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Abstract

The problem of housing cannot be surmounted by solely producing houses. The
produced houses should be accessible or affordible by the fixed income earners
middle and under classs who are unjustly treated in relation to the problem of
housing. So far, while private sector has become dominant in house production,
the government has not pursued an effective, consistent, long range social
housing (affordable housing) policy. Increasing number of tenants in metropolis
cities are bare evidences of this situation.

The extent and the importance of the problem requires new housing supply
models. The cooperation of municipality-Mass Housing Administration-housing
cooperatives model has important advantages in this respect. Cooperation of
municipalities which are accessible to citizens and the housing cooperatives
based on solidarity, if supported by the central government, will decrease land
and building costs, return urban land rents to the public and produce modern
living areas in cities.

This model has a potential for overcoming the problem of housing as can be seen
in Batikent and other examples.

Key Words : Housing, Housing Cooperation, Municipality, Batikent, Housing
Supply Models

Ozet
56



Ekonomik ve Sosyal Arastirmalar Dergisi, Giiz 2005, 1: 56-87

Konut sorunu sadece konut iireterek asilacak bir sorun degildir. Uretilen
konutlarin 6zellikle konut sorununun asil magduru olan sabit gelirli alt ve orta
smif igin ulasilabilir olmasi gerekmektedir. Giiniimiize kadar 6zel sektoriin
belirleyici oldugu konut iiretiminde, devlet; etkin, tutarli ve uzun soluklu bir
sosyal konut politikast uygulamis degildir. Ozellikle biiyiik sehirlerdeki kiraci
sayisindaki artig, kentleri ¢evreleyen gecekondular bu durumun en agik delilidir.

Sorunun biiyiikliigii ve 6nemi yeni konut sunum modellerini gerekli kilmaktadir.
Belediye-Toplu Konut Idaresi- Konut Kooperatifleri modeli bu bakimindan
onemli avantajlar sunmaktadir. Kenti bi¢imlendiren, her tiirlii kentsel sorun
karsisinda halkin ilk bagvurdugu adres olan belediyeler ile yapis1 geregi
dayamismanin esas alindigi konut kooperatiflerinin isbirliginin merkezi idare
(TOKI) tarafindan desteklenmesi arsa ve konut maliyetlerini disiirecek, halk
katilmin artiracak, kentsel ranti kamuya kazandiracak, ¢agdas kentsel yasam
alanlarinin ortaya ¢ikmasini saglayacaktir.

Basta Batikent olmak iizere onlarca 6rnegi bulunan bu igbirligi modeli konut
sorununun asilmasinda dnemli bir potansiyeli i¢inde barindirmaktadir.

Anahtar Kelimeler : Konut, Konut Kooperatifleri, Belediye, Batikent, Konut
Sunum Modelleri

1. Konut Sorununun Niteligi ve Boyutlari

1950’11 yillarda bagslayan sagliksiz kentlesmenin neden oldugu en
onemli sorunlarindan birisi konut sorunudur. Halen 6nemini koruyan
konut sorunu karsisinda ne merkezi idare ne de yerel yonetimler gereken
miktarda nitelikli, erisilebilir, altyapili arsayr temin edememis, artan
konut talebi karsisinda uygun kredi sistemlerini gelistirememistir.

Artan konut sorunu beraberinde kendi ¢Oziimiinii getirmis,
ozellikle biiyiik sehirlerin cevresi, yasal olmayan, altyapisiz, yasam
kalitesi diisiik gecekondu alanlar1 tarafindan adeta kusatilmistir. Kente
yeni gelenlerin masum barinma isteklerinin karsilandigi gecekondular,
1970’11 yillarda bicim degistirmeye baslamis 1980’11 yillarda ¢ikarilan
imar aflarmmin da sagladigi imkanlarla kentsel ranttan pay almanin bir
araci haline gelmistir.

Gecekondular kentleri imarli ve imarsiz olarak ikiye ayirmakta, bu
ayrim estetik kaygilarin otesinde sosyal, kiiltiirel, etnik derin ayriliklara
kaynaklik etmektedir. Glinlimiizde kentler Onemli bir “kentle
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biitiinlesme” sorunu yasamaktadir. Rantin sekillendirdigi kentlerde dogal
ve tarihi degerler hice sayilmakta, agir bir tahribata maruz
birakilmaktadir.

Biitiin bu yasananlar karsisinda konut sorunu; sadece bir barinma sorunu
olmaktan c¢ikmakta, kentle biitiinlesme, kentsel rantin kamuya geri
kazandirilmasi, hukuksuz yapilarin mesruiyeti, tarihi, kiiltiirel ve dogal
degerlerin korunmas1 vb. sorunlari iceren ¢ok yonlii ve karmagik bir hal
almaktadir.

Ustelik iilkemizde konut sadece bir barinak degil, aym zamanda,
sosyal bir giivence, ekonomik krizler karsisinda bir siginak, bir yatirim ve
rant elde etme araci, toplumsal statli gostergesi olarak kabul
edilmektedir. Bu durum, konut sorununun 6nemini artirmaktadir.

Tiirkiye’de sadece niifus artisindan dolayr 2000-2005 yillart
arasinda yillik 288 bin, 2006-2010 yillar1 arasinda ise, yillik 321 bin
konuta ihtiya¢ duyulacagi hesaplanmaktadir (TURKKENT, 2004: 21).
Tiirkiye’de gecmis yillarin  konut ihtiyacinin  yeterli diizeyde
karsilanmamasi  sonucu dogan acgik, yenileme, kamulastirma,
kentlilesmeyle birlikte ortaya ¢ikan hanehalkinda kiiciilme egilimi gibi
nedenler de dahil edildiginde konut agig1 biiyiik boyutlara ulagmaktadir.
1963-1994 yillar1 arasinda uygulanan kalkinma planlarinda 6ngoriilen
toplam konut ihtiyact 9.464.437°dir. Oysa ayni donem iginde yap1
kullanma izni alan konut miktar1 4.207.177 olmustur. Halen
uygulanmakta olan Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Planina gére konut
aci81 3 milyondur.

Ote yandan konut sorununu sadece bu yonii ile ele almak, konut
sorununu eksik ele almak anlamina gelecektir. Her seyden Once
Tiirkiye’deki konut sorunu bir liretim sorunu degildir. Yeterli konut
iiretimine ragmen kiraci sayisinin yiiksekligi, gecekondu alanlarinin
varligi, sorunun paylasim boyutunu giindeme getirmektedir. Tiirkiye’de
konut sorununun temelinde toplumun biiyiik bir kesimini olusturan alt ve
orta smiflarin konut edinmesindeki ekonomik zorluklar yatmaktadir.
Tiirkiye’de bu siniflara yonelik tutarli ve uzun siireli uygulanmis bir
sosyal konut politikas1 yoktur.

Konut iiretiminin piyasa sartlarmna birakildigi, Anayasanin 57.
maddesinde ifade edilen “konut hakki”nin sdzde kaldigi iilkemizde,
kalkinma planlarinda Ongoriillen; liikks konut yapiminin  Oniine
gecilememis, sabit ve dar gelirlilerin kisitli imkanlarin1 dayanigsmact bir
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ruhla birlestirebilecek konut kooperatiflerine gereken destek istenen
diizeyde verilmemistir. Glinlimiize kadar uygulanmakta olan konut
politikalarina istikrar yerine parcali uygulamalar hakim olmus, bir donem
uygun goriilen politika diger donem Onemsenmemistir (TOBB, 1988:
13). Konut sorununun ¢dziimii amaciyla cesitli hiikiimetlerce giindeme
getirilen konut ve arsa sertifikasi, Konut Edindirme Yardimi (KEY) vb.
uygulamalar ise sonuc¢suz kalmistir.

Sahil yorelerinde sadece li¢ ay kullanilmak iizere binlerce ikinci
konut (yazlik konut) insa edilirken, ozellikle biiyiik kentlerde kiraci
sayisinda artis yasanmaktadir. Istanbul ve Ankara gibi kentlerde
kiracilarin oran1 % 60’lara ulasmaktadir (Keles, 2002: 439). Uretilen
konutlar, zorunlu barinma ihtiyacina, yani, konut gereksinmesine yonelik
olarak degil, daha ¢ok gelir diizeyine gore farklilasan konut tercihini
yansitan konut istemine gore yapilmaktadir.* Bu durum serbest piyasa
ekonomisini amaglayan siyasi bir tercihin sonucudur.

Artan konut sorunu karsisinda merkezi idare cesitli kuruluslar ile
soruna miidahale etmeye calismaktadir. Merkezi idare tarafindan arsa ve
konut iiretmek ya da konut iiretimine mali destek saglamak i¢in kurulan
Emlak Bankasi, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, Toplu Konut Idaresi
(TOKI) uygulamada yetersiz kalmistir.

Arsa Ofisi  hi¢bir zaman gerekli miktarda arsa ihtiyacini
karsilayamanmis, Emlak Bankasi ve Toplu Konut Idaresi ise iist gelir
gruplarina yonelik konut iiretmis, sorunun ¢éziimil icin gerekli olan alt ve
orta gelir gruplarina yonelik kredi destegini uzun siireli ve yeterli oranda
saglayamamistir.

Yerel yonetimlerde konut sorunu karsisinda merkezi idare gibi
yetersiz kalmaktadir. Ozellikle belediyelerin idari, hukuki ve mali
sikintilar1 bu yetersizligin temel nedenleridir. Ancak tarihi siireg
incelendiginde 1973 secimleri sonrasi kurulan sosyal demokrat
belediyeler bu konuda onemli bir istisna teskil etmektedir. Bu donemde,
ad1 gecen belediyeler konut liretiminde etkin olmak icin ciddi ¢abalar
gostermis, konut kooperatifleri ile isbirligi yapmislardir.

1973 yilinda yerel secimlerde iilke ¢capinda basar1 kazanan sosyal
demokrat belediyeler, belediyeye kaynak temin etmek, kentsel ranti
kamuya aktarmak amaciyla “Uretici Belediyecilik” modelini
gelistirmisler, belediyelerin konut kooperatifleri vasitasiyla konut ve arsa
iiretiminde yer almasini saglamiglardir. Basta Batikent, Ege-Kent,
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EVKA, Dogukent vb. konut projeleri bu dénemin izlerini tasimaktadir.
Ancak 1970’lerde baslayan bu ornek uygulamalarin devami gelmemis,
yasanan ekonomik ve siyasi krizlerin sonucunda uygulamalar yayginlik
kazanmamustir. Ote yandan bu model baz1 degisiklikler ve eklemeler ile
konut sorununun c¢oziimiinde Onemli bir potansiyeli halen icinde
barindirmaktadir.

Konut sorununun dnemli bir diger aktorii konut kooperatifleri ise,
yasanan ekonomik sikintilarin sonucunda, varolus amaclari disina
cikarak, iist gelir gruplarinin istemlerine gore hareket eder hale gelmis,
1984-1989 yillar1 disinda devletten bekledigi kredi destegini alamadigt
icin dar ve sabit gelirliler i¢in bir umut olmaktan ¢ikmmstir. Toplumsal
dayanmigmayr ve alt gelir  gruplarinin  kiiciik  birikimlerin
degerlendirilmesini amaclayan kooperatifcilik, amacinin disinda yazlik
konut iiretmek, kenttin (Ankara-Cayyolu, Izmir-Mavisehir) rant getiren
semtlerinden konut edinmek icin bir arac haline doniigmiistiir.

Ulkemizdeki konut sorunu alt ve orta simflara yonelik konut
dretiminin artirtlmasiyla asilabilir. Oysa ki iilkemizde 6zel sektor konut
iiretiminde daima belirleyici olmustur. Bu durum konut sorununun
¢Oziimii 6niindeki en onemli engeldir. Ciinkii 6zel sektor i¢in belirleyici
olan alt ve orta gelir gruplarinin degil iist gelir grubunun istemleridir.
1979 yilinda yapr kullanma izinleri esas alindiginda % 87.3 olan ozel
sektoriin  payr, 1984 yilinda Toplu Konut Fonu” nun konut
kooperatiflerine verdigi destekle % 79.7°ye, 1990 yilinda ise % 71.3’e
diigmiis, ancak oran hicbir zaman 2001 yilindaki % 56.5’in altina
inmemistir. 2003 yilinda bu oran % 629 olarak gerceklesmistir
(TURKKENT, 2004: 14). Kisacasi, 6zel sektor konut iiretiminde daima
onemli bir agirliga sahip olmustur.

1980’11 yillarda cikarilan 2487 ve 2985 sayili Toplu Konut
Yasalar1 bekleneni verememigstir. 2487 sayili Yasa ile getirilen “konut
ihtiyacinin toplu konut ingasi suretiyle karsilanmasi” (m.1), “yasadan
yararlanmak isteyenlerin alt ya da orta gelir grubuna tabi olmas1” (m.2/5)
ile kooperatiflere arsa Onceligi getiren 8. madde 3 yil sonra cikarilan
2985 sayili Yasa’ da yer almamustir. 2985 sayili Yasa ile ferdi kredi
imkani getirilmis, 100 metrekare olan konut kullanim alan1 150
metrekareye c¢ikarilmistir. Boylelikle, liiks konut iiretiminin yolu acilmis,
devlet eliyle kar amacgh toplu konut yapimcilarina arsa ve kredi
saglanmistir. Kisacasi, 2487 sayili Yasa ile dar ve sabit gelirliler i¢in
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getirilen  diizenlemeler piyasa giiclerince kisa siirede ortadan
kaldirilmastir.

Kiiresellesme ile devletin kiiciiltiilmesi, 1990’Ih yillarla birlikte
devamli hale gelen hiper-enflasyon, ekonomik krizler, biitce
kaynaklarinin  tamamina yakininin i¢ ve dis bor¢ ©demelerine
kaydirilmasi, dolaysiyla, devletin kredi ve yatirim imkanlarinin
kalmayisi, konut sorununun ¢éziimiinde devletin etkinligini belirgin bir
bicimde azaltmistir. Bu donemde kurulan "Konut Miistesarligi" da
beklenen atilimi yapamamustir.

Son olarak 58. ve 59. Hiikiimet doneminde “Acil Eylem Plan1”
hazirlanmig, Plan kapsaminda dar gelirliler i¢in 100 bin konutun
iiretilmesi hedeflenmistir. Acil Eylem Plan1 kapsaminda giiniimiize kadar
85.770 konutun ihalesi tamamlanmig, 82.041 Kkonutun ingaatina
baslanmis, 9.526 konut ise bitirilmistir (toki.gov.tr, 2005). 2005 yili
icinde revize edilen proje dahilinde 65-90 metrekare biiyiikliige sahip
toplam 150 bin konutun dar gelirliler, oziirliller ve kamu personeli icin
tretimi amacglanmaktadir (toki.gov.tr, 2005).

150 bin konutun biiyiik bir kismu Toplu Konut Idaresi’nce
iiretilmektedir. Bu durum elestirilere konu olmaktadir. Konutlarin
dogrudan Idare tarafindan iiretilmesi konut kooperatiflerinin devre dist
birakilmas1 anlamina gelmektedir. Oysaki 1984-1989 yillar1 arasinda
Idare’nin sagladig1 kredi destegiyle konut kooperatifleri daha ucuza daha
cok konut iiretmislerdir. Her alanda devletin kiiciiltiilmesinden yana tavir
koyan 59. Hiikiimetin konut iiretiminde merkezi idareye gorev vermesi
anlasilir bir durum degildir. Konut iiretiminde sivil inisiyatif bu sekilde
bir kenara itilmektedir.

Konut sorununda biitiin bu yasananlar alternatif ¢6ziim arayislarim
giindeme getirmektedir. Aslinda kokleri 1970’lere dayanan belediye-
Toplu Konut Idaresi (TOKI) ve konut kooperatifleri isbirligi modeli
bunlar arasinda yer almaktadir. Etkinligini 1980’lerde 6zellikle
“Batikent” projesi ile ortaya koyan bu konut sunum modeli ¢aligmanin
konusunu olusturmaktadir.

Konut sorunun c¢oziimii zaten konut politikalarinda giinlimiize
kadar yer almig bulunan bu ii¢ aktdriin dogru bicimde isbirliginde
saklidir. Belediyelerin arsa ve altyapt destegiyle, talebin konut
kooperatiflerince orgiitlendigi, Toplu Konut Idaresince yeterli kredi
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destegine sahip bir konut iiretim modelinin alt ve orta gelir gruplar1 i¢in
bir umut oldugu aciktir.

Yazi kapsaminda, sirasiyla, belediye-TOKi-konut kooperatifleri
igbirligi modelinin olusum siireci ve tasidigt potansiyel, hukuki
dayanaklar1, sagladig cesitli iistiinliikler, modele dayali uygulamalar ele
alinacaktir. Yazi, modelin aksayan yonlerinin incelenmesi ve diger konut
sunum modelleri ile karsilastirilmasi ile tamamlanacaktir.

Ulkemizin 6énemli bir sorunu olan konut sorununa yeni bir ¢ziim
olarak One siiriilen bu modelin her boyutuyla analiz edilmesinin
amaclandig1 ¢alismada, konut sorununun asli muhatab1 kabul edilen alt
ve orta siniflar i¢cin uygun bir konut edinme yonteminin ortaya konulmasi
amaclanmaktadir. Konut sorununun sadece bir iiretim degil ayn1 zamanda
bir paylagim sorunu oldugu vurgulanmaktadir.

2. Isbirligi Modelinin Gelisim Siireci ve Potansiyeli

1973 yerel secimlerini basta biiylik kentler olmak {izere birgok ilde
sosyal demokratlarin kazanmasi belediyecilige dair yeni olusumlarin
habercisi olmustur. Ulkenin artan kentsel sorunlar1 karsisinda kaynak
sikintis1 ¢eken, merkezi idareden yeterli destegi gdremeyen, bilakis,
iktidarla aymi partiden olmadigi i¢in dislanan belediyeler, kaynak
yaratici, rasyonel hizmet planlamalarina yonelmeye, kendi kaynaklarini
olusturmaya baslamislardir (KENT-KOOP, 1982: 15). "Uretici
Belediyecilik" anlayis1 ile konut ve arsa sorununa el atilmis, bu alanda
mevcut olan rantin belediyeye dolayisiyla kamuya kazandirilmasi
Ongorilmiistiir.

Uretici, demokratik, kaynak yaratici, yonlendirici, paylagict bir
belediyeciligi amaglayan “Uretici Belediyecilik” anlayisi ile hedeflenen,
belediyeleri iiretken kilmak, daha katilimci ve demokratik hale
getirmektir. Belediyelerin konut iiretimine girmesi, konut kooperatifleri
ile igbirliginin baslayip yayginlik kazanmasi bu doneme rastlamaktadir.

Kent kooperatif¢iliginin temellerinin atildigi bu doénemde, asil
onemli olan belediyelerin konut liretimi konusundaki ¢ekingen tavrini bir
yana birakmasi, bu baglamda, belediyelerin bu konudaki zihniyetinin
degismesidir. Konut iiretimini artirmak amaciyla 1950 yilinda 1580 sayilt
Yasada degisiklik yapan 5656 sayili Yasa ile getirilen arsa ve konut
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iiretimine yonelik kolayliklar ancak bu donemde gecerlilik kazanmis,
belediyeler tarafindan kullanilmaya baglanmustir.

Belediye ile konut kooperatiflerinin igbirligine dayanan
calismalarin fikri hazirhg 1973-1977 doneminde Izmit Belediyesi’nin
“Yenilik¢i Yerlesme” ve Ankara Belediyesi’nin “Batikent” projesi
calismalariyla ortaya ¢ikmustir (TOKI, 1996: 68).

1970’lerin  ikinci yarisinda belediyelerin  girisimiyle yapi
kooperatifleri bir araya getirilip, kooperatif birlikleri olusturulmustur.
Boylece bagimsiz kooperatiflerin tek baglarina ¢dzemeyecekleri
sorunlarin iistiine gidebilecegi bir Orgiitlenme yaratilirken tasarim ve
iiretim 6lcegi de biiylimiistiir (Ozalp, 1994: 4).

Model kapsaminda, baslangicta belediye, toplu konut yapilmasi
ongoriilen alam1 kamulastirir, imar planim yapar ve bu plana uygun olarak
imar arsalar1 olusturur, olusturulacak bu imar arsalarina, iist yap1 insaati
baslamadan, yol, su ve kanalizasyon altyapisin1 gotiiriir (Gedizlioglu,
1994: 22). Belediyeler bu altyap: ¢alismalarini yiiriitiirken bir yandan da
konut istemini orgiitler. Talep orgiitlenmesi kooperatifler tarafindan da
yapilabilmektedir. Ancak bu Orgiitlenme sirasinda belediyenin
bulunmasi, halkin giivenini artirici bir etkiye sahiptir.

Kooperatif birliginin kurulmasindan sonra belediye, bu girisimin
gerceklestirilmesi islevini, aktif destegini projeden ¢cekmeden, kooperatif
birligine birakir. Belediyenin denetim yetkisi proje siiresince devam
edecektir. Belediyeler genelde yonetiminde yer aldiklar1 kooperatif
birlikleri ile baglarimi hicbir zaman koparmamaktadir. Belediyeler,
kooperatif birligi kurulup islerlik kazandiktan sonra, konut planlarini,
altyapr planlarim1  yaptirmak, konutlar1 pazarlamak, alicilarin kredi
kurumlar1 ile iligkisini diizenlemek, konut yapimini gerceklestirmek,
ortaya c¢ikacak yerlesmenin saglikli olarak isletilmesini konut
kooperatifleriyle birlikte saglamak islevlerini yiiklenecektir (Tekeli,
1982: 81).

Bu sunum modelinde merkezi idarenin gorevi; gerekli kredi
destegini saglamak, arsanin temini agsamasinda yardimci olmak ve ilgili
sosyal yapilar1 yapmak...okul, saglik ve giivenlik hizmetlerini saglamak,
ingaat girdi malzemelerinde istikrarli bir piyasa olusturulmasi igin
gerekenleri yapmak, bu sunumun etkinlik kazanmasinda yararli olacak
yasal ve idari zemini hazirlamaktir (Gokgeer, 1980: 3).
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Belediye-TOKI-konut kooperatifleri isbirligi tam bir sacayag
olusturmaktadir. Bunlar yer, zaman, yontem esgiidiimii icinde uyumlu
calisarak yiikiimliiliiklerini yerine getirdiginde saglikli, diizenli,
yasanabilir konut ve kent cevresi ortaya cikabilecegi, “Kent
Kooperatif¢iligi” hareketinin son on bes yillik calismalari sonucunda
kanitlanmistir (TBD, 1995: 12). 1980°1li yilarda Toplu Konut Fonu
yoluyla saglanan devlet destegi ile konut kooperatiflerinin belediye
onceligindeki girisimleri bagsarili sonuclar vermistir (Geray, 1994: 40).

3. Isbirligi Modelinin Hukuki Dayanaklar:

Isbirligi modeli cesitli yasa ve yonetmeliklerde farkli bicimlerde
yer almaktadir. 1580 sayili Belediye Yasasi, 1163 sayili Kooperatif
Yasast ile Toplu Konut idaresi’nce 1992 tarihinde ¢ikarilan Yonetmelik
bu konudaki 6nemli yasal diizenlemelerdir.

1580 sayili Belediye Yasasr'min 15. maddesinin 68. fikrasi
belediyelere konut iiretiminde yer alma imkani getirmektedir. Fikra
uyarinca, belediyelere; “ucuz belediye meskenleri yapmak ve belediye
namina insaat yaparak icar etmek, belediyenin inkisaf ve tevessiie miisait
mahallerinde arazi alarak yeni plana gore tanzim etmek ve yeniden insaat
yapmak isteyenlere satarak ihtikara mani olmak™ gorevi verilmistir.

Ayn1 maddenin 65. fikrasi da; insaat malzemesi fabrikalar1 viicuda
getirmek ve idare etmek" ifadesine yer vererek belediyeleri konut
malzemesi Uretimi konusunda da yetkili kilmistir. Ancak belediyeler,
istege bagh gorevler arasinda yer alan bu vazifeleri, zorunlu gorevlerini
yerine getirdikten sonra uygulamaya koyabileceklerdir (1580/m. 118). Bu
durum, yasanin uzun siire etkin olarak kullanimini engellemistir.

1580 sayili Yasanin belediyelerin  haklarina, yetki ve
ayricaliklarina iliskin 19. maddesinde, yasalarla yiiklenmis gorevleri,
iggoriileri yerine getirdikten sonra beldede yasayanlarin “ortak ve
uygarca gereksinimlerini karsilayacak her tiirlii girisimlerde bulunmak”™
konusunda belediyelere genel bir yetki taninmistir. Aynt maddeye gore
belediyeler bu amacla sirket ve ortaklik kurabilmektedir.

Ayni Yasanin 133. maddesinde: “Kanunlarla verilen mecburi veya
ihtiyari vazifelerin bir veya birkacini miisterek tesisat ve idare ile ifa i¢in
birlik tesis edebilirler” denilmek suretiyle belediyelere konut iiretiminde
yer almak amaciyla birlik kurma imkan saglanmistir.
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1950’11 yillara gelindiginde, i¢ gociin hiz kazanmasi, konut
sorununun artmasi, gecekondu alanlarinin yayilmasi belediyelerin konut
alanindaki yetkilerini daha etkin kullanmasi ihtiyact dogurmus, bu ise
1950 tarihli 5656 sayili yasamin ¢ikarilmasini gerekli kilmistir (RG. 31
Mart 1950).

Yasaya gore belediyeler; belediye meskenleri yapmak ve bu
meskenleri belde sakinlerine kiraya vermek veya satmak islerini mecburi
belediye hizmetleri arasina koyabilirler. Belediyeler bu maksadi
saglamak iizere biitcelerinde gerekli paralari ayirmak suretiyle doner
sermaye tesisine ve kurulmus veya kurulacak yapi ortakliklarina
katilmaya yetkilidirler.

5656 sayili yasa ile belediyeler, 1580 say1l1 yasanin istege bagl bir
gorev olarak gordiigii konut iiretimini, belediyenin istemine bagli olarak,
zorunlu hizmetler arasina alabilecektir. Yine bu amacla belediyeler,
doner sermaye kurmak ve kurulmus veya kurulacak yapi ortakliklarina
katilma yetkisini elde etmistir.

Ayni sekilde, 1163 Kooperatif Yasasinin 9. maddesi uyarinca; 6zel
idareler, belediyeler, koyler gibi kamu tiizel kisileri ile dernekler,
amaclar1 bakimindan ilgilendikleri kooperatif kuruluslarina yardimci
olur, oOnciilik eder ve ortak olabilirler” denilmekte, bu sayede,
belediyelere kooperatif kurma ve kooperatiflere ortak olma imkani
getirilmektedir (RG. 10 Mayis 1969, 13195).

Ote yandan Toplu Konut Idaresi mevzuatinda ne yerel
yonetimlerle ne de konut kooperatifleriyle isbirligi amaciyla herhangi bir
0zel hiikiim yer almamaktadir. Her iki Toplu Konut Yasasinda da yerel
yonetimlere yeterli derecede yer verildigini sOylemek miimkiin degildir.
Sadece toplu konut alanlarinin tespitinde yerel yonetimlerle isbirligi
yapilmasi Ongoriilmektedir. Ayrica, 2487 sayili Yasayla (RG. 10
Temmuz 1981, 17396) kooperatif ve kooperatif birlikleri i¢in getirilen
arsa onceligi (m. 8) 2985 sayil1 Yasa ile kaldirilmis (RG. 17 Mart 1984,
18344).

Gecen zaman icinde belediyeler ile isbirligini artirmak isteyen
Toplu Konut Idaresi tarafindan, 1992 yilinda “Belediye Arsalari
Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine
Dair Yonetmelik” c¢ikartilmistir (RG. 14 Kasim 1992, 21405).
Yonetmelikle, belediyelere konut iiretim siireciyle ilgili uzun, biirokratik
ve karmagik bir prosediir sunulmaktadir. Belediyelerin Yonetmelikten
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yararlanmak amaciyla Toplu Konut Idaresine basvurabilmesi icin en az
400 konutluk, valilik tarafindan Toplu Konut Iskan Sahasi olarak
onaylanmis, kendi miilkiyetinde olan bir arsaya ihtiya¢ bulunmaktadir.

Yaptirilacak konutlarin tipleri, satis ve kiralama kosullar1 ve
kendilerine konut verileceklerde aranacak kosullar Yonetmelikcge
belirlenecektir. Bu durum, biitiin bu sartlar1 belirleme yetkisini belediye
meclisine birakan 1950 tarihli 5656 sayili Yasadan daha geri bir
uygulama olup, yerel yonetimlere giivenmeyen bir zihniyetin ifadesidir.

Yonetmelikle getirilen arsa sarti, konut sikintis1 ¢eken degil arsa
sahibi olan belediyeleri 6n plana ¢ikarmaktadir. 5 bin niifuslu Gézciiler
ile 7 bin niifuslu Ortakaradren belediyelerine uygunluk belgesi verilmesi
TOKI’nin bu konuda yerlesmenin biiyiikliigii ve konut gereksinmesinin
siddeti konusunda herhangi bir o6lciit ve Oncelik sirasit belirlemedigini
gostermektedir (Geray, 1993: 20).

Yukarida siralanan hukuki dayanaklar igbirligi modelinin hayata
gecilirmesi icin yeterli degildir. Bu konudaki hukuki dayanaklar
fazlasiyla parcalidir. Belediyelerin kooperatifler ile isbirligi yapmasi i¢in
yasal yap1 yeterli olmakla birlikte, isbirligi modelinin etkinligi acisindan
yasal bir diizenlemeye gereksinim bulunmaktadir. Benzer bir durum
Toplu Konut Idaresi icin de gecerlidir. Idareyi isbirligi modeline uygun
olarak paylasimci, igbirligine acik bir yapiya kavusturmak, belediye ve
konut kooperatifleri ile birlikte calisir hale getirmek biiyilk Onem
tasimaktadir.

4. isbirligi Modelinin Sagladig: Ustiinliikler

Isbirligi modeli diger konut sunum modellerine gore bazi
iistiinliiklere sahip bulunmaktadir. Bu iistiinliikler; ucuz arsa temini,
katilimin artirilmasi, maliyetin azaltilmasit ve diizenli kentsel alanlarin
olusturulmasidir.

4.1. Ucuz Arsa Temini
Ulkemizde konut iiretiminin &niindeki en biiyiik engellerden birisi

arsa maliyetlerinin yiiksekligidir. Tirkiye’de ruhsatli konut iiretimi
icinde arsanin pay1 % 50’lilere ulasmaktadir (Alkan, 1999: 173). Oysa,
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bugiin diinyadaki orneklerinde (bu oran) % 10’u ge¢memektedir (EGE-
KOOP, 1995: 21).

Ucuz konut iiretimi ancak konut iiretiminde arsa payinin
diisiiriilmesi ile miimkiindiir. Isbirligi modelinin iistiinliigii, bir kamu
kurulusu olan belediyelerin sosyal gerekcelere dayanarak kar amaci
giitmeyen kuruluslar olan kooperatiflere ucuz arsa temin etmesinde
yatmaktadir. Ucuz arsa temin edilmesi isbirligi modelini cazip hale
getirmekte, isbirligi modelinin diger konut sunum modellerine gore
iistiinliiglinii olugturmaktadir.

Belediyeler kamulastirma, pazarlik yapma, arsa ve arazi takasi,
gecekondu yasalarindan arsa temini, imar yasasindaki hamur kuralim
isletmek... vb. yollarla konut iiretimi amaciyla cesitli bicimlerde arsa
temin edebilmektedir. Ayrica yerel yoOnetimlerin kamulagtirma
yapmasinin daha verimli oldugu goriilmiistir (TURKKENT, 1989: 22).
Ulkemizde uygulanmis olan en biiyiikk konut projesi olan Batikent
projesinde Ankara Belediyesinin destegi ile saglanan arsa sayesinde
konut maliyeti i¢inde arsanin payr “binde yarim”da kalmistir (Geray,
1991: 258).

Oysa ki ozel kisi ve kuruluslar ellerindeki arsa ve arazileri
satmayarak spekiilatif amacli bekletmekte, en yiliksek kari elde etmenin
hesabin1 yapmaktadir. Bu amacla kentin gelisme alanlarinda arsa ve arazi
stok etmekte, imar planina aykir1 olarak parselasyonda bulunmaktadirlar.
Boylelikle kentin gelisimini imar planina gore degil, kendi spekiilatif
amaclarina gore yonlendirmektedirler.

Isbirligi modeli kapsaminda belediyelerce saglanacak arsalar konut
maliyetini azaltacaktir. Cesitli tarihlerde ¢ikarilan imar aflar1 kapsaminda
belediyelere devredilen arsa ve araziler arsa temini konusunda 6énemli bir
kaynak teskil etmektedir. Bu arsalarin ama¢ dist kullanilmasi ve
satilmasinin Oniine gec¢ilmelidir. Bu arsa ve araziler konut {iretmek
amaciyla -modele uygun bicimde- sosyal konut {iretecek konut
kooperatiflerine altyapisi tamamlanarak diisiik bir bedelle devredilebilir.
Bu sayede konut maliyetlerinde énemli diisiisler saglanacak, sorunun asil
magduru olan alt ve orta simflar icin konut edinmek artik hayal
olmayacaktir.

Ulkemizde bu konuda yapilmis érnek caligmalar mevcuttur. Soke
Belediyesi 2 bine yakin vatandasi oOrgiitleyerek bunlara gecekondu
onleme bolgelerindeki arsalart konut yapilmasi amaciyla devretmistir.
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Aym1 amac¢ yonelik benzer tahsisler, Kusadasi, Adana, [zmir, Bursa,
Mersin Belediyelerince yapilmistir (Geray, 1984: 10).

4.2.Katilimin Artirilmasi

Sabit gelirlilerin, 6zellikli de diisiik gelir gruplarinda bulunanlarin
bireysel olarak konut edinmeleri olasiligi oldukg¢a diisiiktiir. Bu nedenle
birden cok bireysel talebi bir arada piyasaya yonlendirmek geregi
dogmustur (Ege, 1994: 48). Bireysel taleplerin bir araya getirilmesi,
konut sorununun agilmasinda, ortak ihtiyaclarin karsilanmasinda onemli
bir adimdir.

Sabit gelirlilerin bir araya gelmesi, hem toplumsal dayanismayi
artiracak hem de kiiciik birikimlerin ekonomiye kazandirilmasina hizmet
edecektir. Ayrica kisilerin konut iiretim siirecinde birlikte yer almalari,
alinan kararlarda sz sahibi olmalar1 iilkenin demokrasi deneyimi icin de
bir katki olacaktir.

Etkin bir katilim, konutlarin iretilmesinden  konutlar
tamamlandiktan sonra konutlarin yer aldigi alamin idaresine (cevre
diizenlemesi, kiiltiirel ve sosyal etkinlikler, komsuluk iliskileri, ortak
hizmet alanlarinin idaresi, ilgili merkezi ve yerel kamu kuruluglar ile
iligkiler vb.) kadar genis bir alan1 kapsamaktadir.

Bu diizeyde etkin bir katilimin saglanmasi neredeyse konut
kooperatifleri ile 6zdes hale gelen riigvet ve usulsiizliiklerin Oniine
gecilmesini saglayacaktir. Karar alma siirecinde katilimin artirilmast,
bireylerin alinan kararlara daha kolay uyum saglamasina neden olacak,
boylelikle kararlarin uygulanma sans1 artacaktir.

Katilimin etkin hale gelmesi kooperatifciligi meslek haline
getirmis spekiilatdrler ile kooperatif bagkanli§i yapan yap-satci
miiteahhitlerin devre dis1 kalmasinda Onemli katkilar saglayacaktir.
Yillarca devam edip bir tiirlii bitirilemeyen konut kooperatiflerinin
arkasinda bu kimselerin oldugu unutulmamalidir.

Jean Robert’in deyimiyle, konut edinmek, basit bir yapim
agsamasinin Otesinde, kisinin kendi kimligini, aligkanliklarini, toplumsal
ve yerel Ozgiinliiklerini, sosyal ve aile cevresini, zevk ve inceliklerini
yansitan bir “eylem”dir (1999: 41). Halk katilimi olmaksizin, onlarin
istemleri bilinmeksizin {iretilen konutlar kullanicilar1 tarafindan
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benimsenmeyecektir. Bu konuda ilging bir 6rnek TOKI tarafindan
Sanlurfa’da yaptirilan konutlardir.

Halk katilim1 olmaksizin, yorenin sartlari, iklimi, adetleri, toreleri
bilinmeksizin Ankara’da hazirlanan toplu konut projesi cercevesinde
satisa cikartlan 2800 konutun biiyiik bir boliimii icin alict ¢ikmamustir.
Konutlar yorenin iklim sartlarn diigiiniilmeden balkonsuz olarak
yapitlmistir (Hiirriyet,10.06.2004).

Oysa ki yaz aylarinda 1simin 50 dereceye yiikseldigi, kisin kar dahi
yagmayan Sanlhwurfa’da, kent sakinleri serinlemek icin daima genis ve
ferah balkonlarda oturmakta; yemek pisirmek, TV izlemek vb. ev
islerinin cogunu balkonlarda yapmaktadir. Bu durum yoreye has bir
kentsel davramig kalibidir. Bu konutlar Sanhurfa Belediyesi’nin
onciiliigiinde, zaten yorede yaygin olan konut kooperatifleri
desteklenerek yapilsaydi, en azindan balkonlari olacakti.

Model i¢inde yer alan belediyeler, gercekten halkin en yakin iligki
kurabilecegi, kendi cevresiyle ilgili kararlara katkida bulunabilecegi
kurumlardir. Konut kooperatifleri birlikleri ve belediye isgbirligi ile
orgiitlenen konut talebi sahiplerinin amaclarina ulasmalar1 daha kolay
olacaktir. Isbirligi modeli, temelde katilima dayanan bir anlayist
benimsendigi, dayanigsma i¢inde ortak ihtiyaglarin giderildigi bir yapiya
sahiptir.

4.3. Arsa Rantinin Kamuya Kazandirilmasi

Inanilmaz boyutlara ulasan kentlesme hizi, kentsel arsa ihtiyacim
had safhaya ulastirmistir. Yol, su, elektrik, kanalizasyon, park, otopark,
okul, hastane, ve konut gibi yapilar, kentlerin biiyiimesine kosut olarak
genis bir toprak istemi ortaya ¢cikmakta ve sinirlt bulunan kent topraginin
degerini siirekli olarak yiikselmektedir. Bu durum arsa spekiilasyonuna
kaynaklik etmektedir. Ayrica, geri kalmis iilkelerde yasanan istikrarsiz
ekonomik biiyiime, kentsel ranti, vazgecilmez bir yatirim aracina
doniistiirmektedir.

Kentsel altyapr hizmetlerinin geregi gibi yerine getirilebilmesi,
kentlilerin kentsel haklarinin bir sonucu olan kentsel yasam kalitesinin en
iist diizeyde saglanabilmesi, dogru arsa politikalari ile miimkiindiir.

Arazinin tarimsal iiretimden yapan bir toprak parcasindan; kentsel
rantin yaratildig1 bir arsaya doniismesi, toprak iizerinde gerceklestirilen
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kamusal hizmet ve yatirimin bir sonucudur. Arsa herhangi bir toprak
parcast degildir. Toprak olmasinin otesinde li¢ 6zellige sahiptir. Kent
icinde bir yere sahiptir, altyapr ile donatilmistir ve imar plam ile
hakkinda bir karar getirilerek iistiinde ne tiir kullaniglarin yer alacagi
belirlenmigtir. Herhangi bir toprak parcasinin kentsel arsa niteligini
kazanabilmesi i¢in bu niteliklerle donatilmasi gerekir (Tekeli, 1991:
174).

Isbirligi modeli kapsaminda belediyelerin varligi rantin kamuya
aktarilmasini kolaylagtiracaktir. Her seyden Once belediyeler sahip
olduklar imar yetkileri ile hem kentsel konut alanlarinin olusumuna hem
de kentsel rantin yaratilmasinda 6nemli bir yere sahiptir. Belediyelerce
kentin gelisme alanlarinda yapilacak genis olcekli kamulastirmalar,
kentsel gelisme alanlarinin imar planlarina goére sekillendirilmesine
yardimct olacak, plansiz gelismelere kaynaklik eden hisseli satislarin
Oniine gececek, konut iiretimi icin konut kooperatiflerine ucuz arsa
saglayacaktir.

Boylelikle, imar planlari arsa spekiilasyonunun yénlendirmesinden
kurtarildig gibi, birka¢ spekiilatore biiyiikk miktarda rant saglayacak bu
alanlar, sabit gelirlilerin konut edinmesinde kullanilacak, toplumca
yaratilan rant yine topluma geri donecektir. Saglikli, altyapili, yesil ile
dost kentsel alanlar yaratilacaktir.

Isbirligi modeliyle, alt ve orta simflarin konut edinmesinin
Oniindeki en o©nemli engellerden birisi olan kentsel rantin Oniine
gecilecek, konut fiyatlarinin makul bir diizeye cekilmesi saglanacaktir.
Isbirligi modeliyle rant asil sahibi olan halka geri dondiiriilecektir.

4.4. Maliyete iliskin Avantajlar

Isbirligi modelini olusturan konut kooperatiflerinin kar amaci
giitmemesi, belediye ve Toplu Konut Idaresinin kamu hizmeti veren
sosyal amaca yonelik kamu kurumlar1 olmasi konut yapim siirecinin
ucuza mal olmasindaki en 6nemli etkendir.

Kar amaci giitmeyen toplu konut girisimleri konut sahibi olmak
isteyen sabit gelirli kimselerin tek umududur. Ozel sektor kuruluglarindan
alt ve orta gelir gruplarina yoénelik konut iiretmesini beklemek, bu
kuruluglarin varolus amaci ile celisir. Alt ve orta siniftan kimselerin
konut ihtiyacimin karsilanmasinda, kar amaci giitmeyen kuruluglara
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onemli gorevler yiiklenirse, sorunun ¢oziimii kolaylasmis olur. ingiltere,
Federal Almanya ve Fransa gibi iilkelerden bunlara pek cok ornek
verilebilir (Keles, 1987: 87).

Sonug olarak, su nokta yeniden vurgulanmalidir ki, Tiirkiye gibi,
gelir dagiliminin 6nemli dlciide dengesiz oldugu bir iilkede, dar gelirli
genis kitlelerin konut pazar1 digina itilmelerini onlemek icin, kar amaci
giitmeyen kesimlerin daha uzun siire devrede kalmalarinda zorunluluk
vardir (Keles, 1987: 87).

Kar amaci giitmeyen kuruluslarin olusturdugu belediye-TOKI-
konut kooperatifleri isbirligi modeli kapsaminda; konutlarin toplu olarak
iiretilmesi, c¢ok sayida ailenin barinma gereksinmesinin birlikte
karsilanmasi, iiretim siirecinde, yap1 gereclerinden, arsadan, akcal (mali)
kaynaklardan, zamandan ve enerjiden artirim saglar. Bu artirrmin %
20’ye kadar varabilecegi hesaplanmistir (Keles, 1983: 11).

Ayrica, bilyiik ¢apl iiretim dolayisiyla daha diisiik maloluslardan,
Olcek ekonomisinden yararlanirlar. Konutlarin toplu {iiretimi, siireci
malolus bakimindan oldugu kadar nitelik ve hiz bakimindan da olumlu
etkiler. Biiylik capta liretim yapan konut kooperatiflerinin dnceden cok
miktarda ucuz arsa, yap1 malzeme ve geregleri almasi, liretim siirecinin
tiirlil evrelerinde yer alan aracilarin ortadan kaldirilmasini saglayacaktir.
Bu maliyeti azaltic1 bir etki yapacaktir.

4.5. Diizenli Kent Alanlarmin Olusturulmasi

Kentsel alanlarin diizenli olarak gelisimi icin isbirligi modeli
Oonemli avantajlar barindirmaktadir. Bunlardan en onemlisi model i¢inde
kentin diizenli gelisiminden sorumlu olan belediyelerin yer almasidir.
Diizenli kent alanlar1 olusturmak isteyen belediyeler kooperatiflere
onciiliik etmekte, olusturulan yeni kentsel alanlarda toplu sekilde konut
iiretiminde bulunmakta, kenti parcali bir iiretim siirecinin getirecegi
sorunlardan kurtarmakta, kentsel cevre ile biitiinlesebilecek altyapisi
tamamlanmis ruhsath konut alanlar1 olusturmaktadir.

Kent cevresinin toplu konut iiretimine agilmasi arsa maliyetini
diisiirmekte, kent icinde konut yogunlagsmasini onlemekte, kent ici ulagim
ve altyapr hizmetleri iizerindeki yiikii hafifletmektedir. Kooperatif ile
igbirligi icinde belediyeler iiretim yapilan konut alanlarim1 daha kolay
denetlemektedir. Konut ve c¢evresinin belli bir standarta uygun olarak
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dretimi, isbirligi modelinde daha kolay olmaktadir. Gelistirilen toplu
konut alanlarinda, cevresel kalitelerin ve biitiinliigiin korunmasi ve
devam ettirilmesi, konut alanlarinin diizenli kalmasini saglayan bakim,
onarim ve yonetim hizmetlerinin verilmesi agisindan model daha uygun
bir yap1 icermektedir.

Isbirligi modeli kapsanminda, kent parcalarinin her yonii ile birden
olusmasi tutarl bir fiziksel ¢cevre ve orgiitlii sosyal ortam yaratilmasina
olanak verdigi icin 6nemli bir avantajdir. Kent planlamasi caligmalarinin
sivil toplum orgiitleri ile belediye arasinda isbirligi icinde hazirlanmasi
imar planlarinda sikc¢a karsilagilan planin belli rant c¢evrelerince tahrip
edilmesinin Oniine gecmektedir. Halkin katiliminin arttirilmasi halkin
plana sahip cikmasim saglamakta, boylelikle, planin uygulama sansini
artirmaktadir. Planli alanin disinda arazi alarak plam1 zorlayan tek
kooperatif yerine belediyelerin kamulastirip, imara agilan arsalarin
kooperatif birliklerine verilmesi kentlerin daha planli ve kentsel yasam
kalitesinin artirilmasi bakimindan daha yerinde olacaktir.

Siirdiirtilebilir kalkinmaya uygun kentsel cevrelerin yaratilmasi
halkin katilimini, toplumdaki tiim aktorlerin igbirligi gerektirmektedir.
Bu igbirligi, kentin gelisiminde Onemli bir yeri olan konut alanlarinin
diizenli olusumunu, kentin diizenli gelisimini saglayacaktir. Isbirligi
modeli uygulanmasi1 ile rant sektoriiniin yarattigi kentsel tahribat
durdurulmus olacaktir.

5. Isbirligi Modeline Dair Uygulamalar

Isbirligi modeline dair uygulamalarin tarihi 1970°1i yillarda
baslayan belediye ve konut kooperatifleri ya da konut kooperatifleri
birliklerinin olusturdugu isbirligine kadar uzanmaktadir. Bu igbirligine
daha sonralar1 Toplu Konut Idaresi tarafindan kredi saglannustir.

Belediyeler ile konut kooperatiflerinin igbirligine ait en genis
uygulama Batikent projesidir. 1979 yilinda imar plani hazirlatilip
Bayindirlik ve Iskan Bakanli’gina onaylatilan Batikent projesini Ankara
Belediyesi tasarlamistir. Ankara Belediyesi ve kurucusu oldugu Kent-
Koop, Batikent projesinin yiiriitilmesinde karsilikli  gorev ve
sorumluluklarin1  15.12.1980 tarihinde imzaladiklar1 Batikent Ana
Protokoliine gore belirlemislerdir.
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Bu protokole gore, Belediye, belli kosullar yerine getirildiginde
Kent-Koop'un ortagi kooperatiflere arsa tahsis etmekte ayrica bedelini
Kent-Koop’tan alarak altyapr yapmakta ya da yaptirmaktadir. Batikent
Ana Protokoliine gore Kent-Koop, konut talebinin ve yapim siirecinin
orgiitlenmesini iistlenmistir. IIk konut iiretimine 1981 yilinda baslamustir.

Batikent projesi, 21 Mayis 1989 tarihinde Avrupa Iskan Fonu ile
imzalanan kredi anlasmasindan alinan 28.5 milyon dolarlik bir kredi ile
ise baglamis, konut kooperatiflerinden ve sosyal giivenlik kuruluglarindan
saglanan ek kaynaklar ile devam ettirilmistir (Goymen, 1997: 131).

Batikent projesi bircok alanda Oncii rolii gdrmiis, belediyelerin
benzer projeler iiretmesinde esin kaynagi olmustur. 55 bin konutun
yapiminin planlandig Batikent projesi kapsaminda Kent-Koop tarafindan
30.389 adet konutun iiretimi tamamlanmis 28.674 konut iskan haline
gelmistir (KENT-KOOP, 1999: 29).

Benzer projeler bircok belediyemiz tarafindan yiiriitilmektedir.
Malatya Belediyesi’nin “Yakinkent”, Van Belediyesi’'nin “Mavikent”,
Bursa Belediyesi’nin “Degirmenlikizik”, Goriikli Belediyesi’nin
“Gorkent”, Narlidere Belediyesi’'nin “Narkent” (TURKKENT, 1998: 22),
Elazig’da “Dogukent” ve “Hilalkent”, Erzurum’da “Yenisehir” ve
“Dadaskent”, Burdur’daki “Burkent”, Kiitahya’da “Yesilkent”, Urla ve
Silivri’deki toplu konut uygulamalar1 belediye ve kooperatif isbirliginin
diger 6rnekleridir (TURKKENT, 2000: 5-6).

Model kapsamindaki bir diger uygulama, 1992 yilinda yiiriirliige
giren “Belediye Arsalari Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre
Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yo6netmelik"tir. Yonetmelik
kapsaminda giiniimiize kadar, 19.106 konut iiretilmistir. Biten ve yapimu
devam eden toplam konut sayis1 21.859’tiir (toki.gov.tr, 2005). Bu oran
beklenen basarinin saglanamadigini gostermektedir. Giiniimiize kadar
50’e yakin belediyenin kullandig1 bu imkan iilkemizdeki belediye sayist
diistiniildiigiinde yeterince yayginlik kazanmis degildir.

6. Isbirligi Modelinin Aksayan Yonleri
Calisma  kapsaminda  ele  alman  belediye-TOKI-konut

kooperatifleri isbirligi modelinin etkin kullanimi, modelde yer alan
unsurlarin diizenli ve devamli katilimini, igbirligi imkanlarini artirmaya
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hevesli olmalarini gerekli kilmaktadir. Ulkemizde bu gereklerin tam
anlamu ile var oldugunu séylemek zordur.

Isbirligi modelinde meydana gelen aksamalar1 ii¢ ayr1 boliimde
incelemek miimkiindiir. Bunlar sirasiyla: Belediyelerde, konut
kooperatiflerinde ve Toplu Konut Idaresinden kaynaklanan aksamalardur.

6.1. Belediyelerden Kaynaklanan Aksamalar

Belediyelerde aksamanin temeli belediyelerin konut alaninda
yeterince etkin olmasimi saglayacak mali kaynaklara sahip olmamasi
yatmaktadir. Personel giderlerini dahi zor karsilayan, 6z kaynak
yaratmas1 miimkiin olmayan bir belediye teskilatinin, konut iiretiminde
yer almast zordur. Mali kaynak sikintis1 yaninda belediyelerin 6zellikle
toplu konut iiretiminde yasal olarak biiyiik sikintilar1 mevcuttur. Bunlarin
basinda belediye idaresinin bu alanlarda kamulastirma yetkisine sahip
olmamas1 gelmektedir. Bu sikinti, belediyelerin belki de isbirligi
modeline yapabilece8i en biiyiik katki olan ucuz arsa teminin Oniine
gecmektedir.

Belediyelerin mali ve yasal zorluklarindan bagka, yasamis oldugu
teknik personel sikintisi modelin caligmasinda aksakliklara neden
olmaktadir. Kent imar planini1 dahi hazirlayacak teknik personele sahip
olmayan bir belediye teskilatinin, kooperatiflere teknik yardimda
bulunmasini beklemek giiliingtiir.

Belediyelerin konut iiretiminde yer almasi ve basariya ulagmasi
yazik ki tamamen belediye bagkaninin kisisel gayretine kalmistir. Bir
donem konut alaninda higbir etkinligi olmayan bir belediyemiz diger bir
donem bagkanin degismesi ile aktif hale gelebilmektedir. Projeler siyasi
degisimlere kars1 fazlasiyla hassastir.

Izmit Belediyesi tarafindan 1976 yilinda baslatilan Yeni
Yerlesmeler Projesi 1977 yilinda istem (talep) Orgilitlenmelerini
tamamlamis 13 bin konut icin 1 milyon metrekare alan kamulastirilmastir.
1976-1977 yilinda gayet hizli bir ¢aligma yiiriiten proje 1977 yilinda
belediye secimleri sonrasi belediye bagkanliginin el degistirmesi ile 1986
yilina kadar “tek bir civi cakilmadan” beklemistir (Coker, 1991: 18).
Benzer problemlerle Batikent projesi kapsaminda da yasanmustir.
Yonetimin degismesiyle birlikte, belediye s6z vermis oldugu hizmetleri
zamaninda yerine getirmemis, projenin yiirlitiilmesini zora sokmustur.
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6.2. Konut Kooperatiflerinden Kaynaklanan Aksamalar

Modelin ikinci ayagimi olusturan konut kooperatiflerinin
sorunlarin1 iki baglik altinda toplamak miimkiindiir. Bunlardan ilki
kooperatiflerin karsilastigr digsal etkenlerdir. Bunlarin basinda maliyet
artisi, iilkede yasanan uzun siireli yiiksek enflasyon, devamli hale gelen
ekonomik krizler, kredi desteginin konut maliyetleri icindeki payinin
azalmasidir. Ikinci grup ise kooperatiflerin kendi iglerinden dogan
giicliiklerdir.

Aslinda temel amaci dar ve sabit gelirli kimselere konut iiretmek
olup, kar amaci giitmemesi gereken konut kooperatiflerinin sayisi
iilkemizdeki toplam  konut kooperatifleri icinde azinliktadir.
Kooperatifler sosyal amacli konut iiretmek yerine liikks  konutlar
iretmektedir.

Kooperatiflerde iiye degisimi konut iiretim siireci i¢inde olagan
hale gelmistir. Bu durumun maliyetten kaynaklanan nedenleri olmakla
birlikte, bir rant beklentisinin varligina da isaret etmektedir. Fakirin
basladig1 kooperatif iiyeligini, orta halli siirdiirmekte, zengin ise konut
sahibi olmaktadir. 1994 yilinda yapilan bir arastirmaya gore kooperatif
tiyelerinin % 46’s1 halen bir eve sahip bulunmaktadir (Alkan, 1999: 160).

Konutlarin yapimu sirasinda ve/veya yapimin tamamlanmasindan
sonra ortaya cikan devir veya satiglar ise, arsanin yam sira iiretimin
getirdigi deger artiglarina dayanan bir spekiilasyonu ortaya koymaktadir.
Hatta kooperatiflerde, bu amacla “hayali ortaklar’a rastlanmaktadir.

Demokratik bir yapida, seffaf ve katilimci, iiyeler arasinda
dayanmisma ve yardimlasma esasina dayanmasi gereken konut
kooperatiflerinde iiyeler birbirini tanmtmamakta, kararlar yilda bir yapilan
genel kurullarda iistiinkorii yontemlerle alinmaktadir.

Yapilan arastirmalar, Tiirkiye’de kooperatif eliyle konut liretiminin
ozellikle siire yoniinden bir avantaj saglamadigi, tam tersine kooperatif
iiretim siirecinin ¢cok yavas oldugunu gostermektedir. Yiiksek enflasyon
ortaminda {iretim siiresi, maliyeti belirleyen temel unsurlardan biridir.
Ingaat siiresi 5 yili gegince, planlanan maliyetin asilma yiizdeleri ¢ok
yiikselmekte, % 1043’e kadar ¢ikmaktadir (Berkman, 1996: 166). Bu
konuda kooperatifler iizerinde herhangi bir denetimin olmamasi1 kamu
kaynaklarinin israfina yol acmaktadir.
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Konut kooperatifleri ile belediyeler arasinda koordinasyon ve
yardimlagma konusunda da 6nemli sorunlar bulunmakta, kooperatiflerce
umulan yardimlar gerceklesmemektedir. Ornegin Konutbirlik, en biiyiik
projesi olan ‘“Halkali Projesi’nin arsasini serbest piyasadan almak
zorunda kalmustir. Istanbul Belediyesi’nden arsa konusunda bir yardim
alamamstir (KONUTBIRLIK, 1991: 20). Aym zorluk Bornova’da
faaliyet gosteren Bor-Koop’un basina gelmis ne yazik ki ne belediyeden
ne de hazineden arsa temin edememistir. Kooperatiflerin belediyelerden
arsa elde etme orani Kayseri’de % 30, Eskisehir’de % 5.9, Malatya’da %
5, Adana’da % 3.4’tiir (Oziierken, 1996: 47).

Kooperatiflerin gerceklestirdigi toplu konut alanlarinda belediye
hizmetlerinin sunumu olumsuzluk gostermektedir. Belediyeler temel
altyapr (kanal, su, yol vb.) hizmetlerinde % 50-60 diizeyinde basarili
olurken ¢op, aydinlatma, otobiis vb. hizmetlerde ancak % 30 diizeyinde
basarili olabilmislerdir. Yesil alan, spor-oyun alanlar1 ve otopark
hizmetleri ise belediyelerin biiylik 6lciide yetersiz kaldiklar1 alanlardir
(DPT, 1994: 74).

6.3. Toplu Konut idaresi’nden Kaynaklanan Aksamalar

Modelin son halkas1 Toplu Konut Idaresidir. Merkezi idarenin bir
kurulusu olan Toplu Konut idaresi’nde goriilen 6nemli eksikliklerden
birisi idarenin yapisimin isbirligine acik olmamasidir. Idarenin
calismalarina dayanak teskil eden 2487 ve 2985 sayili Toplu Konut
Kanunlarinda ne belediyeler ne de sivil toplum orgiitleri ile isbirligine
yonelik bir ibare bulunmaktadir. Idare asir1 biirokratik ve merkezi bir
yaptya sahiptir. Isbirligi modelinin etkinligi icin, Idare saydam,
demokratik ve dzerk bir yapiya kavusturulmali, yonetimine belediyelerin,
konut kooperatiflerinin, meslek odalarinin katilimi saglanmalidir (TBD,
1995: 125).

Isbirligi modelinin verimli ve etkili ¢alismasi, Idarenin saglayacagi
konut kredilerinin devamli ve yeterli diizeyde temini ile miimkiindiir.
Oysa ki, baslangicta (1984-1986 yillarinda) konutun malolusu iginde
toplu konut kredisinin % 80’e yakin bir pay1 varken, son yillarda bu oran
% 15’e diismiistir (TURKKENT, 2004: 5). Giiniimiizde Toplu Konut
Fonu konut kredileri durma noktasina gelmistir.

Ote yandan Idare sahip oldugu fon  kaynaklarini
kullanamamaktadir. Idarenin hizmetlerini etkin olarak vermesini
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engelleyen en 6nemli sorun Idareye ait olan Fon kaynaklarimin hazine
tarafindan kesintiye ugratilmasidir. 1984-1987 yillarinda Idare, fonda
biriken gelirlerinin tiimiinii kullanabilmis, 1988 ve 1989 yillarinda bu pay
% 71°e; 1990 yilinda % 53’e inmistir. TOKI, 1991°de fon gelirlerinin %
53’iinii, 1992’de % 57’ini kullanabilmistir. Bu agidan TOKIi’nin en
talihsiz yili olan 1995°’te bu oran % 1 gibi giiling bir diizeye
diisiiriilmiistiir.1996 yilinda bu oran % 7’e c¢ikmissa da, 1997°de % 3,
1998°’de % 6 olarak gerceklesmis, depremin damgaladigi 1999 yilinda
TOKI'ye fon gelirlerinden ancak % 1.2°si  kullandirilmgtir
(TURKKENT, 2004: 21).

Bu sartlar altinda Idarenin gerekli kredi destegini saglamasini
beklemek pek miimkiin degildir. Merkezi idarenin fon kaynaklarina bu
sekilde keyfi olarak el koymas1 aslinda merkezi idarenin konut sorununa
verdigi degerin en giizel anlattnmdir.

Modelin aksayan bir diger yonii, Toplu Konut Idaresi’nin
dogrudan yaptirnuis oldugu toplu konutlardir. Ciinkii, Idarenin bu
konutlar i¢in ayirdigi kaynaklar etkin ve verimli olarak kullanilmamakta,
Idare’nin dogrudan iirettigi bir konut icin harcadigi miktar, kooperatif
kesimince yaptirilacak 4 konutun maliyeti kadardir (Soydan, 1990: 18).

Konut iiretiminde biiyiik pay1 (yapimu biten her 4 konuttan biri)
bulunan konut kooperatiflerine Fon’dan yapilan 0demelerdeki
gecikmeler kimi kez 4 ay1 bulmakta, buna karsilik Toplu Konut Idaresi,
dogrudan yaptirdigi konutlarin iistlenicilerine O0demelerini
aksatmamaktadir (Geray, 1996b: 151).

Idare dogrudan konut iiretimine gerekce olarak ©ne siirdiigii,
dogrudan iiretilen konutlarin satis1 ile dar ve sabit gelirliler icin konut
iiretiminin finanse edilecegi savi dogru degildir. Idare yaptirmis oldugu
konutlarda inanilmaz boyutlarda liikse kagmakta, Bahcesehir projesinde
oldugu gibi konut alanlar1 i¢inde 26 bin metrekarelik golet ile atli spor ve
golf kuliibii gibi {ilkenin gercekleri ile bagdasmayan bazi tesisler
bulunmaktadir. Boylelikle, Toplu Konut idaresi’nin eski bagkaninin da
ifade ettigi gibi alt ve orta gelir gruplarindan kendilerine konut yapma
vaadiyle toplanilan vergilerle, iist gelir gruplarina konut yapilmaktadir
(Giiloksiiz, 1992: 28).

Idarenin vermis oldugu krediler genel olarak degerlendirildiginde,
demografik agidan; hizli niifus artig1 olan, yiiksek gecekondu oranina
sahip, yiiksek konut kullanim yogunlugu olan yerlesimlere uyumlu kredi
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dagilimi saglanamadigi, toplumsal gereksinimler agisindan bakildiginda
ise; yiiksek kiraci hanehalki oranlarinin ve konut biiyiikliigii ile hanehalki
blytkliigii ve yapr Ozelikleri arasinda uyumun saglanamadigi
anlasilmaktadir (Tiirel ve Balamir, 1996: 31).

Ote yandan, kisaca ozetlemeye calisigimiz isbirligine dair
aksamalar, modelin iglevsel olmadigi anlamina gelmemelidir. Aksayan
yonlerin ortaya konulmasinda amag¢: modelin igleyisinin daha etkin
kilmanin yollarin1 aragtirmak ve teorinin pratige dogru ve verimli bir
sekilde yansitilmasini saglamaktir.

7. Isbirligi Modelinin Diger Konut Sunum Modelleri ile
Karsilastirilmasi

Ulkemizde, giiniimiize kadar konut iiretimi amaciyla cesitli konut
sunum modelleri uygulanmistir. Bunlarin baslicalari: Merkezi idareye
bagli kuruluslarca konut iiretilmesi, Yap-Sat¢r iiretim, konut
kooperatiflerinin  iiretimi, belediyelerin dogrudan konut iiretimi,
gecekondu konut sunum modelleridir.

7.1. Merkezi idarenin Dogrudan Konut Uretimi

Ulkemizde merkezi idareye bagh olarak konut iireten Toplu Konut
Idaresi ve Emlak Bankasi’min** ortak ozelligi iist gelir grubuna yonelik,
liks konut iretmeleridir. Bu ise, konut sorununun ¢oziimiiniin
ertelenmesi anlamina gelmektedir.

Idare Mavisehir'de 353, Eryaman’da 172 metrekare konutlar
iiretmektedir. Idare’nin Ankara Bilkent’te yaptig1 villalarin degeri (pesin)
450 milyar liradir (toki.gov.tr, 2005). Istanbul Bahgesehir’de oldugu gibi
icinde tenis kortlari, 6zel kosu pistleri, "yapay gol" bulunan konut
alanlar1 iilke gercekleri ile bagdasmamaktadir. “Sosyal Devlet”
anlayisina uymayan bu uygulamalarin kaldirilmasi gereklidir.

Idare, konut iiretmesinin amacini1 6rnek kent alanlar1 olusturmak ve
bu konutlarin satig1 sonrasinda dar gelirliler i¢cin mali kaynak yaratmak
olarak agiklamaktadir. Oysa ki, Idare, saglayacagi kaynaklar ile belediye
ve konut kooperatifleri i¢in kredi temin ederek iistelik halk katilimini
saglayarak, cevresiyle biitiin icerisinde konut alanlarinin iiretimini daha
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ucuza saglayabilir. Boylelikle hem kaynak tasarrufu saglanmis olur, hem
de devlet vatandas isbirligi gerceklestirilmis olur.

Emlak Bankasinin iiretmis oldugu konutlar i¢in de aymi durum
gecerlidir. Banka bankacilik islemlerinden kar etmis, konut iiretiminden
ise zarar etmigtir. Degeri yiiz milyarlar ile olciilen liiks villalar iiretmenin
iilkemizde yasanan konut sorununa hic¢bir faydasi olmamustir.

Devlet konut iiretmekten vazgegmelidir (Geray, 1996a: 151).
Devlet konut iiretmek yerine bunu gerceklestirecek aktorleri (kooperatif,
belediye) yapabilir kilmalidir. Bu devlet c¢ekilsin anlamina
gelmemektedir. Ozellikle “sosyal devlet” olmanin bir geregi olarak,
vatandaslarin en hayati ihtiyaglarinin karsilanmasinda devletin fiilen, bir
bicimde katkis1 gerekmektedir. Bu katki da sosyal konut politikasina dair
tedbirlerin uygulanmasi seklinde olmalidir.

Konut {iiretimi tamamen piyasa sartlarina birakildigi, devletin
tamamen cekildigi bir ortamda alt ve orta siniflarin konut edinmesi zora
girecektir. Konutun hem yapimci hem de alici i¢in kredi destegi
olmaksizin konut pazarina girmelerini engelleyen pahali bir mal olusu,
sosyal etkileri, az gelirli ailelerin bu konuda kamu yardimina olan
ihtiyaci, konut pazarinin, devlet miidahalesi olmaksizin islemesini
imkansiz kilmaktadir.

Devletin bir iistlenici ya da Yap-Sat¢i gibi davranip iiretecegi
konutlarin alicilar1 arasinda  goniilliiliik, katilim, dayanisma ve
yardimlasmanin var olmasi miimkiin degildir. Oysa, belediye-TOKI-
konut kooperatifleri isbirligine dayanan toplu konut yerlesimlerinde;
birbirini taniyan, birbirine giivenen, karsilikli dayanigma ve yardimlagma
icinde olan kooperatif iiyelerinin birlikteligi s6z konusudur.

Ote yandan 58. ve 59. Hiikiimetler déneminde hayata gegirilen
“Acil Eylem Plami”’nda yer alan dar gelirliler icin Toplu Konut
Idaresi’nce 100 bin konut iiretilmesi projesi isbirligi modeli i¢in énemli
bir handikaptir (belgenet, 2002). Hiikiimet konut iiretiminde bu sekilde
konut kooperatiflerini ve yerel yonetimleri devre dis1 birakmakta, 6zel
toplu konut iireticilerinin elini gii¢clendirmektedir.

7.2. Yap-Satci

Yap-Satci iiretim tarzi genellikle kiigciik sermayeli bir girisimdir.
Yap-Sat¢ct konut iretim siirecinin sagladigi maliyetlerin tamamina
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yakinini kat karsili§n 6deme yaparak karsilamaktadir. Arsa maliyeti arsa
sahibine yapilan kat vaadi ile 6denmektedir. Bu sistemin isleyebilmesi ve
karli hale gelebilmesi i¢in arsalar lizerinde yap1 haklarinin yiiksek olmasi
gerekmektedir.

Bu nedenle, Yap-Sat¢i iiretim, imar haklarinin arttirtlmasi
konusunda devamli baski yaratmakta, konutlar bu amacla ekonomik
Omriinii tamamlamadan yikilmaktadir. Artan yapt ve niifus yogunlugu
karsisinda varolan altyap: yetersiz kalmakta, bu da ek maliyetler ortaya
cikarmaktadir.

Zaten orta-list/list gelir grubuna yoOnelik konut iretimi
gerceklestiren, piyasa kurallarinin gecgerli oldugu Yap-Satgr modelin
konut sorunun asilmasinda bir alternatif olacagini diisiinmek yanlig
olacaktir.

7.3. Konut Kooperatifleri

Ulkemizde uygulanan en yaygin konut sunum bicimi konut
kooperatifi kurmaktir. Kooperatifler dayanisma ve ortak ihtiyaglarin
birlikte giderilmesi gibi sosyal faydalar1 yaninda toplu tiretimin sagladigi
maliyeti diigiirlicii ekonomik faydalari da i¢inde barindirmaktadir.

Ote yandan, kooperatiflerin tek basina konut iiretmesi belediye ile
igbirligi sayesinde elde edecegi arsa, altyapi, talep Orgiitlenmesinde
onciiliikk gibi baz1 avantajlar1 yitirmesi anlamina gelmektedir. Belediye
igbirligi icinde olan kooperatiflere halkin giiveni daha fazladir.
Kooperatiflerin kendileri gibi kar amaci giitmeyen belediyeler ile igbirligi
yapmasi hem konutlarin daha ucuza mal olmasini saglayacak hem de halk
katilimini artiracaktir.

Kooperatiflerin belediyeler ile isbirligi yapmasi, amaci konut
iiretmek olmayan, kentsel rant pesinde kosan konut kooperatiflerinin
Oniine gecilmesinde etken olacaktir. Kar amaci giitmeyen bu iki
kurulusun igbirligi, sosyal amaca dayanan konut politikalarinin temelini
olusturmaktadir.
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7.4. Belediyelerin Dogrudan Konut Uretimi

Aym sekilde, belediyelerin kooperatiflerden ayr1 sirket veya
isletme olusturarak konut iiretimine girmesi, belediyeyi bir Yap-Satei
durumuna diisirmektedir. Giiniimiizde bazi belediyeler kentsel yenileme
amaciyla elde ettikleri arsalarda sosyal amacli konutlarin ¢ok 6tesinde
genis ve liiks konutlar inga etmekte, konut iiretimini, sosyal bir amac
olarak degil de belediye icin gelir saglayan bir kaynak olarak
gormektedir.

Belediyeler kurmus olduklar1 sirketler araciligr ile liikks konut
iiretimine son vermelidir. Konut iiretimine katilmanin amaci pahali ve
biiylik konutlar lireterek belediyeye ilave gelir saglamak olmamalidir.
Yazik ki uygulamada bu tiir girisimlere rastlanmaktadir. Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan konut iiretmek amaciyla 1994 yilinda
kurulan Kiptas sirketi 100 metrekarelik sosyal bir konutun c¢ok iizerinde
125, 151, 184, 303 metrekareli liikks konutlar ve villalar tiretmektedir.

Benzer uygulamalar gecekondu doniisiim ve kentsel yenileme
projelerinde de yasanmaktadir. Aslinda gecekondu alanlarini iyilestirme
amacina dayali yapilmasi gereken calismalar, amaci disinda belediyeye
gelir saglamak icin kullanilmaktadir. Bu durumda, doniisiim ve yenileme
projeleri daha c¢ok kenttin rant alanlarina yakin bdlgelerdeki
gecekondular icin uygulanmakta, kentin diger gecekondu alanlar1 goz
ardr edilmektedir.

Ankara Bilyiiksehir Belediyesine bagli Portag ve Metropol A.S.
tarafindan yapilan Portakal ve Dikmen Vadisi projeleri bu anlamda iyi
birer drnektir (Bademli, 1993: 227). Ustelik bu alanlarda gecekondu ya
da arsasi nedeniyle hak sahibi olan kimseler artan rant karsisinda
konutlarin1 satmakta, kenttin farkli bolgelerine go¢ etmektedir. Bu tiir
uygulamalar mevcut liiks konut miktarin1 artirmak disinda bir isleve
sahip degildir. Bu alanlarda konut kooperatifleri ile isbirligi icinde alt
gelir gruplar1 icin konut {iiretilmesi ya da mevcut gecekondularin
rehabilite edilmeleri daha dogru olacaktir.

Diger taraftan kentsel yenileme/doniisiim ¢aligmalarina yonelik ilgi
giderek  artmaktadir. Konu mevcut hiikkiimet tarafindan da
desteklenmektedir. 59. Hiikiimet doneminde hazirlanan 1 Mart 2005
tarihinde TBMM’ye sunulan “Kentsel Doniisim ve Gelisim Yasa
Tasaris1” bu konuda Onemli bir adimdir (tasarinin tam metni icin;
yayed.org.tr, 2005).
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Tasariyla, kentsel cokiintii ve gecekondu alanlarinin yenilenmesi,
gecekondularin yerine yeni konutlarin yapimi amac¢lanmaktadir. “Kentsel
donilistim alanlar1” belediyelerce belirlenecek, Bakanlar Kurulu’nun
onayr sunulacaktir (m.2). Kentsel doniisiim alaninda mevcut imar
yetkileri kaldirilmakta, tasar1 ile getirilecek hiikiimlere uyulmasi
ongoriilmektedir (m. 2). Ayrica bu alanlara yonelik mevcut “Koruma
Kurullar1” diginda yeni “Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurullar1”
olusturulmasi hitkkme baglanmaktadir (m. 3).

Konu ile ilgili bir diger yasal gelisme Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi ve Toplu Konut Idaresi’nce hayata gegirilecek olan 5104
sayitli “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donilisim Projesi Kanunu”dur.
Projenin amaci, Ankara’nin kuzeyinde yer alan Esenboga Havaalanina
dogru giden “protokol yolunun” sag ve sol tarafinda yer alan
gecekondularin yikilmasi yerine yeni konutlarin insa edilmesidir (RG.
12.3.2004, 25400).

5104 sayil1 Yasa uyarinca belirlenecek bolgede daha once gecerli
olan her tiirlii plan gecersiz sayilacak, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nce
bolge i¢in 1/50.000 dl¢eginde bir nazim plan hazirlanacaktir. Hazirlanan
nazim plan Baymdirlik ve Iskan Bakanlifi’nca onaylanacaktir (m. 4).
Projedeki miisavirlik ve kontrollik hizmetleri Idare ve Belediye
tarafindan 6zel hukuk hiikiimlerine gore kurulacak veya istirak edilecek
sirket tarafindan bedeli karsiliginda yiiriitiilecektir (m. 6). Yasa ile ayrica
kismi imar affi getirilmektedir. Proje alaninda yer alan ve daha oOnce
mevcut bulunan (775, 2805, 2981, 3290, 3366) imar aflarinin kapsamina
girmeyen yapilar, 1 Ocak 2000 tarihinden once yapilmis olmak kaydiyla
hak sahibi sayilmaktadir (m. 5).

Ote yandan yukarida kisaca incelenen yasal diizenlemelere yonelik
hakli elestiriler yapilmaktadir. Bunlardan ilki uygulandigi alanlar i¢in
getirmis oldugu plan istisnalaridir. Bu tiir istisnalar kentsel plan
biitiinliigiinii bozmaktadir. Yaratilan her istisnanin kent imar planinda
acilan bir gedik oldugu unutulmamalidir (tmmob.org.tr, 2005).

Ayrica getirilen yasal diizenlemelerin her ikisinde de katilima
yonelik herhangi bir hiikiim yer almamaktadir. Burada amac, gecekondu
alanlarmi ve o alanda yasayan halki cagdas bir kentsel yasama
kavusturmaktan ¢ok kentsel rantta ortak olmaktir. Yazik ki son yillarda
belediyelerin gecekondu doniisiim projelerine gosterdikleri bilyiik ilginin
altinda yatan neden de budur. Oysaki amag¢ konut iiretip satmak degil,
cagdas kentsel alanlar yaratmak olmalidir.
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7.5. Gecekondu

Gecekondu iiretim tarzi iilkemizde kendisini kerhen kabul ettirmis
ve yaygin olarak bagvurulan bir konut iiretim yontemidir. Bu yontemin
bir model olusturmasi her seyden Once yasal acidan miimkiin degildir.
Her ne kadar hiikiimetlerin siklikla ¢ikardiklar1 aflar sayesinde yasal bir
zemine sahip olsa da, bu iiretim tarzi i¢in mesruiyet sorunu halen
stirmektedir.

Alt gelir gruplarinin konut sorununun ¢6ziimii olarak ortaya cikan
gecekondulasma diisiik yasam kalitesi, cevresel kirlenme, ikili imar
diizeni, kentsel kimligin yitirilmesi, kentsel biitiinlesme vb. sorunlari
beraberinde getirmektedir.

Son yirmi y1l i¢inde gecekondu yapim siireci kismen ya da tiimiiyle
ticarilesmis ve artik kullanim degerine dayanan (use value) toplumsal
igerigini yitirmistir. Glinlimiizde gecekonduda oturanlarin biiyiik
cogunlugu gecekondu yapanlarin ve gecekondu agalarinin Kkiracisi
durumundadir.

1980 sonrasi c¢ikarilan 2805, 2981, 3290, 3366 sayili gecekondu
yasalar1 ile ticarilesme siireci yayginlastirilmug, devlet destekli hale
gelmistir. Imar planlar1 hice sayilarak hazirlanan 1slah imar planlariyla 4
kat miisaadesi verilen gecekondu alanlari, yap-satcilarin destegiyle
“apartmanlagma siireci’ne dahil edilmistir. Boylelikle kentsel ranttan pay
alir hale gelen gecekondu yapimi artik alt gelir gruplar i¢in bir ¢6ziim
olmaktan giderek uzaklagsmaktadir.

Giintimiizde konutun sadece dort duvardan ibaret olmadigi, alt ve
iistyapisi, sosyal ve kiiltiirel ¢evresiyle bir kent parcasi oldugu gercegi,
zaten, gecekondu iiretiminin alternatif olamayacaginin agikc¢a ifadesidir.
Gecekondu, toplumsal agidan savunulamayacak kadar yetersiz, ekonomik
yonden ise, savurganlik sayilabilecek dl¢iide pahali bir yontemdir.

8. Sonuc¢

Ulkemizde konut sorununun asilmasi sadece bir kaynak sorunu
degildir. Kaynak sorunu gercegi goz ardi edilmemekle birlikte, kit
kaynaklar1 dogru kullanmak biiyiik ©nem tasimaktadir. Gegmisten
giiniimiize kadar konut iiretiminde yer alan konut sunum modellerine
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bakildiginda, bunlar arasinda, c¢alismamizin konusunu olusturan
belediye-TOKI-konut kooperatifleri isbirligi modelinin farkli bir yere
sahip oldugu anlasilmaktadir.

Her seyden once modelin hareket noktasi "kar etmek" giidiisii
degil, ¢ok insani az kaynakla konut sahibi yapmaktir. Giderek daha da
derinlesen, giiniimiizde neredeyse ¢oziimsiiz hale gelen konut sorununun
¢cOziimii icin; alt ve orta smiflara yonelik sosyal konut politikalar
iiretilmeli, konut sorunu kiiresel pazarin insafina birakilmamali, tutarli ve
sirekli bir kaynak temini saglanmali, halkin ve yerel yonetimlerin
yaratict potansiyeli harekete gecirilmelidir. Biitiin bu yapilmasi
gerekenler konusunda belediye-TOKIi-konut kooperatifleri isbirligi
modeli 6nemli kazanimlar1 i¢inde barindirmaktadir.

Modelin tam anlamiyla uygulanmasinda baz1 zorluklar mevcuttur.
Ancak bunlar asilamayacak sorunlar olmayip, sadece belli konularda
duyarli olmay1 gerektirmektedir.
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