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Belediyeler ve Konut

Tiirkiye'de konut, ancak 1960’y yillardan sonra ekonomik, toplumsal
ve siyasal bir sorun olarak onem kazanmigtir. Bu gecikmenin baglica ne-
deni, kentlegmenin, 2. Diinya Savag1 sonrasinda hizlanmig olmasidir. Do-
layisiyla, konut sorununun ¢oziimii igin politika saptama girigimlerine de,
bu tarihlerden once rastlanmaz. Bununla birlikte, 1930 tarihli Belediye ya-~
sasina gore, “Ucuz belediye meskenleri yapmak ve belediye namina in-
saat yaparak icar etmek, belediyelerin inkisaf ve tevessiie miisait mahal-
lerinde arazi alarak yeni plana gore tanzim etmek ve yeniden ingaat yap-
mak isteyenlere satarak ihtikdra mani olmaJk” (madde 15/68), belediye-
lerin gorevleri arasindadir,

Belediyeler, yasanin c¢iktifi giinden 1950’'ye kadar gecen 20 yillik sii-
rede, bu gorevlerini yerine getirmek {izere nemli girisimlerde bulunama-
miglardir. Clinkii bu gbrev, belediyelerin istege bagh goérevleri arasindadir
ve bu tur gorevler icin, belediyeler, ancak, zorunlu gorevlerini yerine geti-
rip bitirmig olmak kosuluyla biitgelerinde 6denek ayirabilirlerdi.

Bu engeli kaldirmak {izere, 24 Mart 1950 tarih ve 5656 sayil yasa ile,
belediyeler, gerekli gordikleri durumlarda, “Konut yapmak ve bu konut-
lart belde sakinlerine kiraya vermek veya satmak, bu amagla doner ser-
maye kurmak ve kurulmus veya kurulacak yapi ortakliklarina katilmak,
muhtag asker aileleri gelirinin bu ailelerin yillik ihtiyaci karsilandiktan
sonra arta kalan kisminin dortte {ictinii konut iglerine harcamak ve ko-
nut'a ilgili bu gorevlerini, belediye meclisi karariyla belediyenin zorunlu
gorevleri arasina koymak” yetkisini almiglardir. Gerek bu yasanmin verdigi
yetkiye dayanarak, gerekse daha sonraki yillarda ¢ikarilan gecekondu ya-
salarinin tamidig yetkilerle, belediyeler, konut piyasasinda, énemli diizen-
leyici roller oynamayi bagarmaislardir.

5218, 5228, 5503, 6188 ve 7367 sayill yasalar, bunlarin baghcalairldlr
Ornegin, 24.7.1953 tarih ve 6188 sayili yasaya gore, belediye simirlar icin-
de belediyelerin miilkiyetinde Bulunan ve o tarihten sonra belediye miil-
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kiyetine gececek olan arazi ve arsalardan belediye meclisi kararn ile be-

lirleneceklerin konut yapimina ayrilmalari gerekmekteydi. Bunun gibi,

21.7.1959 tarih ve 7367 sayili yasaya gore de, Hazine’nin milkiyetinde ve

devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan arazi ve arsalardan, bele-

diye sinirlari icinde bulunanlarn, imar plani olsun ya da olmasin, konut

yapimini Ozendirmek amaciyla belediyelerin miilkiyetine geg¢mesi 6ngo-

riilmiigtiir. Bu yasalarin her ikisi de, 1966 tarihine degin yiiriirliikte kal-
muiglardir.

5656 sayili yasa, belediyelere, kentlerin geligsme alanlarinda toprak
satin alarak yeni bir plana gore diizenlemek, yeniden yap1 yapmak iste-
yenlere satarak ihtikdra (spekiilasyona) engel olmak yetkisini de verdigi
halde, cok az sayida belediye, ilerde gereksinme duyacaklar: arsalari on-
ceden satin almak ve stok yapmak ileri gorigliligiinii gostermistir. Oysa,
belediyelerimiz, 2. Diinya Savasgi oncesinden baglayarak, ilerde karsilaga-
caklar1 konut sorununun ¢oziimii igin arsa stoklarini artirmayi program-
lasaydilar, buginkii tikanikliklarin onlenmesi miimkiin olurdu. Belediye-
ler, bu konuda uyarilmamig da degillerdir.

Nitekim, Profesor Ernst Reuter, Komiin Bilgisi adli yapitinda, bu
konuda, 2. Diinya Savagi sona ermeden, gunlari séyluyordu: “Tiirkiye'de
baglayan endiistri hayat, ilerde bu gibi hadiseleri iilkemizde tevlid ede-
ceginden siiphe etmemeliyiz. Avrupa’da oldugu gibi, Tiirkiye'de de ev
buhrani ve kira agirhg yiikii altindan halki kurtarmak icin, komiinleri-
mizde yapilar viicuda getirmek zaruretinde kalacaklari muhakkaktir. Bu-~
nun ic¢in, heniiz gimdiden, daha vakit varken, komiinler, tanzim ettikleri
komiin planlarinda minasip yerlerde bu igler i¢in kafi miktarda arazi ve
ihtiyat ayirmalidirlar, Eger komiinler, boyle hareket ederlerse, ilerde do-
gacak toprak spekiilasyonu ve toprak parcalanmasi oniine gecilmis olur”
(s. 191).

Kentlegme hareketi sonucunda hizlanan gecekondulagmay: durdur-
mak ya da yavaglatmak iizere ¢ikarilan bir¢ok gecekondu yasasi, 1960’1ara,
yani planli déneme gelinceye degin, gecekondularin islah, tasfiye ve on-
lenmesine iligkin islerin sorumlulugunu yerel yonetimlere birakmislardir.
Bir bagka deyisle, 1960 oncesinde, konutla ilgili gorev ve sorumluluklarin,
ilke olarak, yerel yonetimlere birakilmig gériinmesine karsin, merkezi yo-
netim siirekli olarak belediyelerin yaninda yer almistir. Bu tutum, Anka-
ra’nin bagkent yapilmasinda, 583 sayili yasa ile Ankara kenti icin toprak
kamulastiriimasinda, Ankara Imar Miidiirligi’'niin ve Imar Yonetim Ku-
rulu’'nun olusturulmasinda, Tirkiye Emlak Kredi Bankasi ve SSK araci-
ligiyla konut yapiminin finansmaninda agik¢a gézlemlenebilmektedir.

1960’da planl dﬁnemé girilmesiyle birlikte, merkezi ydnetimin konut
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- alanindaki etkinliklerinde, esilﬂsme oranla bir artis goruliir. Bu, merkezi-
- yetgi yonetim yapimizin oldugu kadar, merkezi planlamanin dogurdugu
‘bir sonugtu. Ama, belediyeler, gecekondu politikasinin uygulanmasi ala-
- ninda, 1966’dan itibaren, 775 sayili yasadan kaynaklanan gorevlerini ye-
~ rine getirmeyi yine de stirdiirmuslerdir. Imar ve Iskan Bakanlipi, bir yan-
‘dan 775 sayili Gecekondu Yasasi’na gore kurulan ve kendi denetiminde bu-
lunan Gecekondu Fonu'nu kullanmay: siirdiirmiis, te yandan da beledi-
yelerin denetimindeki Gecekondu Fonlari’'min onlarca kullanilmasinda ve-
sayet yetkilerini uygulamigtar.

Eylil 1980 miidahalesi, bir¢ok bagka alanda oldugu gibi, yerel yonetim-
lerin tirlii gorev ve sorumluluklarinin merkezilestirilmesine tanik oldugu-
muz bir dénemdir. Bunun ilk 6rneklerinden biri, 2487 sayili Birincisi Top-
lu Konut yasasidir. Bu yasamin, yerel yonetimlere fazla giiven duyulma-
dif1, belediyelerin yerel hizmetleri yerine getirme islevlerinin, ekonomik
ve siyasal islevlerine yeglendigi bir dénemde ¢ikmis bulunmasinin, bun-
daki rolii buyiiktiir. Yiiriirlitkkte kaldigr 2.5 yillik siire (19.7.1981 - 2.3.1984)
icinde; belediyeler, toplu konut alaninda, bir yerel yonetim birimi olarak
degil, ya ortafi, ya onciisii olduklar1 konut kooperatifleri aracilig: ile, ya
da merkezi yOnetimin uygun ve gerekli gordiigii oranda ve onun izniyle
konut calismalarina katilabilmislerdir.

2 Mart 1984 tarihinde yiiriirliige giren 2985 sayili Ikinci Toplu Konut
Yasas'nda da yerel yonetimlerin adi gegmez. Sadece, yasanin 3. madde-
sinde, Toplu Konut Fonu'nun kullanilacagi amaglar arasinda yerel hiz-
metlerden de s6z edilmekte oldugu goriiliir. Yasanin uygulama bicimini
gosteren Tuziuk’te de (Karar Sayisi: 84/8211, R.G. 22.6.1984, No: 18439),
belediyelerin, konut yapim siirecinin tiimden diginda birakilmis olduklari
l dikkati ¢cekmektedir. Bununla birlikte, Toplu Konut Yasas1 Uygulama Yé-

netmeligi'nin (R.G. 22.4.1985, No: 18738) 3. maddesinde, Valiliklerce toplu
konut alanlarinin saptanmasinda “belediyelerle isbirligi”nden soz edil-
mektedir.

Oysa, bundan daha ileri gidilmesi gerektigine hi¢ kusku yoktur. Top-
lu konutculugun basarihi oldugu iilkeler, bu alanda belediyelerin genig
¢apta rol almalarina olanak verilen iilkelerdir. Bu tiilkelerde, yerel yone-
timler konut iiretimine genis capta katkida bulunurlar. Ozellikle, konut
kooperatiflerinin kurulmasina onciiliik ederek, kurulmus olanlarina ortak
olarak ve tiirlii yollardan destek saglarlar. Ayrica, ellerindeki arsalardan
toplu konut kuruluglarini yararlandirarak, kamu hizmetlerinin saglanma-
sinda onlara oncelik taniyarak; bazen de, ya dogrudan dogruya kredi ve-
rerek ya da bagka kaynaklardan bulduklar kredileri giivenceye (kefalete)
baglayarak yardimer olurlar. Ingiltere ve Iskandinav iilkeleri bu modelin
gelismis oldugu tilkelerdir.
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Ulkemizde, yerel yonetimlerin toplu konut alaninda fiilen biiytik kat~
kida bulunduklari sdylenemez. Yakin zamanlara gelinceye degin, kaynak
sikintis1 basta gelen sorunlar arasindaydi. Belediyeler, yasalarin verdigi
en yasamsal gorevlerini bile yeterince géremez durumdayken, konuta on-
celik veremezlerdi. 1930’1u yillarin kogullar: icinde cizilmig yasal gergeve-
lerin 19807lerin yarattig1 toplumsal ve ekonomik gereksinmelerin ¢ozimii-
ne elverigli olmasi da zaten beklenemezdi. Bu alandaki yasal engellerin,
varliklarini bir siire dncesine degin surdiirdiiklerine yukarida deginmig
bulunuyoruz. '

1969’'da cikarilan 1163 sayili Kooperatifler Yasasina konulan bir hi-
kiimle, belediyelerle kooperatifler arasindaki ishirligi engelleri de ortadan
kaldirilmistir. Bu yasanin 9. maddesi, 6zel hukuk tiizel kisileriyle kamu tii-
zel kisilerine de, kooperatiflere ortak olmak hakkini bahgetmistir. Yerel
yonetimler de, bunlar arasindadir. Maddede sdyle denilmektedir: “Ozel
idareler, belediyeler, kéyler gibi kamu tizel kigileri ile cemiyetler ve (der-
nekler), kamu iktisadi tesebbiisleri ve kooperatifler, amaglari bakimindan
ilgilendikleri kooperatiflerin kuruluglarina yardimci olur, onciluk eder
ve ortak olabilirler.” Bu olanagin taninmasi, belediyeleri, kooperatifler ka-
naliyla toplu konutculuk alaninda etkili ¢aligmalar yapmaya otomatik ola-
rak yoneltmez, ama kanimca bagar1 yollarini agmig sayilir. Yasal engeller
ortadan kaldirilmis oldugu i¢indir ki, Ankara, Izmir, Bursa, Antalya, Ela-
z1g ve Kastamonu kentlerinde 6rneklerini gordiigiimiiz toplu konut giri-
simleri 6zendirilmigtir. Bunlarin, halkin kendilifinden orgutlenmesi so-
nucunda gelisen girigimler olmalari, gen¢ demokrasimizin gelismesi agi-
sindan da egitici bir katki saglar. '

Ama yine de, belediyelerle konut kooperatifleri arasindaki iligkilerin
ozlenen diizeyde gelismis olmadigy goriilmektedir. Ciinkii, konut koope-
ratifleri genel olarak, ya tiiketimi orgiitleyen, ya konutlarin Uretimini
{istlenen, ya da bu iki isi birlikte yapan kuruluglardir. Ulkemizde, bugiine
degin, birinci iglevin agir basmakta oldugu goriilmistiir. Ama, sirl 6l-
ciilerde de olsa, iiretim alaninda basari saglayan kooperatifler de yok de-
gildir. Uretimi, ender olarak kendi iiretim orgiitleriyle, fakat cogu kez
yapim siirecinin tiirlii evrelerinde uzmanlagmig firmalar eliyle gercekles-
tirmektedirler.

Ote yandan, kooperatiflerle belediyelerin iligkilerinde asil katki, ko-
nut kooperatiflerinin omiirlerinin kisa degil, uzun olmasiyla elde edilebi-
lir. Ancak o zaman, yalniz konut tretimi degil, konut cevresinin zengin-
lestirilmesi, toplum hizmetlerinin saglanmasi ve daha bagka tliketim ve
iretim islevlerinin de kooperatifler elinde toplanmasi yoluyla, yagamin:
ucuzlatilmas: ve tiiketicinin ger¢ekten korunmas: da saglanmig olur. KENT-
KOOP yetkililerince zaman zaman sozii edilen, “Konut Kooperatif¢iligi
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1, kent kooperatlﬁglhgf’ parolasi, boyle bir gereksinmeyi anlatmakta~
Tiirkiye, heniiz “kent kooperatif¢iligi” evresine gelmig degildir. Ko-
kooperatif¢iliginin konut uretlm haemindeki payini artirma arayiglara

: 2487 sayili Birinci Toplu Konut Yasasinda goyle bir hitkiim vard
(madde: 25): “Toplu konut yerlesme alanlarindaki bina ve altyapr bag-
R ih;_n’t_llanyla cevrenin bakim, onarim, geligtirme, igletme ve yonetim hiz-~
| metleri, masraflar: miilk sahiplerince kargilanmak sartiyla, ilgili belediye-
Jerce kurulacak veya bu konuda uzmanlagmis Gzel kuruluglara belediye
~ hizmetleriyle koordineli olarak yaptirihr”. Maddenin gerekgesinde de su -
goriisler yer almaktaydi: “Bu tasariyla kurulacak Toplu Konut yerles-
* meleri, her seyiyle yeni yerlesmeler olacaktir. Buradaki hizmetlerin kla-
~ gik belediye hizmetlerinden biraz daha farkli ve 6zenli olmasi arzu edilir.
Bunun mali yiikiiniin ise, yorede oturanlar tarafindan kargilanmasi do-
galdir. Boyle bir hizmet Orgiitlenmesi ciddi olarak uygulanabilirse, kent
~ jsletmeciliginde bagarili sonuglar alinabilir.”” Bu maddeyle amaglanan hiz-
- metlerin, yesil alanlar, parklar, ¢ocuk bahgeleri, spor alanlari gibi yerle-
" rin yapim, bakim ve onarim, ¢oplerin toplanmasi, genel yerlerin temizligi,
altyapinin isler durumda tutulmas: ve aym zamanda geligtirilmesi gibi
konular: kapsadig: aciktir.

Belediyeler, yeryliziinde, arsa saglama, planlama ve bizzat konut tiret~
me diginda, yap1 ve kullanma izni vererek ve konut hijyenini denetleye-
rek de, konut sorununun c¢oziimiinde bir bagka acidan etkili olabilmekte-
dirler. Konut hizmeti, bir ¢at1 ile dort duvardan ibaret degildir. Konutun
ve konut topluluklarinin kentsel hizmet gereksinmelerini kargilamak, be-
lediyelerin sorumlulugu altindadir. Icinde bulunduklar1 saghik ve temiz-
lik kosullarinin denetlenebilmesi icin, 50.000’den fazla niifuslu her kentte
bir Konut Yonetimi (Meskenler Idaresi) kurulmasi, 1593 sayili Genel Sag-
ik Yasasi (Umumi Hifzissthha Kanunu)nin 253. maddesiyle, ta 1930, y1-
hinda ongoriilmiistiir. Bu geregi yerine getirmig olan belediye yoktur de-
nilebilir.

Ote yandan, 1969 yilinda yiiriirliige giren 1164 sayili Arsa Ofisi Ya-
sas’nin verdigi yetkiyle, Imar ve Iskdn Bakanhginin, 1970°li yillarda, An-
kara ve Izmit kentleri basta olmak lizere, genis capta toprak kamulagti-
| rarak bazi belediyelere devrettigi gorulmugstiir. 1980 sonrasinda ise, bele~
' diye gelirlerinde saglanan artigla birlikte, bazi belediyeler, genig capta
konut tiretimine olanak verecek kamulagtirma ve satinalma etkinliklerin-
de bulunmuglardir, Bu, bagsarili ve umut verici bir gelismedir. Ornegin,
Adana, Mersin ve Tarsus’ta, Cukurova Metropoliten Bolgesi Kentsel Ge-
lisme Projesi gercevesindeki bu belediyeler, kisa bir siire iginde 1.820 hek-
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tarlik bir alanin sahibi durumuna gelmiglerdir. Kugku yok ki, bu toprak-
lar1 kazanmak kadar, rasyonel bir bi¢imde kullanmak da 6nemlidir.

Yerel yonetimlerin, konut politikasinin uygulanmasindaki rolleri ba-
kimindan, iilkemizde son 20-30 yil ic¢inde kimi dalgalanmalar goriilse de,
yerel yoénetimler, konut alanlarinin saglanmasinda, altyapinin tamamlan-
masinda, topragin ingaata hazir duruma getirilmesinde, planlarin yapil-
masinda, gevrenin diizenlenmesinde Snemli gorev ve sorumluluklara sa-
hip olmaktan geri kalmamiglardir. Biitiin bu islev ve sorumluluklardan
olugan siire¢ iginde, yerel yonetimler, Tiirkiye'de pek cok merkezi kuru-
lusun yardimini goriirler. Baymdirlik ve Iskan Bakanligi, Iller Bankas,
DPT, DSI, TCK, Tirkiye Emlak Kredi Bankasi, TEK, PTT bunlardan bir-
kacidir. Bununla birlikte, yerel yonetimlerden pek azinin, biiyiik ¢apta
konut projelerini gergeklestirmis olduklar1 bilinmektedir. Yalniz arsa bul-
maktaki giicliikleri degil, fakat ayni zamanda, orgitlenme ve finansman
bakimindan karsilagtiklar: darbogazlar da yeni yerlesme alanlarinda bii-
yik capta projeler gergeklestirmelerini gliclestirmistir. Bugiin bile, yeni
orgiitlenmelere gitmeksizin bu islevlerini yerine getirebilecekleri kusku-
ludur.

Baglica Secenekler Nelerdir?

Konut yapim siirecine iligkin olarak yukarida sayilan igler, genis 6l-
clide sinai ve ticari nitelik tasiyan ¢ofu kez piyasa kosullar: icinde coziil-
meleri gereken konulardir. Dolayisiyla, bunlarin kamuca ve bu arada be-
lediyelerce ne olgiide basar: ile yerine getirilebilecegi hakkinda kugkular
vardir, Bir siiredir tartigilmakta olan “ozellestirme” istemleri de esasen
boyle bir gereksinmeden dogmaktadir,

Genel olarak 6zellestirmenin amaci, yerel hizmetlerin goriilmesinde
. kamu kesiminin roliinii azaltmak, kamu mal ve hizmetlerinin uretimi ve
dagitimi gbrevini, ekonomik oldugu her yerde ve kosulda, kamudan ala-
rak ozel firmalara vermektir. Ozellestirme $zleminin dayandigi baglica
diislinceler gdylece dzetlenebilir, “Yerel yonetimler, bu tiir hizmetleri et-
kin olarak yerine getiremezler. Pahaliya mal ederler, Kamu iyi bir iglet-
meci olamaz. Rasyonel bir personel ve {icret politikas1 izlemeye, yerel yo-
netimlerin dogasi elverigli degildir. Bu yonetimler, siyasal kayirmacilik-
tan kendilerini kurtaramazlar.”

Iste bu digtincelerle, yerel ybnetimlerce sunulan hizmetlerin,  (soz-
- legme) ya da (ayricalik) gibi yontemlerle 6zel firmalara birakilmas ya
da onlarla kamunun ighirligi yapmasinin saglanmasi onerilmektedir. Kent
i¢i tagimacilikta halk otobiisleri uygulamasi, ¢6p toplama hizmetlerinin
Ozel firmalara birakilmas, hattd, islah imar planlarinm yapilmasinda
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“yeminli 6zel teknik biiro” kurumunun devreye sokulmasi, bu yeni anla-
yisin ornekleridir.

Yerel yonetimlerin konut alanindaki etkinlikleri zaten ¢ok sinirli ol-
dugu igin, konuttaki ozellegtirmenin ne anlama geldigi hakli olarak soru-
labilir, Ozellestirme, “Ozelden 6zele” degil, “kamudan Ozele” gidisin bir
anlatimidir. Bu durumda, konuttaki ozellestirmeyi, olsa olsa, konutta bir
belediye sosyalizmi (municipal socialism) ya da tiimiiyle kooperatifles-
meyi, bir bagka deyigle, kooperatifcilik tekelini egemen kilma olasiligini
onlemek bi¢iminde anlamak daha yerinde olur. Konut gereksinmesinin
yilda yarim milyona yaklagsmis oldugu bir iilkede, kamunun da, 6zelin
de, kooperatifcilik kesiminin de, toplu konut alaninda, istekli olduklar:
takdirde, yapabilecekleri cok is vardir. Bunlardan her birini, kanimea,
birbirlerini mutlak olarak dislamasi gereken secenekler olarak gormek
yanlistir. Cogulcu bir demokratik rejime sahip olan bir iilkenin, ekono-
misinde de, cogulculugun oOzelliklerine saygili olmak gereklidir. Bu ise,
konut bunalimimi gidermek igin kullanilabilecek her yontemden yararlan-
may1 zorunlu kilar. Kacinilmasi gereken, konutun salt kazan¢ araci haline
donugtiirilmesi ve toplumsal hizmet yoniiniin gézardi edilmesidir,

Bununla birlikte, bilinmektedir ki, kamu mallar1 ve hizmetleri denilen
kimi mal ve hizmetleri, 6zel firmalar karli bulmadik¢a tiretmez ve sun-
mazlar. Bu tiir hizmetler icin giiclii bir rekabet piyasasinin bulunmamast,
bunlarin kamu yonetimlerince, ya da kamu kuruluslarinca sunulmasini
zorunlu kilar. Ama bu tiir hizmetlerin sinai ve ticari niteliklerinin agir
bastifina dikkat cekenler, yerel yonetimlerin orgiit yapilarinin ve isleyis
kurallarinin, ticari yasamin aradifi esneklige sahip olmadigini one sur-
mektedirler. Ne var ki, 55 yil once ¢ikarilmis bulunmasina kargin, gerek
Belediye Yasasi, gerekse yerel y6netimleri ilgilendiren oteki yasalar, bu
esnekligin saglanabilmesi icin agik kapilar birakmis, bu gereksinmeyi 6n-
gormiiglerdir. Heniiz “iiretici belediye” kavrami ortada yokken, o glnin
yasalari, belediyelere iiretimde bulunmanin, trefici olmanin tlizel arag-
larini saglamis bulunmaktaydi. Konut alaninda tretici olmak isteyen ye-
rel yonetimlerin bagvurabilecekleri degisik yontemlere kisaca goz atmakta
yarar vardir.

1. Kamu kuruluglarimin katildigi ve afir igleyisi gibi sakincalari gi-
dermek, tersine 6zel girisimeciligin esnekliginden, cabuklugundan ve etkin-
liginden yararlanabilmek igin akla ilk gelen model “doner sermaye”dir.
Belediyelerin déner sermaye kurmalarina olanak veren hiikiim, daha 6nce
s0zii edilen 5656 sayili yasada yer almigtir. Bu yasanin EK 1. maddesine
gore, belediyeler, belediye konutlari yapmak ve bunlari kentlilere ki-
raya vermek ya da satmak iglerini “zorunlu gérevleri” arasina alabilir ve
bu amagla biitgelerinden gerekli parayr ayirarak “doner sermaye” olus-
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turabilirler. Bu yasa, ayni zamanda, belediyelerin, kurulmus ya da kuru-
lacak yap: ortakliklarina girmeye yetkili olduklarini da hiikme baglamistir.

Bunun gibi, Belediye Yasasi’nin 15. maddesinin 43. fikras: da (2.12.1960
tarih ve 150 sayili yasa ile degisik) belediyelere, “Et, ekmek, yas meyva
ve yag sebze, odun ve mangal komiri ile diger gida ve zorunlu ihtiyag
maddelerini, gerektiginde... 2490 ve 1050 sayili kanunlarin (Artirma, Ek-
siltme, Thale Yasas1 ile Muhasebe-i Umumiye Yasasi) hiikiimleriyle bagh
olmaksizin satin almak, stok etmek veya belirli bir kir haddi dahilinde
satin aldirmak, sattirmak ve ihtiyaci olanlara dagitmak {izere bir fon tesis
ederek tanzim satiy magazalari kurmak ve hayati ucuzlatacak sair tedbir-
leri almak” yetkisini vermektedir. Belediyelere cok genis yetki veren bu
hiiktim bulunmasaydi bile, 1580 sayili Belediye Yasasi'nin 19. maddesinin
verdigi yetkiyle belediyeler konut alaninda ¢aligmalar yapabilirlerdi. Ciin-
ki, soziinli ettigimiz maddede goyle denilmektedir: “Belediye idareleri ka-
nunun kendilerine tahmil ettigi vazife ve hizmetleri ifa ettikten sonra be-
lediye sakinlerinin miisterek ve medeni ihtiyaglarini tesfiye edecek her
tirli tegebbiisati icra ederler”. :

2. Yerel yonetimler ve bu arada belediyeler, Belediye Yasasi'min’ hii-
kiimlerine gore, bir ya da birkag¢ kamu hizmetinin daha iyi goriilebilmesi
icin, aralarinda birlikler kurarak glelerini ve kaynaklarini birlestiirebi-
lirler. Icigleri Bakanligimin 1972 tarihinde eikardigi bir Tip Tiiziik ile,
birliklerin, Ihale ve Muhasebe-i Umumiye yasalarina bagh olmaksizin pi-
yasaya girmeleri de bir ol¢lide kolaylastirilmistir.

3. Bundan bagka, belediyeler sahip bulunduklari hak ve ayricalik-
larindan bir kismini, 1580 sayili yasanin 19. maddesine gbre, ortakliklar
kurarak da yerine getirebilirler. Yasa, belediyelerin hangi alanlarda or-
taklik kuramayacaklarini saymistir. Konut bunlar arasinda olmadifina go-
re, bu alanda 6zel firmalarla ya da kamu kuruluslaryla ortaklik kurmala-
rina «da bir engel bulunmamaktadir.

4. Ote yandan, belediyeler, kendi tekellerinde bulunan bir béliim
hizmetleri bile, kurulmalar1 ve igletilmeleri igin, siiresi 40 yili geecmemek
ve devletin koyacagi kurallara uygun olmak koguluyla, Bakanlar Kuru-
IW'nun izniyle, “ayricalik” (imtiyaz) biciminde baskalarina da devredebi-
lirler. Kaldi ki, konut, belediyelerin tekelindeki hizmet alanlarindan da
degildir.

5. DBelediyelerin, ticari nitelikteki bu tir igleri, isletmeler kurarak
gordiirmeleri de olanaklidir. Isletmelerde ya kamu yarari, ya da kar amaci
agir basar, Igletmeler, belediye biitgesi icinde yer alabilecekleri gibi, aym
bir biitge ile de yonetilebilirler. Ozerk biitgeye sahip olabilirler. Isletme-
ler, yaptiklar1 iste kar amaci agir basiyor olsa bile, “kér maksimizasyonu”
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yerine, “normal karlilik” ilkesine bagli kalmalar1 gereken kuruluglardir.
Calisma konusu olan hizmetler bu tiir isletmelere emanet edilmis olmak-
tadirlar (Reégie). Tiizel kisilige sahip olmalar1 da gerekli degildir.

6. Bir bagka segenek de, kugkusuz, belediyelerin konut kooperatif-
lerinin kurulmalarina 6nayak olmalari, bunlari kurdurmalar, kurulmug
olanlara ortak olmalari, kisaca, konut kooperatifleriyle ya da onlarm bir-
likleriyle igbirligi yapmalaridir. Ulkemizde, toplu konut caligmalarinin hiz
kazandigr 1980'li yillarda, Ankara, Izmir, Bursa, Antalya, Elazig, Kasta-
monu gibi kentlerde, belediyelerin kooperatif¢ilik modelinden genis capta
yararlanmaya bagladiklar1 ve bagarili da olduklar: goriilmektedir.

Cukurova’daki Egilimler

Cukurova Metropoliten Bolgesi Kentsel Gelisme Projesi cercevesinde,
belediyelere saglanan yeni olanaklardan da yararlanarak, yeni yerlesim
alanlarinda hizli bir konut firetiminin nasil bir kurumsallasma ile ger-
geklegtirilebilecegi bugiin tartisma konusudur. Akla gelebilen kurumsal
yapr modelleri, tagidiklar: iistiinlikler ve sakincalar bakimindan karsilas-
tirilmaktadir. Edindigimiz bilgilere gore, salt belediye (bugiinkii bicimi,
yapist ve olanaklariyla), salt 6zel firmalar, ya da belediyelerin 6zel fir-
malarla sézlesme yapmasi segenekleri digta birakilmakta; bir belediye is-
letmesi ya da belediyelerin de ortak olabilecegi bir sirket modeli tizerinde
durulmaktadir.

Onerilen bu iki model arasinda, mali olanaklar, tiizel statiiniin el-
verigliligi, yonetim, kurulus, toplumsal amaclar ve siyasal iglevler yoniin-
den onemli ayrimlar vardir. Isletme modeli, mali acidan, belediye biitcesi
icinde, katma biutceli, vergiden bagisik, Toplu Konut Fonu'ndan kredi
alabilen, altyapi igin bile Fon’dan yardim gérmesine engel bulunmayan,
orglit olarak belediyenin bir birimi niteliginde, Devlet Thale Yasas: hii-
kiimleriyle bagl olmayan, kamulagtirma yetkisine de sahip, Devlet Per-
sonel Yasasina bagli, sozlesmeyle calisan personele simirli iicret ddeye-
bilen, toplumsal amagclar: kazan¢ amacindan énde gelen, belediye mecli-
sinin kararlar1 gercevesinde is gérmesi gereken bir kurulustur. Ote yan-
dan, sirket modeli ise, bu sayilanlarin hemen hemen hepsinin tersi olan
ozellikler tagiyan bir model olarak 6ngdriilmektedir.

Verilen bilgilere gore, bolgedeki belediye baskanlari, 6zel firmalarla
ortaklik kurma ya da birlikte proje yiiriitme konusunda igbirligine fazla
istekli degillerdir. Ellerinde bulunan arazinin imarini kendileri gercekles-
tirmeye ve konut yapiminm da bizzat iistlenmeye ilgi duymaktadirlar. Ote
yandan, 6zel kesimdeki yapim firmalar ise, belediyelerin “kolay bir or-
tak” olmadiklar1 konusunda degigmez bir kaniya sahiptirler. Firmalarm
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bu duraksamalari, belediyenin siyasal bir kurum olarak siyasal etkilere
acik olmaktan kurtulamayacagi, yonetime miidahalelerde bulunulabilecegi
ve belediyeyi denetiminde bulunduran siyasal kadrolarin degismesi ola-
sihigt karsisinda (istikrarmn bozulabilecegi) kaygisindan kaynaklanmakta-
dir. Bu nedenle de, konut yapimi i¢in risk {istlenmektense, topragin ge-
ligtirilmesi sorumlulugunu almakla yetinmek egilimindedirler.,

Kusku yok ki, belediye de, 6zel kesimdeki firmalarda, kendi yakla-
gimlarinda haksiz degildirler. Varlik nedenleri, amaclar1 ve dayandlklarl
kurallar, elbette bu gériiglerde olmalarini zorunlu kilar. Karli bulmadig
bir isten, firmanin uzakta kalmak istemesinden daha dogal bir davranis
olamaz. Ama unutmamali ki, iginde bulundugumuz ¢ag, bir uzlasmalar
cagidir ve taraflarin beklentileri, ddiinler vermeyi de bir ol¢lide hakli ¢1-
karabilmektedir.

Soziinll ettifimiz duraksamalar ylzlindendir ki, ornegin Mersin Be-
lediyesi, II Ozel Yonetimi, Ticaret ve Sanayi Odalari, Tiirkiye Emlak Kre-
di ve Tiirkiye Vakiflar Bankalarinin ve Erdemli Belediyesinin de katila-
caklar1 bir limited ortaklik kurmak onerisiyle ortaya ¢ikmis bulunmak-
tadir. Boylece, hem 6zel hukuk kurallarina gore ¢alisma esnekligini elde
edebilecegini, hem de ,bir kamu kurulusu olmanin saglayacag iistiinliik-
lerden yararlanmay: stirdiirebilecegini hesap etmis olmalidir. ;

Bdyle bir model, ayrica su dustincelere de dayanmaktadir: Arsa {ire-
timi ve geligtirilmesi, zorunlu olarak bir “belediye islevi” degildir. Onemlj
- olan, bu iglerin yapilmasinin belediyenin gizetimi altinda olmasidir. Be-
lediyeler, imar sirketlerinin kurulmasini ve calismasin 6zendirmek ve be-
lediyenin koyacag kurallara ve standartlara gore calismalarini denetle-
mekle yetinmelidirler. Eger igi timdiyle belediye iistlenecek olursa, sii-
recin biirokrasi ¢ark: icinde kaybolmasi ve sonug olarak &zel kesim icin
cekicilifini yitirmesi tehlikesi vardir.

Bundan bagka, basarili olmasi durumunda, limited ortakligin hisse
senetlerinin ticari kuruluglara ve bireylere de satilabilmesi ongorillmek-
tedir. Bu ise bize gostermektedir ki, simdilik kamu kuruluslarindan olug-
makta gibi goriinmesine karsin bu model, dzellestirmenin degisik ve gegi-
ci bir tiird, ilk adimi olarak tasarlanmigtir.

Yukarida da deginildigi gibi, &zel girigim, yeni yerlesim alanlarimnin
geligtirilmesinin ve konut yapiminin kérli olmasini arar. Bu, onun hak-
kidir da. Belediye icin énemli olan ise, ¢cok sayida hemsehrisinin ucuz ve
saglikli sosyal konuta kisa siirede kavugabilmesidir. Oysa, ucuz konut,
¢ofu kez, yapimer firmalara siirh kazang saglar. Hele de, topragin, mik-
tar1 kit bir kaynak oldugu gbzéniine alinarak yeni yerlesim alanlarindaki
toprak degeri artiglarinin kamu elinde tutulmasimn ilke olarak benim-
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senmesi durumunda; konut yapimi, yapime, satimer ve alicilar icin ¢eki-
ciligini bir Slgiide yitirebilir. Ama ne var ki, toplumun uzun dénemdeki
cikarlar agisindan asil gegerli olan da budur. Konut isine girip girmeme
kararinin verilmesinde, bu nedenle, topraktan gelir saglama etmenin
dnemli pay1 olur. :

Sonuclar ve Oneriler

Kusku yok ki, yerel yonetimler, siyasal kuruluglardir. Dolayisiyla,
konut iiretimi ve Uretim icin orgiitlenme modellerinin saptanmas1 gibi
konular, yerel yonetimlerin kendi takdir ve tercih alanlarina girer. Bu-
nunla birlikte, biz burada, Sehircilik’teki genel egilimleri de dikkate ala-
rak, sadece bazi onerilerde bulunmakla yetinebiliriz.

1. Bir kez, yeni yerlesim alanlarindaki arsalarin belediye miilkiye-
tinde bulundurulmas: esas ilke olmalidir. Bu yapilamadigi takdirde, bu
arsalardaki deger artiglarinin, uzun donemde, dncelikle belediyelerin ol-
. mas1 saglanmalidir. Konut sahiplerinin bu artislardan saglayacagi yarar
hem sinirli Slgiiler icinde kalmali, hem de adaletli olarak boligtiiriilme-
lidir.

2. Kurulmasi 6ngdriilen igletme ya da sirket gibi orgiitlerin, her be-
lediye icin aym ayri diisiiniilmesinin 'yara-tabilecegi savurganhiktan kagi-
mlmalidir. Cukurova bélgesi bir biitlin olarak alindig1 takdirde, belli basg-
I1 belediyelerin, yeni yerlesim alanlarini gelistirmek, konut sorununa kisa
yoldan ¢oziim bulmak lizere giiclerini birlestirerek (tek bir konut orgiitii)
kurmalari, bize, her birinin ayri ayr orgiitleri olmasindan daha rasyonel
gibi gorunmektedir.

3. Belediyeler, konut hizmetini bir olclide ozellestirseler de, Tiir-
kiye'nin yapisi, toplumsal amaglarin titizlikle gozetilmesini gerekli kil-
maktadir. Halki yakindan ilgilendiren bu hizmetin nasil yerine getiril-
mekte oldugunun kamuca denetlenmesi kaginilmaz bir gorevdir. Kir ama-
cmin, toplumsal amaclar: golgelemesine meydan verilmemelidir.

4. Ulkemizin yonetim yapisi icinde, bugiin, merkezde, konut finans-
manindan sorumlu bir kurulug var, fakat konut politikasinin bir biitiin
olarak saptanmasindan, yénetilmesinden ve uygulanmasindan sorumlu bir
merkezi 6rgit yoktur. Oysa, konut, finansmandan ibaret sayilamaz. Yeni
yerlesim alanlarindaki gelismeler de, merkezi yonetimle, bircok bakim-
dan, ¢ok yakin iligkiler ve esglidiim icinde galismayi gerekli kildigina go-
re, konut politikasinin tiimiinden sorumlu bir yeni merkezi orgiit kurul-
masl, ya da biitlin yetkilerin meveut Grgiitlerden birinde toplanmasi zo-
runludur. ;
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5. Ozellegtirme konusuna gelince; belediye hizmetlerinden bir kis-
mim 6zellegtirmenin saglayacagi ekonomik istiinliikleri kategorik olarak
reddetmege olanak yoktur. Ancak sorun sadece ekonomik degildir. Top-
lumsal ve siyasal yontemleri de, en az ekonomik yonii kadar 6nemlidir.
Bu konuda karar verirken, yonetim yapimizin tarihsel 6zelliklerini ve ge-
leneklerini de hesaba katmak zorunlulugu vardir. Tiiketicinin asagidan
yukariya (from bottom up) dogru orgiitlenmesini tistlenmekle yetinmeyip,
yapum iglerini de yiiklenecek bir orgut olarak ongboriilen bir “Gzel girigim
turii olarak konut kooperatif¢iligi”, hele de, iilke capinda yaygin calig-
malar yapabilecek birlikler ve merkez birlikleri halinde orgiitlenir ve
gerekiyorsa girket gibi alt modellerden de yararlanarak iiretim siirecinda
artan oranda gérev alirsa, hem bir 6l¢lide 6zellestirmeyi saglayabilir, hem
de kér amacinin toplumsal amaglara galebe ¢almasim onleyebilir.

Iskandinav iilkelerinde de goriildiigi gibi bu model, arsa miilkiyetini
bireylere devretmedigi oranda bagarihi olur. Ulkemizde konut kooperatif-
¢iligi ise, bunun tam tersi olan bir uygulama icindedir. Oysa, bireysel
miilkiyetin, “kooperatif miilkiyet”e déniigtiiriilmesi, sorunun ¢6ziimiinii bii-
yuk oleiide kolaylastirir. Arsa sorununun ¢oziimi, asil sorunun biiyiik 6l¢ii-
de ¢dziimii demektir. Arsa milkiyetini bireylere terketmis olmasina karsin,
Batikent, belediyece ucuz arsa saglanmasmnin, konut kooperatiflerini basa-
rili kilabildigini gosteren somut bir drnektir. Model, konutla birlikte top-
ragin da miilkiyetini devretmis olsa da, olmasa da, salt kdr amacini orta-
dan kaldirmakla, konutu vatandaga daha ucuza saglamaya en elverisli
yontemdir,

Boylece yapilan is de, gercekte, bir ozellestirmedir. Ama, buna kar
amaci olmayan ozellegtivme (non-profit privatization) denilebilir. Bu kawv-
-ram, kendi iginde celigkili gibi goriinse de, burada, amaclarda ve toprak
miilkiyetinde toplumsallagtirma, kullanilan yontemlerde ise ozellestirme
saglanmakta oldugundan, gercekte, bir ¢elismeden ¢ok, uzlasma séz konu-
sudur. Belediyeler onciilliglindeki kooperatiflesme modeli, dzellestirmeyi
a priori olarak verilmis timdengelimei (deductive) bir ideolojik karar ol-
maktan ¢ikarmakta ve ona fiilkenin gerceklerine ve yapisina daha uygun
diisen tlimevarimer (inductive), pragmatik bir ¢dziim degeri kazandir-
maktadir.
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