehirleşmesini, gökdelenlerle dolmasını sağlamak gerçekten büyük bir ihanettir.

		Hepimize düşen görev var. Zaten çok kritik bir dönemden geçiyoruz. Başımızda öyle bir siyasi kurum var ki, bugünden yarına ne yapacağı belli değil, çok belli de yavaş yavaş yüzlerini de ortaya koyuyorlar. Burada her şeyden önce bizim yapacağımız önemli bir şey var. Aydınların halkı inandıracak bir şekilde bir zincir oluşturması ve bu beladan kurtulmamız gerekiyor. Hepimize Allah kolaylık versin.

		Mücella YAPICI

		Teşekkür ediyorum. Niyazi Ağabey. Bence konut açığı belli değil, ne kadar konut ihtiyacımız olduğu belli değil. Bu arada birtakım konutlar yapılıp duruyor, İstanbul nüfusu da artıp duruyor. Buyurun Eyüp Bey. Bir de bu mortgage’in Türkçe karşılığını bilen varsa söylesin.

		Eyüp MUHCU

		En son Türk Dil Kurumu, kısaltılmış şekliyle “tutsat” olarak önermiştir. Tutulu satış, ipotekli kredi esasında, tutulu satış, “tutsat” denilebilir diye bir açıklama yapmıştır.

		Mücella YAPICI

		“Teneşir vadesi” diyorduk.

		Eyüp MUHCU 

		Tabii, efendim aslında bir finansman modeli olarak mortgage’ın ülke ekonomisi, yurttaşlar üzerindeki etkilerini değerlendirme olanağını acaba ülkemiz sürdürebilecek mi diye bir endişeden bahsedebiliriz. Çünkü biliyorsunuz geçen hafta Cumhuriyet, bugün Danıştay’a yapılan saldırıyla ortam terörize ediliyor. Bu terörize edilen ortam içerisinde yurttaşların hakları ya da ülke kaynakları ve benzeri konularda kentin ve ülkenin sağlıklı gelişme modelleri bu karmaşadan uzakta sağlıklı şekilde üretilebilecek mi? Bunların hepsi birer soru işaretidir. Mortgage’la ilgili açılış konuşmam vardı. Sağ olsun Mete Hocam o açığı kapatmıştır. Ben zorunlu nedenlerden dolayı aranızda yer alamadım. Tekrarlardan kaçınarak kısa birkaç hususla ilgili görüşlerimi aktarmak istiyorum.

		Mortgage ya da Türk Dil Kurumu’nun son önerdiği şekilde “tutsat” sisteminin, özellikle bir konut finansman modelinin ötesinde bir yapı üretim sürecinin kendisi olduğunu ben özellikle sizlere aktarmak isterim. Çünkü yapı üretim sürecine bir finansman modeli oluştururken o sürecin üreticileri, tüketicileri, organizatörleri de belirlenmiş oluyor. Çünkü mortgage dışında alternatif üretim modelleri ya da alternatif finansman modelleri ortaya konulabilmiş değil ya da kamunun elindeki olanaklar bu anlamda değerlendirilebilmiş değildir. Kamunun elindeki olanaklar dediğimiz zaman, kamu arsa üretimine dair ilgili kuruluşların yeniden reorganizasyonu ya da konut üretiminde yer alan Toplu Konut’un yeniden yapılandırılması, gerçekçi bir hale getirilmesi gibi alternatif yöntemler bir tarafa bırakılmış, bunun ötesinde dış kaynaklı bir finansman modeli üzerine yapı üretim süreci belirlenmiş oluyor.

		Ben bunun enine boyuna tartışılıp değerlendirildiğini arkadaşlarımdan da öğrendim; öyle de tahmin ediyordum. Bunun getirdiği kimi sorunlardan, yapı üretim süreci açısından, toplumsal haklar açısından, kentlerimiz açısından getirdiği kimi sorunlardan bahsedebiliriz. Özellikle sistemin dışında kalan yurttaşların üzerine getirilen kimi yükler ya da varsıl ile yoksul arasındaki uçurumun açılması bir tanesi; bir diğeri ülkenin sırtına kambur getirilmesi anlamında kimi hususları içerdiğini söyleyebiliriz. En genel anlamda, bunun ötesinde daha detaya girmeden bir şey daha söylemek istiyorum. Ülke bu sistemle, dış kaynaklı finansman sistemiyle yeni kamburlar edinmekte, özellikle ithal yapı malzemelerinin kullanılması, paranın birkaç katına satın alınıyor olması gibi nedenlerle yeni dışa bağımlılıklar edinmekte. Bunu noktalamış olayım.

		Tabii bu finansman modelinin bir yapsatçı anlayışı pompalaması söz konusudur. Yapsatçı anlayış kendi sürecini de finansman modeline göre işletiyor ve büyük firmaların süreci belirlemesi, yapı üretim sürecinde tek egemen olmaları, yapı üretiminde bir tekelleşme olması maalesef bu finansman modelinin devamı olan bir süreçtir. Bununla birlikte kamu yönlendirici, planlayıcı, organize eden kimliklerinden neoliberal politikalar nedeniyle vazgeçmiş oluyor. Böyle bütünleşen bir sistemden söz edebiliriz. Tabii yurttaşların, kooperatif gibi ya da başka şekillerde bir araya gelme modellerinin de terk edildiğini biliyoruz.

		Burada altını çizmek istediğim yine iki husus var. İnsan odaklı bir finansman modeli olmadığını biliyoruz. Dolayısıyla insan odaklı bir kentleşme modeli olmadığını biliyoruz. Kâr maksimizasyonu esasına dayandığı için ilgi alanlarının kentin güzide yerleri, yeşil alanları, havzaları, tarihi merkezleri gibi rant değeri yüksek alanlar olması pek tabii. Bunun da sonucunda hem tekelleşmeye bağlı olarak konut fiyatlarının yüksek olması, kira bedellerinin yüksek olmasıı  ve bunun da sosyal yapıya olumsuz etkilerinden söz edebiliriz. Buna kimliksiz yapı topluluklarının değerlendirilmesini dahil etmek de mimari açıdan gerekir.

		Ben sonuç olarak konuyu bir hususa değinerek bitirmek istiyorum. Aslında Türkiye, bilinen yöntemlerle kendi yapı üretim sürecini sağlıklı ya da kimi modelleriyle, kısmen sağlıklı ya da sağlıksız yapabildi. Bugün gelinen aşamada yapı stokları ve kentlerimizin durumu ortada; açık bir durum söz konusu. Bu aşamadan sonra aslında, hem kentsel rantın büyüklüğü, hem yapılaşma yoğunlukları gibi nedenlerle mülkiyet hususunun da artık tartışılabilir bir aşamada olduğunu düşünüyorum, varsayıyorum. Bilinen küçük, orta ya da büyük mülkiyet biçimleriyle konut üretimini tanımlamak, yönlendirmek ve hedefe ulaşmanın pek mümkün olmadığını görüyoruz. Batının kullanma hakları temelinde kimi yapı üretim süreçlerini organize etmiş olduğunu biliyoruz, ancak bunun taşıdığı sağlıksızlığı da biliyoruz. Örneğin Paris’te birtakım sosyal hakların geri alınması nedeniyle göçmenlerin ayaklanmasını izledik. Bu bir anlamda kullanım haklarının geri alınması ya da onun bedelinin oluşturulmasından kaynaklanan bir durumdu. Başka kültürel nedenleri olduğunu da biliyoruz. Ancak, bunun da ötesinde mülkiyetin kullanma haklarının toplumun kendi yaşam standardı ve kültürel değerleri de göz önünde bulundurularak yeniden düzenlenebileceği ya da düzenlenmesi gerekliliği ihtiyacı ortaya çıkmaktadır. Bu modelle devam edilirse eğer ya da benzer modellerle ortada büyük mülkiyet sahipleri ya da sadece varsıl diyebileceğimiz kesimlerin elde ettiği konutlarla giderek bir lüksleşmenin olacağı çok açıktır. Kentsel dönüşüm projeleri bunu bir şekilde ortaya koyuyor. Yerine ikame ettiğiniz konutlarda oturanlar artık o çevrenin insanları değil, o zaman diğerlerinin lüksleşeceği çok açıktır. Bu, kentsel dönüşüm anlamında da herhalde Konut Kurultayı’na doğru ayrıca bir değerlendirme konusu olabilecektir.

		O halde bir konut ihtiyacı çıkacağının düşünülmesi gerekirdi. Eğer bir toplumda pahalı konutlar üretiliyorsa ve bu pahalı konutlarda yüksek bedellerle kirada oturma söz konusuysa yoksullaşan, dar gelirli haline gelen ya da mülksüzleşen toplum kesimlerinin barınacağı konutların da bir şekilde organize edilmesi gerekir. O nedenle kullanım hakları temelindeki bir düzenlemenin acil ihtiyaç olması söz konusudur diyorum, teşekkür ediyorum.

		Mücella YAPICI

		Ben de çok teşekkür ederim. Sevgili Tevfik Türel arkadaşı dinlerken tarihler söylendi. Konut sektörünün, dünyada taşınmaz sektörünün hızlandığı dönemlere dikkat ederseniz, mortgage da bu anlamda dünyada yer buldu. Hep bir anlamda finansal krizlere denk düşüyor. 29’da Amerika’daki büyük iktisadi bunalım, ondan sonra 70’ler, sonra 80’ler, şimdi 2000’ler. Birden şöyle bir şey geldi aklıma: Acaba bu gayrimenkulün menkul hale getirilmesindeki finans çıkarlarının bu dönemsel krizleri çözme derdi midir bu, yoksa dünya üzerinde gerçekten konut sorununu çözmeye yönelik midir, diye böyle size, ortaya bir soru atayım dedim, konuşamıyorum ya... Buyurun, söz almak isteyen var mı? Gerçekten çok örtüşüyor, değil mi? Ulaşım ve taşıma sektörünün canlanmasıyla, emlak sektörünün canlanması küresel krizlerle niye bu kadar örtüşüyor, tesadüf müdür?

		Tevfik TÜREL

		Aslında örtüşmesi şöyle efendim; 1929’daki büyük iktisadi krizin arkasından Amerika doğal olarak iç harcamalarını artırma yolunda bir düşünce içerisine girdiğinde konut sektörünün, daha doğrusu inşaat sektörünün ciddi bir lokomotif olacağını öngörmüşlerdir ve bu doğrultuda Fannie Mae dediğimiz kurumu, onunla birlikte daha başka Ginni Mae tarzında üç kuruluşu beş yıllık bir dönem zarfında gündeme getirmişler.

		Mücella YAPICI

		Hocam, Fannie Mae’in Türkçesi nedir?

		Tevfik TÜREL

		Fannie Mae’in Türkçesi yok, ismi bu. Şöyle diyebiliriz, ilk başlarda Amerikan hükümetinin garantisi ve direkt garantisiyle kurulmuş bir devlet kuruluşu, kamu iktisadi teşkilatı, daha sonra Amerikan hükümetinin buradaki her türlü garantisi kaldırılmış durumda, şu anda fiktif olarak Amerikan hükümetinin garantisi var gözüküyor, ama tamamıyla bağımsız, borsada kote gören bir firma aslında. Sahibi de borsadaki yatırım yapan yatırımcılar. Yönetimi profesyonel olarak yapılıyor. Bu konuda çok başarılı bir örnek.

		Fannie Mae’in ne sağladığına bakalım. Fannie Mae şu anda kendi parası olduğu için Amerika’daki bazı bu tür havuzları satın alıyor, ama parası olduğu için satın alıyor. Asıl kurulduğu zamanlar satın almak amacıyla değil, zora düşüp ödeme krizine girenlere karşı bir sigorta mekanizması olarak oluşturulmuştur. Yatırımcı buraya parasını koyduğu zaman olur da yüzde 2,5’luk bir dönem içerisinde, kalanlar olacaktır, her zaman için de olacaktır, bunlara karşı demiş ki, sizin burada bir kaybınız olursa ben o zaman bunu yatırımcıya karşı garanti ediyorum. Fakat bunu yaparken de kriterler koymuş, işte konutun değerini yüzde 70’e kadar finanse etme metodolojisi buradan çıkmıştır. İlk çıktığında bunlar yüzde 50’ler civarındaydı. Yüzde 50’sini cebinizden koyuyordunuz, yüzde 50’sini kredi olarak alıyordunuz. Bütün bunlar o dönemlerde gündeme gelmiş ve bütün bu mekanizmalar, değerleme mekanizmaları, kredi scoring dediğimiz kişinin kredibilitesi mekanizmaları, bütün bunlar o dönemlerden itibaren gündemimize gelmiş ve bugün de son derece sofistike bir hale gelmiş durumdadır. Bu 1929 krizinden çıkmak için yapılan hizmettir.

		Mücella YAPICI

		Ekonomiyi canlandırma adına bulunmuştur.

		Tevfik TÜREL

		Ekonomiyi canlandırma adına. Aynı şekilde başarılı örneklerine bakıyorsunuz, devletin bu şekilde girdiği Güney Kore örneği, bugün en yüksek, -biraz önce söylendi, isim söylemiştiniz, hatırlamıyorum yüzde 15’i hiçbir zaman için konut sahibi olamayacak denildi- en başarılı örnek yüzde 100 olan bir Rusya vardı, dediğim gibi battı, o yüzden onu örnek alamıyoruz, yüzde 95’le Güney Kore. Güney Kore’de bu konuda çok ciddi bir devlet politikası var. Her vatandaşımızı konut sahibi yapacağız diyorlar. Maksimum düzey Kore’dedir. Türkiye’de yüzde 70’tir, Almanya’da baktığınız takdirde bu yaklaşık yüzde 40-45’ler civarındadır. Almanya’yı biz ileri bir ülke olarak görürüz, orada bile –“bile” demeyeyim- yüzde 45 civarındadır.

		Mücella YAPICI

		“Bile” demeyin, çünkü birazdan kiralık konut diye soracağım. Şart mıdır mülk sahibi olmak?

		Tevfik TÜREL

		Hayır, illa mülk sahibi olmak mecburiyetinde değilsiniz, ama tasarrufu teşvik ettiği için konutlaşmayı açıkçası yükseltiyor. Bir de olayın sosyal tarafına bakalım, olayın psikolojik tarafına bakalım. Mülk sahipliği yüksek olan mahallelerde veya bölgelerde çevre kirletme riski azalıyor, soygunlar, öldürmeler azalıyor, ayaklanmalar azalıyor. Geçmişteki tecrübeler bunu gösteriyor. Mülkiyet oranını, sahipliğini ne kadar yükseltirsek, o kadar sosyal stabilite geliyor. Türkiye’de bu kadar başımızdan geçenlere rağmen halkın ayaklanmayışını biz belki kaderciliğe bağlıyoruz, ama başka sebepler de var. Bu oran Türkiye’de yüzde 70.

		Mücella YAPICI

		Biraz gecekondulaşmanın sayesinde mi?

		Tevfik TÜREL

		Hayır, resmi rakamlar, gecekonduların çoğu resmi rakamların içerisine girmiyor. Siz daha iyi bilirsiniz, ama gecekondular hiçbir zaman bu rakamların içine girmiyor. Yasal olanlar sadece girebilir. Bir de bir konut açığı sorusu soruldu. 1999 yılında DPT’nin yapmış olduğu araştırmada o gün için 450.000 konut açığı vardı. 2005 yılına geldiğimiz zaman da yaklaşık olarak 5,5 milyon yeni konuta ihtiyaç olduğu söyleniyordu. Bunun içerisine yenilemeler dahildir. Yapılanlarla birlikte yaklaşık olarak bu 450.000-500.000’lik konut açığımız şu anda 1.500.000 civarına geldi. Bunun üstüne bir de belediyelerin gündeme getirdiği yeniden imarlaştırma, yeniden yapılandırmaları katarsak önümüzdeki 10 yıl içerisinde Türkiye her yıl 30 milyar dolarlık yatırım yapmak mecburiyetinde ki, yüzde 70’lik seviyemizi en azından yüzde 80’lere çekebilelim –ki bu yüzde 80’ler çok iyi bir seviyedir- ve eskimiş konut stokumuzu yenileyebilelim.

		Türkiye’nin 30 milyar dolar her yıl yatırım yapması ne demek? Yaklaşık olarak ekonomisinin, inşaat sektörüne bağımlı ekonomisinin, gayri safi milli hâsılasının yüzde 40-50’lerinin buradan gelmesi demektir. Bugün Çin’in büyümesine bakıyorsunuz, konuttan kaynaklanan büyüme rakamların içerisinde gözüküyor. Aynı şey bizde de oldu. Konut sektörümüz yüzde 19 büyüdü, bu büyüme direkt olarak büyümemize yansıdı. Bütün bunlar da refah seviyemizi büyütecek ve belli bir yere Türkiye’yi getirecek.

		Son olarak bir şey daha eklemek istiyorum. Amerikan ekonomisinin ki, dünyanın en büyük ekonomisi, şu anda yüzde 48’i gayrimenkule dayalı ekonomilerden oluşuyor. Bunun içerisine mobilyacısı da dahil, camcısı da dahil, konut yapanı da dahil, çimentocusu da dahildir. Yüzde 48’i, dünyanın en büyük ekonomisi... Her 8 kişiden inşaat sektörüyle ilintili olarak çalışıyor.

		90’lı yıllarda “mortgage backed security”ler gündeme geldikten sonra Amerika bu patlamayı yaptı. Bu olayın Amerika’da da 10-15 yıllık geçmişi var, fazla değil, o yüzden herkes bunu taklit etmeye çalışıyor. Yoksa biz niye kendimize onu örnek alıyoruz? Sırf biz almıyoruz, Almanya’da, tüm Avrupa’da bile şu anda mortgage backed security konusunda ne yapabiliriz diye çalışma var. Danimarka bile bu çalışmayı yapıyor. Çünkü güçlü bankacılık dönemi bitti. Devlette ve bankalardaki riskleri daha çok şahıslara dağıtma eğilimi var. Biz nasıl özelleştirmeyi kaçırdık, sonundan da olsa yakalayabildik, bari bu akımı kaçırmayalım, yatırım bu döneme geliyorken bunu bir an önce çıkartalım, çünkü çok ciddi ilgi var. Türkiye büyük bir ülke, konut açığı ortada, sizin aldığınız konutlar da Amerika’daki, Japonya’daki, Güney Afrika’daki, Kore’deki yatırımcı için en güvenilir yatırım. Dünya bunu kabul ediyor, biz bunu Türkiye’ye çekmek için yapıyoruz. Bunu yabancılara peşkeş çekme olarak görürsek çok yanılırız. Çünkü bu bir finans metodudur. Burada hiçbir şekilde hiçbir mal yabancılara peşkeş çekilmiyor. Tamamıyla yabancıların parasını kullanıyoruz. Risk onun zaten, bizim bankalarımızın değildir. Benim söyleyebileceklerim bunlar.

		Mücella YAPICI

		Çok teşekkür ediyorum. Tevfik Bey, galiba sizi burada biraz tutacağız, buyurun.

		Eyüp MUHCU

		Mortgage’ın esenliğini düşündüğümüzü, sistemin devamını kabul ettiğimizi farz edelim. Peki, sizin söylediğiniz rakamla yılda 30 milyar dolarlık bir para akışı söz konusu, 10 yılda 300 milyar dolar.

		Tevfik TÜREL

		Hayır, 30 milyarlık ihtiyaç söz konusu, 30 milyar dolarlık ihtiyaç söz konusu yenileyebilmemiz ve konut açığını kapatabilmemiz için, her yıl, önümüzdeki 10 yıl boyunca.

		Eyüp MUHCU

		Bunu gayri safi milli hâsılayla ilişkisi açısından değerlendirdiğimizde sürdürülebilir olarak görebilir misiniz?

		Tevfik TÜREL

		Finans akışını sağlarsak sürdürebiliriz tabii, ama buradaki en önemli nokta finans açığıdır. Türkiye’de bu kaynak yoktur. O da gelirse olacak. Türkiye bankaları, siz burada değildiniz, söyledim, 12 milyar dolar seviyesine geldik. Bir 12’yi bu bankacılık sistemi 24’e, 48’e katlayamaz, bizim bu gücümüz yok. Tüm bankacılık sistemimiz bir Deutsche Bank yapmıyor. Bu gerçekleri görmemiz lazım. O yüzden yabancılar gelmek istiyor ve dikkatinizi çekerse her gelen yabancı Türkiye’deki mortgage sistemine yatırım yapacağız diye geliyor ve bizim açıkçası şu anda dış ticaret açığımız var ve bütün bunlar onu finanse etmek için kullanılıyor.

		Ali KARA

		Benim kısa bir sorum olacak. Bu sistemle yabancı yatırımcı getireceğiz. Bizde konut sektörüne girecek. Burada benim anladığım kadarıyla finans sektörünün ana kaynağı kârdır, bütün hareket kâr temeline göre kurulmuştur.

		Tevfik TÜREL

		Dünya kâr üzerine kurulmuştur.

		Ali KARA

		Dünya kâr üzerine kurulmuş, yabancı gelecek, yabancının gelmesinden biz mi kârlı çıkacağız, yabancı mı kârlı çıkacak?

		Tevfik TÜREL

		Herkes, iki taraf da bu işten kazanacak. Biz doğru dürüst bir şehre kavuşacağız, doğru dürüst konutlarla yaşamaya başlayacağız, bunu finanse eden yabancı da parasını bize kullandırmaktan dolayı kârını alacak, gayet doğal. Varsa paranız siz de bu sisteme yatırabilirsiniz, bunu engelleyen bir şey yok.

		Ali KARA

		Bizim psikolojik kârımız olacak, onların parasal kârı olacak, dediğinizden bunu anlıyorum.

		Tevfik TÜREL

		Bu, iki taraf da memnunsa gayet doğal bir olaydır. 

		Ayşe YANDAŞ

		Siz Amerikan sistemini iyi bir örnek olarak gösteriyorsunuz, ama...

		Tevfik TÜREL

		İyi örnek değil efendim, ben sadece Amerikan sistemini biliyorum.

		Ayşe YANDAŞ

		Yalnız orada ortaya çıkan birtakım sorunlar var. Giderek bu konutlar gereğinden fazla büyük ve giderek daha lüks yapılıyor. Vergiden düşme imkânı olduğu için insanlar gereğinden çok daha büyük konutlarda yaşıyor. Bu çevre açısından çok zararlı deniliyor. O konuda ne düşünüyorsunuz? İkincisi, dar gelirlilere konut yapabilmek için yüzde 30 değil, yüzde 10-15 civarında ilk yatırım olanağı sağlıyor. Fannie Mae’in bazı programları var, bunları niye Türkiye için düşünmüyoruz? Çünkü biz biliyoruz, Türkiye’de bu alt, orta sınıfa ulaşabilirse mortgage sistemi büyük başarı olur, ama hiçbir zaman dar gelirlilere hiçbir şey sağlamayacak, o kesin, sadece belli bir gruba hitap eden bir sistemin etkinleştirilmesidir. O zaman iyice ikiye bölünecek. Konut sektöründe ne gecekondulaşma yok olacak, ne insanların konut sorunu, ona bir çözüm getirmiyor ve anlıyorum ki, siz de buna getirecek diye desteklemiyorsunuz. Bu daha üst ve orta sınıflara yönelik bir çözümdür.

		Tevfik TÜREL

		Tabii ki, hükümet politikasının ne olabileceği konusunda hiç fikrim sorulmadı. Şöyle söyleyeyim: İlkönce şehircilik açısından bakayım, Amerika’da her şey büyük, o açıdan size katılıyorum. Çevrecilik konusunda ciddi bir sıkıntı olduğunu söyleyebiliriz, ama şunu da söyleyeyim ki, o 400 m2, 500 m2, 1000 m2 villalarda, bizim burada 100 m2’lik yapmış olduğumuz konutlardan daha az enerji sarfı var, daha o açıdan bakılırsa son derece de çevreci olarak yapılıyor, ama şu da bir gerçek, Amerika’daki şehircilik de değişiyor. Ben şehircilik uzmanı değilim, o açıdan ben sadece gözlemimi söyleyebilirim. 

		Mücella YAPICI

		Hocam, Amerika’da şehircilik okutuyor.

		Tevfik TÜREL

		O açıdan size çok net söyleyeyim, şehircilik “down town” konseptine geri dönüş başladı. Şehirden uzaklaşmak yerine şehre geri dönüş sistemi başladı. Bütün şehirlerini yeniden ele alıyorlar. Eskiden arabaya dayalı bir sistem vardı, bunun başında da Teksas vardır, Teksas’ta ve California’da bilhassa yürüyüşe, insani boyutlara geri dönüş doğrultusunda bir akım var. Bu doğrultuda bütün şehirler yeniden yapılanmaya başladı, önlerinde kimi 20-20, 20-25 diye hedefler koydular, siz benden daha iyi biliyorsunuzdur. 

		İkinci sorunuza gelince, evet, Fannie Mae’in farklı programları var. Bunları Fannie Mae vermiyor, çünkü Fannie Mae’in işlevi garanti vermek ve belli kriterler koymaktır. Devletin işlevi farklıdır, devletin başka mekanizmaları var. İlk kez konut alacaklara yönelik bazı sistemleri vardı. Sadece yüzde 5’ini ödersiniz ve ayrıca bazı vergi indirimleri de vardır.

		Mücella YAPICI

		Bu devletin koyduğu bir sistemdir. Peki, orada niye devlet hâlâ ekonomiden elini çekmemiş?

		Tevfik TÜREL

		Bakın, sosyal amaçlıdır. İlk kez konut alacaklara ve belli gelir seviyesinin altında olanlara mesela, her vilayet ve her şehir için bu değişiktir. Bu New York’ta 350.000 dolarlık bir konutsa, Teksas’ta 145.000 dolarlık bir konuttur. Ne kadarının vergiden indirilebileceği konusu her yerde farklıdır. Siz bunun o kadar kısmının vergisinden muafsınızdır. Aynı zamanda emlak vergileri de Amerika’da çok yüksektir. Yıllık verdiğiniz emlak vergisi yüzde 2-3’lere varır. Sırf olaya konut kredisini verme olarak bakılmıyor, acaba emlak vergisini ödeyebilecek misiniz, 100.000 dolarlık bir şey aldığınız zaman yılda 2000-3000 dolar emlak vergisi veriyorsunuz. Türkiye’de emlak vergisi yok, açık söyleyeyim, şu anda Türkiye’de emlak vergisi yok. Şehircilik hizmetinin gitmesi için de bu emlak vergisini almak mecburiyetindeler. O yüzden bütün bu şehirler güzelleşiyor, ama orada da bir istisnaya gidiyorlar. Tek evi olanlardan yüzde 40-50, artık o şehir ne belirlediyse, o kadarlık vergisini alırlar, orada da bir muafiyet sağlamışlardır ve bu sayede de tüm değerin gösterilmesini sağlarlar. Amerika’da tapu sistemi yoktur, kontrat sistemi vardır. Her kontratta evlerin değeri 1 liradır, ama rayiç bedelleri çok doğru olarak tespit edilir, özel şirketler tarafından yapılır. Bizdeki gibi şu 300.000 dolar istiyor, hadi buranın rayici 300.000 olsun şeklinde değil, burada 250.000 dolara satıldıysa tapuda gösterilen, kadastrosunda gösterilen rakamlar üzerinden gider. Sistemlerde çok ciddi farklılıklar var. Açıkçası bunları size şöyle söyleyeyim: Bundan önce çalıştığım şirkette ben bu işin başındaydım. Kostarika’ya bu sistemi kurduk, Venezüella’ya bu sistemi kurduk, Karayip’lere bu sistemi kurduk. Mısır şu anda bu sistemleri kurmaya çalışıyor, Romanya’ya kurduk, biz Türkiye’ye de bunları anlatmaya çalıştığımız zaman, burası Türkiye deniliyor, burası böyle işler deniliyor, ama tüm dünya bu sistemleri bir ileriye götürmek için çalışıyor. Biliyor musunuz, bugün yapılan her 100 işlemin 30’u mahkemede bitecek. Tapuda yapılan her 100 işlemin 30’u mahkemede bitecek. Bu rakam yüzde 5’in üstüne çıktığı zaman tapu delinmiş demektir. Biz “Adalet mülkün temelidir” diyoruz, Türkiye’de adalet yok.

		Mücella YAPICI

		Vallahi, oturun Tevfik Bey, orada Tevfik Beyi diktik, ben çok üzülüyorum.

		Erol KÖKTÜRK

		Aslında iki şey sormak istiyorum. Bunlardan bir tanesi, Amerika’da bu sistemin içinde kredi kullanan bir kullanıcı ödeme güçlüğüne düşerse orada mekanizma nasıl çalışıyor? İkincisi, siz madem ki bu kadar bu olayların içindesiniz, hatta GYODER’in yetkilisisiniz, sözü edilen Konut Finansman Yasasının yasalaşma sürecindeki bu gecikmeleri neye bağlıyorsunuz? Daha açık bir soruyla, Türkiye’deki banka sisteminin bunun karşısında bir direnişi mi söz konusu da, o nedenle bir gecikme söz konusu, yoksa çoktan çıkması bekleniyordu ve çıkamıyor.

		Tevfik TÜREL

		İkinci sorunuza kusura bakmayın, cevap vermeyeceğim. Politik konuya girmek istemiyorum. Biz GYODER olarak üstümüze düşen vazifeyi sonuna kadar yerine getirmeye çalıştık. Gecikmelerin nereden kaynaklandığını açıkçası bilemiyorum. Türkiye’de bazı şeyler yavaş işliyor, ama bu kanunun çıkması ne yazık ki 2 yıllık bir gecikmeye sebebiyet verdi. Diğer alt yapılarının çalışması için kullanacağımız çok önemli 2 yılı kaybettik. Ben o gözle bakıyorum. Çünkü bankalar 12 milyar dolar seviyesine geldi, bunun da bir hazırlık dönemi var. Daha SPK, BDDK, Ticaret Bakanlığı bu konuda yönetmelikler hazırlayacak. Bunların tartışılmaya ihtiyacı var. Gerçi bunların çoğu hazır deniliyor. Ben SPK’dakileri biliyorum, gerçekten hazır, diğerlerini bilemiyorum. Siz bir konut aldığınız zaman size bir günlük düşünme süresi veriliyor. Bu düşünme süresini ne şekilde dokümante edecekler, o belli değil. Size bir günlük düşünme süresini verirken daha öncesinden ne bilgiler verecekler, o belli değil, daha çok şey belli değil. Çünkü çok şey yönetmeliklere atıfta bulunuyor.

		Biraz önce denildi ki, tek kanun çıkartılsın. Romanya’da tek bir kanun çıkartıldı. Bu Mortgage Kanunu çıkarılırken 8 kişilik komitesinin içerisindeydim, ama Romanya’da kanun yoktu, o yüzden tek bir kanun çıkartıldı. İcra iflasından tutun, hepsi gündeme getirildi, 8 kişi 33 kişilik bir komiteye dönüştük. 33 kişilik komite bütün kanunları yazdık. Böyle şeye Türkiye’de ihtiyaç yok ki, o açıdan burada Medeni Kanun’dan başlayarak etkileyen çeşitli kanunlar var. Bütün bu kanunların Mortgage’ı etkileyen kısımlarını düzeltmeye veya iyileştirmeye çalıştık, daha doğrusu çalışılıyor. Bir kanun çıkabilirdi, ama zaten Türkiye’de kanunlar var, işleyen de bir kanun var.

		Bu arada birinci sorunuza dönersek, üç ay içerisinde sıfır olur, bu kadar basittir. İflasım istenir, daha doğrusu ben istemek mecburiyetinde kalırım. Şu anda bana Amerika’da yüzde 103’ten kredi veriyorlar. Yüzde 103’ten kastım, 100.000 dolarlık alacağım zaman yüzde 3 komisyonlarıyla birlikte 103.000 kredi veriyorlar ve de son derece düşük bir faizle veriliyor. Zaten sistemi o şekilde canlı tutmaya çalışıyorlar. Amerika bu açıdan bakıldığı zaman son derece riskli, yüzde 103 verdiğiniz bu şeyde ben ödeyemediğim takdirde yürürüm giderim, bu kadar basittir, ama yürüyüp gitmemin bana maliyeti bir daha Amerika’da hiçbir şekilde evim olamaz, hatta ve hatta işim olamaz. O kadar da ciddi bir şey var. Çünkü her işe girdiğiniz zaman sizin kredi geçmişinize bakılır, bu yasaldır, kredi geçmişinizde şayet böyle bir aksaklık varsa, sorumluluklarını yerine getirememiş bir kişi olarak addedilirsiniz. Hele hele parayla uğraşıyorsanız, finans dünyasındaysanız kesinlikle iş bulamazsınız. O zaman gidersiniz, tezgâhtarlık yaparsınız, orada da sizi kesinlikle parayla uğraştırmazlar. Kredi geçmişiniz o kadar önemlidir, çok önemlidir. Kazaya uğrayanlar yok mu, var, ama yapabilecek bir şey yok, onlar eleğin altına düşüyorlar.

		Mücella YAPICI

		Peki, bütün ödeyemeyenler bu dediğiniz anlamda cezaya mı tabi oluyorlar?

		Tevfik TÜREL

		Evet, o kadar, ceza değil bu, sistem devre dışı bırakıyor.

		Mücella YAPICI

		İşsiz kaldınız ve ödeyemiyorsunuz.

		Tevfik TÜREL

		O açıdan belli sigortalar alıyorsunuz. O sigortalarda da yine geçmişinize bakılıyor. O sigortayı alıyorsunuz, o döneminizi geçirmeye çalışıyorsunuz. Geçirebildiniz geçirebildiniz, geçiremediniz gitti, eviniz satılıyor. Açıkçası evinizin satılmasında banka parasını kurtarmaya bakar. Sizi hiçbir zaman için düşünmez.

		Mücella YAPICI

		Efendim, onun için de zaten İcra İflas Kanunu’ndaki değişmeler, haciz ve satış işlemlerini kısaltmak için yapılıyor.

		Tevfik TÜREL

		Öyle değil efendim, doğru bir mantığı o, ama şu andaki İcra İflas’ta yapılan değişiklikler itiraza... Çünkü Türkiye’de ben bilinçli birisi olarak krediyi alırım, 20 yıl boyunca o krediyi ödemem, yüzde 10’unu bankaya yatırırım, adres değiştirir dururum. O evim olmasına rağmen, o eve yapılan tebligat geçerli sayılmaz. O yüzden mahkemeler bu kadar uzuyor. Türkiye’de sistemin açığını bilen birisi her türlü yasayı çiğner ve tamamıyla yasa içinde kalır. Bunu önlemek amacıyla yapılıyor. Bu yüzde 10’luk baraj yüzde 20’ye çekildi. Biraz da canı yansın, yüzde 20 yatırabilecek olan bir kişi deniliyor ki, şayet mahkeme sizin aleyhinize karar verirse bu yüzde 20’yi kaybediyorsunuz. Tüketici piyasası gayet açık, o açıdan bakıldığı zaman biraz zorlaştırmak niyetiyle konuldu. Yoksa çabuklaştırmak değil.

		Mücella YAPICI

		Ama öyle de bir şey var hocam. Banka satacak olursa gerçekten çok uzun bir sürede paraya çevirebiliyorsa...

		Tevfik TÜREL

		Türkiye’de bir ipoteğin paraya çevrilmesi ortalama 2 yıldır, hatta daha da düşük, 18 aydır. 18 ay dünya standartlarında baktığınız zaman gayet kabul edilebilir bir rakamdır. Biz bu konularda gayet iyiyiz, onlardan yana bir sıkıntımız yok. Corruption buralarda işin içerisine giriyor ve corrupt bir sistem içerisinde yatırımcı kendi hakkını korur hale gelemediği takdirde bu risk teşkil ediyor. O risk primini de biz ödüyoruz.

		Oğuz SOYDAN

		Tek yasa sözünü getiren sanıyorum bendim. Bunu söylerken de şunu düşünerek söyledim. Tek yasayla desteklenerek bu çözümlenebilir, aslında diğer yasalarda değişiklik yapılması da bu yasanın içinde olur, ama ben birçok şeyin yönetmeliklere atıf yapıyor olmasını bir sakınca olarak görüp görmediğinizi soracağım. Çünkü bunun geçmişte çok örnekleri var. Örneğin, Toplu Konut Yasası çerçeve bir yasadır, bir sayfalık bir yasadır, hep yönetmeliklere ve tüzüğe atıf yapar ve bu şekilde de çok delinmiştir ve sonunda böyle bir vahşi durum ortaya çıkmıştır. Ne olduğu belli olmayan, her gelen yöneticinin istediği gibi kullandığı bir mekanizmaya dönüşmüştür. Bunu bir tehlike olarak görüyor musunuz? Siz de tek bir yasadan yana mısınız, değil misiniz?

		Tevfik TÜREL

		Türkiye’de her şeyi sadeleştirmeye çalışıyorlar, kanunları da sadeleştirmeye çalışıyorlar. Ben ilk İcra İflas’ı okuduğum zaman ne dediğini anlayamadım, açıkçası Türkçesini anlayamadım. Zaten kısıtlı, onu anlayamadım, ama o açıdan sadeleştirilmeye ihtiyaç var.

		Bir de birçok kanunda değişiklik, değişiklik, değişiklik yapılmış, artık özünden birçok şey kopmuş. O açıdan bakıldığı zaman belki Avrupa Birliği yasamaları içerisinde, uyum çabaları içerisinde belki bunun yapılması faydalı olabilir, ama dediğim gibi Türkiye’de kanun olduğu için çok net olarak SPK bize söyledi ve ben de bu görüşe katıldım. Aynı soruyu ben SPK’ya sordum. Niye yönetmeliğe atıfta bulunuyorsunuz? SPK ilk çıkardığı zaman bu konudaki yönetmeliği çıkartacak tek kurum olarak kendisini yetkilendirmişti. Alt komisyonda ve komisyonda BDDK da bu işin içine girdi, Ticaret Bakanlığı da bu işin içine girdi. Böyle olunca tabii ki, SPK’nın hesabı çarşıya uymadı. Ben o sistemi çok iyi bilen birisi değilim, o yüzden o konuda bir şey söyleyemeyeceğim.

		Mücella YAPICI

		Tevfik Bey sizi gerçekten çok yorduk, ama gerçekten çok bilgileniyoruz. Bence siz biraz oturun, buraya çıkanı yoralım.

		Buyurun Yücel Gürsel. Ama ilginç de bir şey öğrendik, Romanya’da kanun çıkartmak için Türkiye’den profesyonellerimiz gidip çalışmalara katılabiliyor. İlginç, liberal ve açık bir sistem var, çok ilginç. Buyurun.

		Yücel GÜRSEL

		Gerçekten çok verimli bir toplantı oldu. Demek ki, bizi çok yakından ilgilendiren bu konuyla ilgili, daha önceden ulusal ve uluslararası bağlantıları ile yeteri kadar bilgilenmediğimiz ortaya çıkıyor. Bu konu ilk gündeme geldiğinde şöyle görmüştük: İstanbul Büyükşehir Belediyesi dört büyük üniversiteye bir deprem master planı hazırlattı. O dört büyük üniversitenin sistemi içerisinde, depreme karşı tedbirler manzumesi içinde bu sistem önerilmişti ve biz İstanbul Şubesi olarak merkez adına bir çalışmada bu değerlendirmeyi yaparken tümünü benimsedik. Ben kişisel olarak o deprem master planını doğru gördüm, ama ekonomik politikalarla bağlantısı olmayan bir önerme olarak da büyük zafiyetinin olduğunu göstermiştik. Öyle bir model sunuldu ki, sanki depreme karşı kentin güçlendirilmesi için bir sistem olarak önerilmişti. O zamandan bu zamana çok ciddi bir zaman geçti.

		İkinci mesele, herhangi bir konuyu bilimsel yöntem açısından değerlendirirken, olayın kendi ağırlık noktasını bağlantılar içinde değerlendirmek zorundayızdır, ama bağlantıları konunun kendisinden kopacak kadar deklare ettiğimiz zaman konunun kendisini tartışamaz hale geliyoruz. Bunu şunun için diyorum: Mortgage sistemini tartışacaksak, elbette ki bu, bir taraftan Türkiye’deki bütün yasal sistemle, Türkiye’deki genel ekonomik politikalarla ve uluslararası sistemle bağlantılı ve biz biliyoruz ki, Türkiye Cumhuriyeti’nin 1923’ten beri uluslararası sistemle devamla etkileşimi var. Belli ölçülerde var. Düşünün ki, Cumhuriyet bile Medeni Kanun’u İsviçre’den almış, Ceza Kanunu’nu İtalya’dan almış, üniversite eğitimini Almanya’dan almış. Bu ne demektir? Bal gibi küresel bir sistem içerisindesiniz demektir. Davranış olarak ve Cumhuriyetin kurulma projesi zaten uluslararası sistemin parçası.

		Unutuyoruz, aslında 1950’lerden beri, o 5 yıllık planlama dönemlerinden beri bütün iktidarlar konut ve yapı üretimini kalkınmanın motoru olarak deklare etmişlerdir. Bakın tarihe, Süleyman Demirel’den Ecevit’e... Yani bu yeni mi geldi arkadaşlar? Bakın 50’lerden beri sermaye artıyor, Türk sermayedarları daima kentin en kaymak yerlerini, Etiler gelişirken, Boğaz gelişirken, en kaymak yerlerini paylaşmadı mı? Paylaştı. Uluslararası sistem bunu yeni mi getirdi? Dolayısıyla olayı kritik ederken bu bağlantıların yeni gelmiş gibi konulması bu mortgage sisteminin kaçınılmazlığı ile reddedilebilirliği arasındaki dengeyi kavramanızı ortadan kaldırıyor. Bugünkü sistem, Türkiye’nin içinde olduğu ekonomik politikalar, hangisini ele alırsanız alın, herhangi biri dünya sistemiyle, dünya sisteminin dışında kalarak, kalma becerisini gösteren bir stratejiye bağlanabilir mi? Bunu sormanız lazım ve bağlanabilirse, bunun bir siyasi karşılığı varsa, o siyaset üzerine geliştirmemiz lazımdır. Ama öyle bir bağlantı var ki, uluslararası sistemin dışında kalmak istiyoruz, ama buna ilişkin kapsamlı bir politika, kapsamlı bir siyaset ortamı da ortada görünmüyor. O kapsamlı siyasetin diğer bütün ekonomik politikalarla bağlantısını da tarif etmekten uzak kalıyoruz.

		Halbuki Mimarlar Odası’nın geçmişine baktığınız zaman 70’li yıllarda filan, o zamanki bütün tartışmalarda biz ülkenin iktisatçılarıyla, ülkenin sosyal politikacılarıyla çok yoğun bir işbirliği içinde ekonomi ve politikalara tavır koyuyorduk, ülkenin siyasi durumu da buna uygundu.

		Temel sorun şu: “Biz acaba bütün gücümüzü, bağlantılarımızı seferber ederek bu sistemi, reddetmek üzerine -mademki yanlıştır- bir politik strateji belirleyebilir miyiz?” sorusunu koymamız lazım. Mesela, bir Yunan bankasının Türk bankasını alması ya da bilmem banka sisteminin uluslararasılaşmasını reddedecek bir siyasi politikanın varlığından umudumuz var mı? Tabii bu umudu umutsuzluk olarak yorumlayarak söylemiyorum, sadece toplumsal mücadelede -ki toplumu ilgilendiriyor bu olay- toplumun çıkarlarını her koşulda ve bunun aslında son 50 yıldır da, hatta bütün Cumhuriyet yönetiminde sermayenin öncü olduğu bir sistem olduğunu öngörerek, bunun içinde toplum çıkarlarını nasıl koruyacağımız -ki politika budur, aktüeldir- konusunda toplumsal bağlarını kurabilirse Mimarlar Odası etkili olabilir.

		O zaman mortgage sistemi geldiğinde kişisel değerlendirmem, Türkiye’nin genel ekonomik politikasıyla, özellikle deprem bağlantısı açısından yeterli olmadığını, bir ekonomik politikayla bağlantılı olmadığını tespit etmiştik, ama ondan sonra kaldı o orada.

		Sermaye Piyasası Kurulu başkanı geçenlerde çok net olarak dedi ki, “Türkiye’de yapı ve konut sektörü gayri safi milli hâsılanın yüzde 15’ine doğru gidiyor.” Bu durum dünyadaki en büyük potansiyellerden biridir; başka hiçbir ülkede yok.

		Bizim ülkede yapı sektörü, konut üretimi konusunda sayısal verilerimiz çok eksik. Burada Erol Köktürk arkadaşın dokümanlarına baktığımız zaman, bunları yan yana getirdiğimiz zaman, yapı üretim sektöründe nasıl bir gelişme var? Sayısal verileri ellemeden bir olayı yerinden yakalayarak çözmek istiyoruz. Bunu bir kere aşmanız lazım. Yapı sektöründe neler oluyor bilmemiz lazım. Örnek, rakamlarla, Türkiye’de bugün hâlâ nüfusun yüzde 30’u kırsal alanda oturmaktadır. 1936’da Mustafa Kemal Meclis’e toprak reformu getirmiştir ve toprak reformu yapılamamıştır, ama kentleşme bizim böyle sübjektif ya da romantik bir kırsal yaşam idealizmi içinde yaşamamızı mümkün kılmayan bir süreçtir. Kalkınma isteyen bütün ülkeler, isterse sosyalist rejim olsun, isterse olmasın kentleşmek zorundadırlar. Bu kentleşmenin nasıl olacağı ve toplum yararına olup olmayacağı konusu o ülkedeki politikanın ve toplumsal güçlerin kalitesine bağlıdır. Bizim görevimiz o kalite üzerinden konuşabilmektir. Biz kentleşmeden kalkınabilir miyiz, nüfusu bugünkü karakteriyle, bugünkü üretimiyle orada tutmamız mümkün müdür? Bu mümkün değildi. Bunu biz 36’da Mustafa Kemal’in dediği süreçten itibaren yapabildik mi? Doğru bir toprak reformu yapabildik mi? Yapamadık. Kimler yapamadı? Türkiye aydını yapamadı, üniversitesi yapamadı, siyasi partisi yapamadı.

		Bugün Türkiye kaçınılmaz bir biçimde, bunu isterseniz Allah’a havale edin, isterseniz uluslararası sermayeye, isterseniz Türkiye’deki sermayeye, kentleşmesini tamamlayacaktır. O yüzde 30 kırsal nüfusun yüzde 5-10’a inmesi gerekmektedir.

		Mücella YAPICI

		Hepsi İstanbul’a mı gelmek zorunda Yücel?

		Yücel GÜRSEL

		Bütün mesele orada, bütün mesele 15 milyon insanın nasıl kentleşeceği konusunda ve Mimarlar Odası, Şehir Plancıları Odası ya da Harita Mühendisleri Odası, politikanın yozlaştığını varsayarak, yetersiz olduğunu görerek, bu 15 milyonun nasıl kentleşeceği konusunda berrak bir perspektif bulmamız lazım, ama buna ilişkin önermelerimizin güçlü olması lazım. Bunu yaptığımızı söyleyebilir miyiz? Söyleyemeyiz. Bunu geçmişte yapıyor muyduk? Bir ölçüde yapıyorduk. Dolayısıyla kentlerin yarısı yenilenecektir. Bu nüfusun yarısı...

		Mücella YAPICI

		Yücelciğim, mortgage’tan çok Mimarlar Odası sistemini eleştirmeye ya da değerlendirmeye başladınız.

		Yücel GÜRSEL

		Rica ederim. İşte bağlantıyı böyle yaparsanız mortgage’a geçersiniz. Deprem Master Planı konusunda dedik ki, Türkiye’deki sermaye birikimi ve yapı sektörü Türkiye’de kenti yenileyebilecek bir modernleşmeye gelmiş midir? Kenti depreme karşı yenilemek, bir yapıyı yeniden yapmaktan daha zordur. Türkiye’de depremden itibaren bir sermaye birikimi yapı sektöründe birikmiştir. Buna ilişkin etkili bir politika geliştirebildik mi? Mortgage bunun bir parçasıdır. Mortgage enstrümanlardan biridir. Yapı ve konut üretimi dünyanın en modern ülkesinde, Amerika Birleşik Devletleri’nde bile asla sonuna kadar merkeziyle tekelleşmiş bir organizasyon olamaz. Her zaman küçük bir orta üretim olacaktır, her zaman gecekondu gibi olaylar yaşanacaktır. Dolayısıyla yapı sektörü içinde mortgage’ın hangi gelir gurubuyla ilişkili olduğunu... Ama bugün dikkat ediniz, mortgage sistemi en yetkili profesörler karşısında deprem motifiyle pazarlanmıyor mu? Deprem uzmanı arkadaşımız, işte depreme dayanıklı konut, 10 şiddetinde depreme dayanıklı, demiyor mu? Bugün bütün o projeler aslında bağlantılı olarak, deprem motifli olarak enjekte edilmiyor mu?

		Mortgage sistemi gerçekten Türkiye’nin ekonomi politikası içindeki rolü, çerçevesi, üretim içindeki yeri ve bu her şeye rağmen mimarların da en çok hizmet ettiği alan olacaktır, öyle olacaktır. Türkiye’de her şeye rağmen çok bölümü, yüzde 50’sinden fazlası mimarların erişemediği bir yapı üretimi olacaktır. Sistem bunun önüne geçemeyecektir. Mortgage bu sistemin yapı üretimindeki enstrümanlarından herhangi bir tanesidir. Bütün sistemi yönlendirmesi söz konusu olamayacaktır. Tarımda da böyle olacaktır, sanayide de böyle olacaktır.

		O anlamda mortgage sistemi, belki o zaman ekonomi politikaları uygun olmadığı için başarılı olamayacak, özellikle depreme bir çözüm getirmeyecektir. İşte burada buna gelmek istiyorum. Bugün değerli arkadaşımız Tevfik Türel laf arasında dedi ki, bunun dönüşüm projeleriyle ve kooperatiflerle bağlantıları vardır, ama bu konuda acaba nasıl bir bağlantı olacaktır, bu kooperatif yoluyla, toplumsal dayanışma modeliyle mortgage sisteminin entegre edilmesi ne demektir, diye bir tane sual gelmedi.

		Şu anda Beyoğlu’nda çok büyük kamulaştırılmalar yapılıyor. Adalar bazında, Tarlabaşı tarafında, Tophane tarafında tebligatlar geldi. Büyük dönüşüm olayı yapılıyor ve biz bunu yaşadık. Acaba ada bazında mevcut kent dokusu içinde nasıl tedbirler alırsak -adamın elinde tapusu var, depremde bu bölgeler yıkılacak, onarılması gerekecek- bu sistemle mortgage sistemi arasında bağ kurabiliriz? Acaba burada toplumsal katılımı artıracak perspektif açabilir miyiz? Mortgage sistemi içinde kooperatifler nasıl desteklenebilir konusunda açılma getirebilir miyiz? Zaman geçiyor, deprem olayından, 99’dan beri bu sistem söz konusudur. Örnek olarak, farklı mülkiyetlerde olan, kat maliklerinden oluşan bir kent adası düşünün. Mortgage sistemi içinde yapabilirsek, bu sistem kentin maliklerinin, insanların ortaklaşa kooperatifler kurarak ya da başka yöntemlerle, birlikte sistemden yararlanması kredi mekanizmalarını mümkün kılabilir. O zaman o atıf yasalarda başka türlü değişiklikleri gerektirecektir. Dolayısıyla mortgage sistemine ilişkin baktığımız zaman, iki alan, kooperatifleşme ve kentsel dönüşüm meselelerinin farklı mülkiyet dolayısıyla, bunların tapusu olan bir adam kredisini ödeyemediği takdirde acaba bu sistemde mülkü üzerine ne şekilde tasarruf konulacaktır? Bu esnek olacaktır.

		İkincisi, acaba mortgage sistemi…

		Mücella YAPICI

		Sayın Yücel Gürsel, biraz daha toparlarsanız, birkaç arkadaşımıza daha söz verelim.

		Yücel GÜRSEL

		Tamamlıyorum. Türkiye’deki diyelim ki, bir gecekondu yapan adamın 5 kat kaçak yapı yaparak mal sahibi olmasıyla yapı sektöründeki bir sermayedarın 100 yatırıp 400 alması arasında fark var mıdır? Hiçbir fark yoktur. Dolayısıyla toplumun böyle bir karakteri olduğunu görerek, ama yoksul kesimlerin, özellikle ücretli çalışanlar için o katı tasfiyeden bağımsız, bir ölçüde ona esnek bir model sunarak Amerika’dakinden farklı öneriler getirilebilir. Ama bu her şeye rağmen Mimarlar Odası ve üniversitenin yaptığı bir eylemdi. Bir ölçüde bu sistemlere karşı durup da o olayı başka bağlantılar içinde değerlendirirsek, o gündem maddesini yeteri kadar değerlendiremeyiz görüşündeyim.

		Teşekkür ederim.

		Mücella YAPICI

		Evet, Kubilay ve Mete Tapan Hocam.

		Mete TAPAN

		Merhaba Sayın Başkan, mümkün olduğu kadar kısa konuşmaya çalışacağım. Daha doğrusu bu panelden veya bu forumdan benim almak istediğim miktarı ben aldım. O da şu: Gerçekten mortgage’ın daha yasası çıkmadı. Yasası çıkacak, Tevfik Beyin söylediği gibi onunla ilgili bir dizi yönetmelik çıkacak. Biz tabii, esasında biraz da ileriyi düşünüyoruz. Fakat ben ilk konuşmamda da söyledim. Türkiye’de parası olanın konut diye bir sorunu yok zaten, olmamıştır da, neden olsun? Bizim bütün derdimiz, üniversitelerin olarak, odalar olarak bütün amacımız, az gelirli olan insan için, kendi tasarruflarıyla konut edinemeyen bir kitle için acaba mortgage işe yarar mı, yaramaz mı bunu öğrenmek istiyoruz. Onun dışında A firması şunu almış, orada arsa almış, kat karşılığı yapmış falan bunların hepsini biliyoruz, ama buna yardımcı olursa bu mortgage, aynı doğrultuda olursa bunun bir manası yok.

		Türkiye için manası yoktan kastım şu: Bakın; demin arkadaşımız başka bir şey daha söyledi. Biz yabancı sermayenin Türkiye’ye gelmesinin peşindeyiz, tek amacımız o, her gün hep onu okuyoruz. İktisatçılar, ekonomistler yabancı sermaye gelecek, ama bu nasıl gelecek? Cash para olarak gelmeyecek, onu da öğreniyoruz. Öğreniyoruz derken de, biliyoruz da, çok iyi ortaya çıktı. Çünkü istedikleri vakit, bu cash parayı aldıkları vakit, borsada iniyorlar, çıkıyorlar, döviz iniyor, döviz çıkıyor, bu arada bunlar kasten yapılıyor, bunları hepimiz biliyoruz ve bu arada büyük paralar kazanılıyor. Herkes de söylüyor cash para çok tehlikelidir. Niçin lazım? Yatırım için lazım. Eğer dışarıdaki sermaye para olarak değil de, yatırım olursa o zaman o paranın hemen dışarı çıkması söz konusu değil. Burada şunu öğrenmek istiyorum, daha doğrusu birlikte düşünelim, mortgage kanalıyla gelecek olan para üretime dönüştüğü için yeterince dönüşebilecek mi, yoksa onda da hâlâ istenildiği vakit Türkiye’deki ekonomik veya politik birtakım riskler veya endişeler ortaya çıktığı vakit aynı cash para gibi, daha doğrusu sıcak para gibi hemen dışarı çıkacak mı? Eğer mortgage olayı bunun bir aracıysa, bunu Tevfik Beye sormak istiyorum, çünkü şöyle bir olay var: Bugün ithalatla ihracat arasında korkunç fark var ve ihraç ettiğimizin yüzde 90’ı ithal malıdır. Otomotiv sanayiiyle çok gururlanıyoruz, zaten yüzde 80’i dışarıdan geliyor, onu ben kalkıp ihraç ettim diyorum. İthalatın bu kadar çok fazla yüksek olmasından dolayı bunu da beceremiyorum. 

		Birtakım endişelerim var diye bunları dile getirmek istiyorum. Bir taraftan ben bu değerlendirme meselesinin üzerinde duracağım. Hep gene de söylüyorum, Amerikan sistemi böyle, Alman sistemi böyle, Fransız sistemi böyle deyip ve o sistemleri kendimize uygunmuş gibi alıyoruz, ama biz bunu Lale Devri’nden itibaren yaptık. Bunu yeni yapmadık ki, her zaman yapıyoruz. Bunu yaparken Türkiye’nin koşulları nelerdir? Bunu derken, Türkiye’nin bu koşullarının ilelebet bu şekilde kalacağını kabul ettiğimiz yok, tabii ki değiştireceğiz. Her şeye rağmen dediğim gibi, çok enteresan bir şey söylüyor, bizde öyle yasalar var ki, kredisini aldığı vakit adam, abartı olarak söyledi belki, ama haklıdır, ikametgâhını değiştirse bir daha adamı bulamıyorsunuz. Amerika’da böyle bir şey söz konusu olabilir mi? Almanya’da imkânı yok, imkânsız diyorum, bulurlar. Demek ki, bizim ülkemizde adam krediyi de alacak, bunu belki de geri de ödemeyecek, üç ay ödemezse bitti zaten, verdiği para da bitti, her şey bitti. Böyle birtakım en basit olarak örnek verdim, uygulaması farklı olacak.

		İkincisi, bu değerlendirme meselesi. Bakın, ben değerlendirmeyle uğraştığım için söylüyorum. Neyi değerlendiriyorsunuz? Benim baldızım Amerika’da Portland’da profesör, bu mortgage’la bir ev almaya kalktı, 20 senedir orada, en sonunda satmak zorunda kaldı. Değmedi ve satarken ben bunu 400.000 dolara veya 200.000 dolara satarım diyemiyorsun. Geliyorlar “Bunun şu kadar değeri var” diyorlar, “ama bir şartla satabilirsin” diyorlar. Eksperler geliyor, acaba bina satılabilir durumda mı diye bakıyorlar ve o checklist’in içinde ne var biliyor musunuz? Ahşap ev, acaba kiriş veya kolonlarda mantarlaşma var mı diyor? “Mantarlaşma olduğu için sen bunu satamazsın. Bir defa onu restore et, ondan sonra satabilirsin” diyorlar. 

		Böyle bir sistem var. Mortgage diyorlar, ismini alıyoruz da, bunun nasıl uygulandığını bilemiyoruz. Hep onu söylemişimdir, yıllardır teknoloji alanında çok çalıştığım için söylemişimdir. O adam orada yoksa o teknoloji hiçbir işe yaramaz. Onu uygulayabilecek insanın olması lazım. O eğitimi almış olması lazım, o sistemi almış olması lazım. Cidden en büyük tehlike...

		Yanlışlarımızdan bir tanesi, Cumhuriyetin ilk dönemlerinde yoktu, o bir globalleşme değil Yücelciğim, biz ona zorunluyduk. Benim, Atatürk Cumhuriyetini ele aldığımızda 15 tane mühendis, mimarım vardı. Mimar mühendisim yok diplomalı, bu çok önemli, ben hep onu söylüyorum. O günün koşulları, onun için buralara Holzmeister’lar geldi. Yok, üniversiten yok, bir tek Devlet Güzel Sanatlar Akademisi diye bir akademi var. Onda da listesine bakarsanız, yine yabancılar var. Biz 80 yıl içinde yokluktan bugünkü duruma geldik. Bu sahiden çok büyük bir aşamadır. Bu globalleşme değil, biz zorunlu olarak geldik.

		Bugünkü dünyada ise globalleşme adı altında iyidir diye bazı şeyleri önüme sunuyorlar, ama bir de inanıyoruz ki, bugünkü globalleşme anlamında sermayenin uluslararası olması var. Buradaki bizler, hatta bizden sonra gelecekler, o günkünden daha dikkatli olmak zorundalar. Ülke gerçekten elden gider. Hiç şakası yok. O bakımdan bizim o modelleri alırken ve uygularken çok dikkatli olmamız lazım, onu dile getirmek istiyorum. Bizim bugünkü sorumluluğumuz büyüklerimizin almış olduğu sorumluluğa kıyasla daha büyük. Bizden sonraki nesillerin sorumluluğu bence daha büyük, ama maalesef bunu şu veya bu politik nedenlerle söylüyorum, o sorumluluğu da biz, bizden sonraki gençlere veya çocuklarımıza veremiyoruz, bunu açıkça söyleyeyim. Ben iki torun sahibiyim. Bundan 20 sene evvelki bir çocuğun, gencin veya orta yaşlı bir insanın duyduklarını duyamıyorlar. Ben çok üzülüyorum. Şu toplantı 70’lerde olmuş olsaydı, biz buralarda çok daha fazla insanlar alırdık. Gene de sayıyoruz, ben varım, Yıldız var, Yücel var, arkadaşımız var. Yok, neden yok? Bunu düşünmemiz lazım. Çünkü insanımız artık başka bir şekilde bazı şeylerle ilgileniyor, başka yollara yönlendirildiler ve çok da tehlikeli bir durumdayız. Onu ben dile getirmek istedim, inşallah yanılırım.

		Mücella YAPICI

		Çok teşekkürler hocam.

		Kubilay ÖNAL

		Evet, ben bütün katılımcılara tekrar teşekkür ediyorum, ama özellikle Tevfik Beye teşekkür ediyorum; bıkmadan, usanmadan bizi dinlemeye devam ediyor.

		Tevfik Beye şunu sormak istiyorum: Bu sistemin, eğer uygulanırsa, en anlamlı yanı, Türkiye’de emlak pazarını rasyonelleştirmesi olacaktır, deniyor. Bu durumda belli bir sistem kurgusuyla kaçak yapılaşmanın önüne geçeceğiz, planlama gelecek, denetim gelecek, meslek unvanlarıyla ehil ellerde ehil işler üretilecek vs... Ama bizim deneyimimiz gösteriyor ki, sürekli değişen isimlerle bu sisteme benzer bazı finansman yöntemlerine ilişkin -biri söylemişti, şimdi hatırlamıyorum- değişik araçlar sunuldu. Dolayısıyla bizim kaygılarımız bu deneyime oturuyor. Sistemleştirecek bir öneri geliyor, bizi kurtaracak deniliyor, sonra bakıyoruz ki, başka bir örgüt gelişiyor, onun kompetanları çıkıyor. O sistem içinde birtakım başka insanlara kaynak aktarıyoruz vs...

		Ben Emlak Bankası’nda uzun yıllar çalışmış birisi olarak, bu deneyimin de bizi ilgilendiren yanları olduğunu düşünüyorum. Mesela emlak borsası geçtiğimiz ay yatırım ortaklıklarıyla geçti, TOKİ Halkalı’da biliyorsunuz metre kare metre kare kâğıt sattı.

		Böyle deneyimler var. Dolayısıyla biz bu sistemi ister istemez bütünlüklü olarak kavrama konusunda güçlük çekebiliriz. Kimse bu konuda yanlış anlamasın, ama ben piyasaları rasyonelleştirmenin bu sistemle tekil olarak mümkün olmadığını düşünüyorum. Muhakkak başka araçlarla desteklenmiş, daha doğrusu başka araçların yön gösterdiği bir sistem içinde sermayeyle sistem ilişkisinin kurulması, finansman sistem ilişkisinin kurulması gerekir gibi bir ön düşüncem var, ama bilmiyorum sizin öngörünüz nedir, gerçekten piyasa rasyonelleşecek mi?

		Mücella YAPICI

		Tabii, piyasa rasyonelleşirken, bir yandan söylediğiniz gibi iskân meselesi, bir de illegal olanın meşrulaştırılmasının yollarının bulunmasında da son derece başarılıyızdır. 13 tane af sonucunda da bir sürü illegal yapı iskân alabilmiştir. Neyse, burayı hiç karıştırmadan, buyurun Günhan Hocam.

		Günhan DANIŞMAN

		Panel sırasında konuşulan iki noktada minik bir gözlemde bulunmak istiyorum. Türkiye’ye gelen bu sistem, panelde denildi ki, yalnızca birinci el konutlara uygulanıyor. Bu bana biraz, yanlış mı anladım onu, bir garip geliyor. Ama benim üstünde durmak istediğim şey şu: Restore edilecek olan tescilli tarihi yapılar bu işten faydalanabilir mi? Onlar çünkü iskân almak için projeden sonra yine iskâna müracaat etmek durumundalar.

		Tevfik TÜREL

		Efendim, aslında iki konsepti karıştırıyoruz. Bir konutun finansmanı, bir de tüketicinin finansmanı vardır. Bizim mortgage dediğimiz tüketicinin finansmanı, satın alan kişinin finansmanıdır. Konut finansmanı çok farklı bir olaydır. İkisi bir araya gelemez zaten, çünkü mortgage dediğimiz olay, normal şartlarda uluslararası standartlara baktığımız zaman, yüzde 70’i tamamlanmış, o döneme kadar yasal olarak ilerlemiş, bir yere gelmiş, önlerinde iskân açısından da bir sıkıntı olmayan nitelikteki konutların alıcılarını finanse etmektir. Konutu finanse etmiyoruz, yapımı finanse etmiyoruz.

		Mücella YAPICI

		Emlak sektörünün tüketicisini garanti eden bir şey.

		Yücel GÜRSEL

		Ondan faydalanması çok daha mümkündür.

		Tevfik TÜREL

		Mümkün efendim, şundan dolayı mümkün, size bir örnek vereyim: Ataköy’de iskânı var, doğru dürüst yapılmış binalar, sigorta edilebiliyor. Bütün bunları üst üste koyduğunuz zaman Ataköy’de bugün ikinci, üçüncü, dördüncü, kaçıncı el değiştiriyorsa, onu alan kişi, gidip bir bankadan konut kredisi alabilir veya bir başka metot daha var, mortgage buna da müsaade ediyor. Ben Ataköy’de oturuyorum. Atıyorum, 200.000 dolar diyelim, gidip bunu ipotek göstererek, konut kredisi adı altında başka işlerde kullanmak için de kredi alabilir.

		Diyelim ki Yeşilköy’deki bir apartmanın sahipleri bir araya geldiler ve restore ettirmek istiyorlar. Sistem buna müsaade ediyor. Mülkün yüzde 70’ine kadar kredi alabiliyorsunuz; onarımına veriyor. Çünkü üretimle onarım çok farklı şeyler. Onarım sırasında mülkiyet sizde ve o mülkün şu anda bir piyasa değeri var; düşük de olsa bir piyasa değeri var. Onun belli bir miktarına kadar yüzde 70’ine kadar, diyelim ki onarım olduktan sonra 300.000 dolar olacak, değeri artacak. İpotek koyuyorum, onun yüzde 70’ine kadar krediyi alıyorum, evimi onarıyorum, daha da cazip bakılıyor. Çünkü mevcut bir değer var, bittikten sonra olabilecek değeri var, evin değeri artacak. Sizin cebinizden o binaya koymuş olduğunuz para teorik olarak artacak.

		Yücel GÜRSEL

		Kooperatiflerde nasıl olacak?

		Tevfik TÜREL

		Kooperatiflerde şöyle bir şey var: Kooperatifler de aynı çerçeve içerisinde değerlendiriliyor. Kooperatife kredi verilmiyor, kooperatif sahiplerine veriliyor. Yalnız, sistem maalesef konut finansmanı açısından da kullanılmak isteniliyor. Bu yanlış bir sistem, bu sistem çökebilir; çok net söyleyeyim çökebilir.

		Mücella YAPICI

		Çok teşekkür ederiz, buyurun. Efendim, pozitif ayrımcılık yaparak hocama, Yıldız Hanıma söz veriyorum. Nerede finans hareketi bolsa tabii ki, o alana girecektir. Niçin merak ediyorsunuz? Güçlendirme ve kentsel dönüşüm çok yaygın olarak sisteme entegre olacaksa orada da kredilendirme mekanizması olacaktır. Buyurun hocam, endişelenmeyin.

		Yıldız SEY

		Endişelenmiyorum. Biz burada haklı olarak, konumuz zaten mortgage sistemi, bunun ayrıntıları üzerinde duruyoruz, ama bir de onun önünde daha önce bir kaynak konusu var. O kaynak lafının üzerinde duruluyor. Ben bir-iki tane aklıma gelen soruyu söyleyeceğim. Belki çok yanlış şeyler düşünüyorum, ama bir kere mortgage sistemi iyi işlerse, rutin söylenen şeyler yolunda giderse, belirli bir grup için, hem arzı, hem de talebi yükseltecek bir sistem olacak. Tamam, güzel, hiçbir itirazım yok, ama benim itirazım değil de, kuşkum şu: Mortgage sistemiyle konut üretimi bizim tüm konut sorunumuzun sadece bir parçasıdır. Türkiye’deki konut üretimini bir bütün olarak düşünecek olursak ki, düşünmek mecburiyetindeyiz, aynı kaynakları kullanıyorlar, vs... Böyle düşündüğümüz takdirde sadece mortgage sistemi üzerinde yoğunlaşmak, diğer kesimlerle ilgili problemleri, daha önce de söylendi, göz ardı etmeye yol açabilir. Muhakkak bir bütünlük içinde incelenmeli, mortgage sisteminin bu bütün içindeki işleyişi üzerinde durulması gerekir. Bunu ben ne siyasilerden duydum, ne bu işle ilgili uzmanlardan fazla duydum; böyle bir endişem var, böyle bir yanlış yapıyoruz.

		İkinci sorum veya düşüncem şu: Mortgage sistemi yoğun bir üretimi ortaya çıkaracağından, gerçekten de şu an bile öyle, şu anda inşaat sektörü müthiş canlanmış durumda. Mortgage sisteminin bütün katkısı şu anda kaç senedir çok kötü durumda olan inşaat sektörünü canlandırmak oldu, bu da güzel, buna da hiçbir itirazım yok, çünkü ihtiyaç vardı. Ama şöyle bir şeyin acaba tehlikesi yok mu? Etraftan duyduğum, gazetelerden, bazı bilgi kaynaklarından edindiğim bilgilere göre Türkiye’de şu anda bazı alanlarda sıkıntı duyulmaya başlandı. Mesela, beton bulunamadığı söyleniyor, fiyatların çok yükseldiği söyleniyor, demir fiyatları artıyor. Bu ne demektir? Malzemelere talep arttı, şu anda da bu malzemelerin arzı kısıtlı. Mortgage sistemini biz bir yandan olumlu bir şey gibi düşünürken öbür yandan da Türkiye’deki tüm konut üretimini ve yapı üretimini olumsuz etkileyecek bir noktaya acaba günün birinde gelir mi diye benim kuşkum var; geleceğini zannediyorum. Bunu nasıl önleyebileceğiz? Biz parmağımızdaki et yağını iyileştirirken başka bir yerdeki kanser gelişimini unutur muyuz diye düşünüyorum. Belki de çok kötümser düşünen bir insanım, ama bu tür şeyleri göz ardı etmeyelim. Doğrusu beni bir noktadan sonra çok fazla ilgilendirmiyor. Mortgage sistemi, kooperatifler, nasıl olacaklar, şu düzeyde mi olacak, iyi, bunlar güzel de, bütün içinde ve nihai etkisi açısından olumlu mu olacak, olumsuz mu olacak? Kısa bir dönemin yaralarına merhem olacak gibi geliyor bana, ama uzun dönemde çıkacak hastalıkların nedeni olabilir.

		Mücella YAPICI

		Erol Hocam söz istedi. Yalnız size söz verirken, müsaade ederseniz bir de soruyla söz vermek istiyorum. Burada gerçekten tavuk mu yumurtadan çıkıyor, yumurta mı tavuktan çıkıyor gibi bir ikilem var. Bu ciddi bir çelişki. Çünkü üretimden kopan ekonomiler baktığınızda zaman zaman bütün eylemliliklerine katma değer yaratmayan sektörlere yönlendiriliyorlar ve bu noktada, kriz dönemlerinde gerçekten bazı sektörler patlıyor.

		Mortgage sistemi aslında Amerika’daki çıkışı gibi inşaat sektörünü hevese getirmek için icat edilmiş bir sistem mi, yoksa patlatılan sektörün tüketici talebini yaratmak için keşfedilen bir sistem mi? Yumurta mı tavuktan çıkıyor, tavuk mu yumurtadan çıkıyor ve yumurtlayan kim?

		Erol KÖKTÜRK

		Karışık bir soru.

		Mücella YAPICI

		Ama size de karışık soru sorulur hocam, buyurun.

		Erol KÖKTÜRK

		Ben şöyle bir noktadan çıkmak istiyorum. Birincisi şu: Az önce tartışılan ve parlamentonun gündemine gelmiş olan taslağa baktığımız zaman, mortgage kredilerinden kimler yararlanacak sorusudur. Burada açıklanıyor, deniliyor ki, konut alımı, konutların deprem tehlikesine karşı güçlendirilmesi, konutların yenilenmesi, kullanım olanaklarının iyileştirilmesi işlemleri için kredi verilecektir. Ancak kaçak yapıların yanı sıra konut yapımı, konutların büyütülmesi, kat çıkılması, yapıya yeni bölümler eklenmesi gibi işler ipotekli konut finansman sisteminin kapsamı dışındadır.

		Buradan yola çıkarak, mademki konutların deprem tehlikesi karşısında güçlendirilmesiyle ilişkilendirilmeye çalışılıyor, orada tabii Yücel çok haklı bir şey söylüyor. İstanbul’da risk altındaki bölgelerdeki konutlarda oturanlar gelir düzeyleriyle kredilerden yararlanarak güçlendirmeye gidebilecekler mi? Gerçekten analitik çalışmalar yapıldı. İstanbul’da bu konuda öylesine bir hedef konulsa bile ona erişme konusunda gerçekten bir sürü analitik çalışmaların yapılması zorunludur. Bu bir propaganda olayı olarak yasada kalabilir, hiç uygulamaya da geçemeyebilir. Böylesine bir olasılık bunun içinde vardır. İTO’nun bundan birkaç yıl önce yaptığı bir araştırmaya göre ve bunu yayınladılar da, İstanbul’daki konutların yalnızca 20’si kat mülkiyetine geçmiş, yüzde 93’ü kat mülkiyetine geçmemiş durumdadır.

		Bu şu anlama geliyor: Uygundur geçmemiştir, ama kat mülkiyetine geçişin önemli bir önkoşulu var biliyorsunuz, İmar Yasası’ndan kaynaklanan oturma izni almamış bir yapı 634 sayılı Kat Mülkiyeti Yasası’na göre kat mülkiyetine geçemez. Bu demektir ki, yüzde 93 gibi yapı stoku içinde önemli bir bölüm imara aykırı yapılaşmış olduğu için, büyük olasılıkla şu ya da bu nedenle kat mülkiyetine geçememiş durumdadırlar. Ama mortgage’ın bir önkoşulu vardır: Ancak oturma izni almış konutlar bu krediden yararlanabiliyor. Bu demektir ki, karşınızda böyle bir sorun var. Var olan konut stokunun iyileştirilmesi, var olan konut stokunun deprem riski karşısında güçlendirilmesi gibi konularda bu tür konutların bu krediden yararlanmasının önünde böylesine ciddi bir engel var. Önemli bir konu, bunların hepsinin araştırılması gerekiyor. Dolayısıyla bunlar konuşulmaya başlanılınca mortgage’dan yararlanacakların alanı giderek daralıyor ve hedef kitle netleşiyor. O nedenle dönüp dolanıp söylüyorum, hedef kitlenin adını doğru koymak gerekir diye. Mortgage konusunda hedef kitle bellidir.

		Diğer nokta şu: Yıldız Hocam haklı olarak bir noktaya değindi. TOKİ başkanının -Sayın Erdoğan Bayraktar’ın- Cumhuriyet gazetesinde Leyla Tavşanoğlu’yla yaptığı bir söyleşide ilginç bir değerlendirmesi var. 7 Nisan’da yapılmış olan söyleşide şöyle bir şey diyor: Konut sektörü 2005 yılı içerisinde Türkiye’de altın yılını yaşadı. Eksi 14’lerden artı 19’lara çıktı ve konut fiyatları da aşırı derecede yükseldi. Altın yıl konut fiyatlarının yükselmesiyle ilişkilendiriliyor. Konut fiyatlarının yükselmesini, altın yılın göstergesi olarak değerlendirebiliyoruz. Bu konut fiyatlarının yükselmesi şöyle değerlendiriliyor: Faiz karşısında konuta yönelme, değerlenen bir objeye yönelme, bu da iyi bir şeydir deniliyor, ama gerçekten de biz biliyoruz, mortgage’ın söylentisi gündeme geldiği zaman İstanbul da fiyatlar zaten zıpladı. Ben öğrencilerimden biliyorum, Gölcük yakınlarında İhsaniye Meslek Yüksekokulu’na gidiyorum, eylülde gittiğim zaman bir öğrencim dedi ki, “Hocam, haziranda gelmiştim, kiralayacaktım, kira 150 YTL’ydi, eylülde bir geldim, 300 YTL’ye çıktı.” Bakın, birden mortgage’ın söylentisi bile bu kiraları zıplattı, iki katına çıkardı. 

		Bunların hepsinin konuşulması gerekiyor, ama benim iki noktaya değinmem gerekiyor izin verirseniz. Bunlardan bir tanesi şu: Konuşmamda oraya geldiğim zaman sürem bitmişti, değinememiştim. Son zamanlarda mortgage olayıyla birlikte aslında bir bütünün parçaları olarak değerlendirmemiz gereken bir şeyi unuttuk, konuşmuyoruz. Hükümet, parlamento uzun süre tartıştığı Planlama ve İmar Kanun Tasarısı’nı niye geri çekiyor? Bunu niye unutuyoruz? Onun yerine tutup Kentsel Dönüşüm Yasası’nı parlamentoya indirdiler.

		İkincisi, neden durduk yerde Kıyı Yasası’na müdahaleler yapılarak bazı değişiklikler yapılmaya çalışılıyor? Diyelim ki, bizim mavi yolculuğun en popüler koyları bile yapılaşmaya açılmaya çalışılıyor ve buralarda yapılaşmaya yönelecekler mortgage’tan yararlandıkları zaman bizim ulusal değerlerimiz, ülkemizin kaynakları diye bir olayla bu değişiklikleri ilişkilendirmemiz gerekmiyor mu? Yine Kıyı Yasası’nda yapılmaya çalışılan değişikliklerle, Galataport ve Haydarpaşa’yı ilişkilendirmemiz gerekmiyor mu? Olayı bütün çerçevesinde ele almamız, bazı şeyleri de asla unutmamamız gerekir diye düşünüyorum. Gerçi bana Mete Hocam kızacak, ama Almanya’da hem kentsel dönüşüm konusu, hem de taşınmazların değerlendirilmesi konusu Alman İmar Kanunu içinde düzenlenmiş konulardır ve Almanlar Temmuz 2005’te Avrupa Birliği müktesebatına uyarlamak amacıyla imar yasalarını tepeden tırnağa yeniden ele aldılar. 247 maddeden oluşuyor. Şunun için, oraları model almayın diyorsunuz, esinlenin. İmar mevzuatımız konusunda da Almanya’dan çok şeyler esinlenmişiz. Bazı yönetmelikleri düzenlerken oralardan esinlenmişiz ve modeller almışız, öyle bir yanımız var, ama tekrar söylüyorum, taşınmazların değerlemesi konusunda mekânsal bilince sahip olmayan kişilerin bu alana yönelmesi konusunda bizim uyarıcı olmamız gerekiyor. Bakın, Türkiye’nin Avrupa İnsan Hakları Mahkemesi düzleminde başını ağrıtan en temel konulardan biri kamulaştırma konusudur. En fazla kaybettiğimiz davaların başında kamulaştırma davaları geliyor. Orada da bizim meslektaşlarımız kıymetlerin belirlenmesinde, şurada burada bilirkişilik yapıyorlar. Hangi eğitimi alan meslektaşlarımız orada taşınmaz değerlemesi konusunu yapabiliyorlar? O alanda eksperdir, uzmandır, meslektaşımızdır diye odalarımız bu listeleri her senenin başında bildiriyorlar. Neye göre bildiriyorlar? Hangi uzmanlığa, hangi birikime göre? Tartışmamız gerekiyor.

		Levent Beyin dile getirdiği Amerikan modeli değerleme sistemlerinin içerisinde piyasa değerinin belirlenmesi olayı var. Temel olarak belirlenen değer piyasa değeridir tabii ki oralarda. Mortgage ile yapılacak değerlemelerde de belirlenmesi gereken değer, piyasa değeridir; olay o.

		Ama bir taraftan olayın öbür tarafı da var. SPK hiç işi olmaması gerekirken değerleme konusundaki bütün düzenlemeyi yönetiyor; çok yanlış bir şey. Bizim imar planlaması sürecinde, planların uygulanması sürecindeki değerleme olayında SPK bünyesindeki firmaların varlıklarını değerlendirmesi ya da buradaki kredilerin değerlendirmesi, sermaye piyasa araçlarına yönelik olarak havuzlardaki taşınmazların değerlemesi olaylarını birbirleriyle ilişkilendirebiliriz, ama aynı potaya koyup da bütün yetkiyi de SPK’ya bırakmamak lazım. Bunu da bir eksiklik olarak görüyorum.

		Tarım konusu, Avrupa Birliği’ne gireriz, girmeyiz, ama bir gerçek varsa, tarama süreci biter de görüşmelere yönelirsek Avrupa Birliği bizle ya gümrük birliğiyle ya tarımla başlayacaktır görüşmeye. Tarımla başlarsak diyorlar ki, “Yüzde 45 istihdamı yüzde 10-15’lere çekin.” Bu da Yücel’in dediği gibi 15 milyon nüfustur. Düşünmemiz gerekir, şimdiden o 15 milyon nüfus nereye yerleşecek? Bu mekânla ilgili kimi insanlar olarak bunların üzerinde de mortgage vesilesiyle buralarda da fikir jimnastiği yapmamız gerekir diye düşünüyorum, teşekkür ediyorum.

		Mehmet BOZKURT

		Ben hep şunu söylüyorum: Tabii ki esinleneceğiz, dünyadaki bütün sistemlere bakacağız, öğreneceğiz, ama kendimize göre uyarlayacağız veya hatta biz kendimiz, kendimiz için bazı şeyleri geliştireceğiz; başka çaresi yok.

		Mücella YAPICI

		Teşekkürler. Tevfik Beye söz verelim; hakkıdır bir-iki söz söylemek.

		Tevfik TÜREL

		SPK’nın değerleme konusundaki yetkisi sadece ve sadece SPK’nın içerisindekilerle sınırlıdır. Niye mortgage’ın içerisinde değildir? Securitization, ikincil piyasalara ihracat sırasında da değerleme SPK üstünden geçecek. O açıdan SPK girmek mecburiyetinde kaldığından dolayı girdi. Çünkü giren yok. Türkiye’de konut gibi bu kadar önemli olan bir işin müsteşarlığını kaldırdığımız için SPK mecbur kaldı, buna girdi, ama kendi yasal çerçevesi içerisindekilere sadece hüküm veriyor. Normalde bu Konut Müsteşarlığı’nın vazifesi olup, Konut Müsteşarlığı’nın kaldırılmaması gerekiyordu. Bütün bunların onun üzerinden yapılması lazımdı.

		Müsaade ederseniz ben bir portre çizmek istiyorum. Benim özel sektörde çalışan üst düzey yönetici olduğumu varsayın ve patronum geliyor diyor ki “Tevfik, sana şu kadar para veriyorum. SSK şu kadardan fazlası için çok para., 3000 lira yerine 1 lira istedi, 500 lira istedi.” Bir patron gelip bunu söyledikten sonra “hayır” deme şansınız zaten yok. İki, üstelik sizin de işinize geliyor. Diyor ki, SSK’ya vereceğimiz parayı sana verelim, nasıl olsa senin bir kaybın yok. Üst limit belli olur. Peki, ben bir ücretli olarak şayet, yarın öbür gün kredi kartı alınacakken, “Patronum, kredi kartı alacağım, şöyle bir yazı yaz, ben 3000-5000 YTL alıyorum diye yazı yaz, kredi kartı alayım” dediğiniz zaman yapılabiliyor mu? Alan memnun ve veren memnunsa “İskânsız bir konut yaptık, ya Türkiye burası, ne olacak niye iskânlı olsun?” diye düşündükten sonra, o zaman biz ne kara parayı önleyebiliriz, ne de bu çarpık yapılaşmayı önleyebiliriz.

		Şimdi biliyorsunuz, ben konutumu almışım, inşaat sırasında almışım. Mortgage ile almadım, parasını verdim, aldım. Müteahhit bitiriyor, ben iskân almadan gidip tapuda ilk taksitini yaptıramıyorum. Gidiyorum, müteahhitten ben SSK bildirimi istiyorum. Adam çekip gitmiş, umurunda değil. Belki 10 daire sahibi bir araya geliyor ve o işi yapacaksınız. Hangi işte birlik var da 10 kişi bir araya gelecek? Mesela bugün Kore’de bunun çok güzel mekanizması var, Amerika’da da müteahhit hiçbir zaman için para önerisi yapmaz size; yapamazsınız, alamaz müteahhit, yasaktır. Ne zaman bitirir, teslim eder, onu teminat göstererek kredisini alır ve o zaman bitirir, o zaman size iskân hakkını verir. O zaman gidip iskânlı olarak konutunuzu alırsınız, parayı ödersiniz. Mekanizmalar kendisi gerekiyor Türkiye’de. Konut kredisine müracaat ettiğinde, borcumu şöyle göster dediğim zaman, bu sistem devam edecektir. Teşekkür ederim.

		Mücella YAPICI

		Tevfik Bey, çok teşekkür ediyoruz. Ayrıca, gelecek toplantılarımızın konu başlıkları çok net ve açık olarak ortaya çıktı ve bu noktada gerçekten toplantıdan muradımız tam olarak yerine geldi. Ben burada görevi izninizle bırakıyorum, hepinize iyi akşamlar diliyorum. Tartışmaya dışarıda devam edeceğiz herhalde. Gerçekten, toplantıyı düzenleyenlere çok teşekkür ediyorum. Buyurun Hocam.

		Mete TAPAN

		Esasında biz çok teşekkür ediyoruz. Gerçekten sayımız azdı, ama bu yeni kavramla, nitelikli çoğunluktu. O bakımdan çok iyi oldu. Gerçekten ben de, bütün katılanlara, panelistlere, hepsine çok çok teşekkür ediyorum. Bunlar herhalde basılacak değil mi?

		Eyüp MUHCU

		Evet basılacak. Görüşünüze katılıyorum, etkisi yayımlandıktan sonra daha fazla olacaktır.

		Mete TAPAN

		Efendim, sağ olun, çok teşekkür ederiz.
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