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Oz

Kent hakk: kentin sosyal, mekansal ve ekonomik acidan kentteki tiim bireyleri kentin tiim
bilesenlerini kapsayacak sekilde icine alan sosyo-mekansal bir haktir. En 6nemli bilesenlerden
biri olan barinma hakk: uluslararas: belgeler ve anayasada da taahhiit edildigi iizere kapsayici
sekilde ve kosulsuz olarak saglanmalidir. Kentsel spekiilasyonlara da konu olan konut sunumu
barimma hakkinin ¢ok aktorlii ve cok bilesenli bir aracidir. Konut sunumundaki merkezilesme
kimi zaman yerelin talep ve ihtiyaglarindan uzaklasan sonuglar ortaya cikarabilmektedir. Diger
taraftan, halkin iradesini temsil eden ve yerel topluluga en yakin idari birim olan yerel
yonetimler tilkemizde bir donem orneklerinde oldugu gibi konut sunumunda aktif rol almak
yerine, giintimiizde yalnizca konut sunumunu kolaylastirict rol almaktadir. Konut konusunda
yerel idarenin yetki ve sorumluluk almas: ve buna yonelik konut sunum bicimlerinin var olmas:
yerelde kamu yarartin korunmast ve gelistirilmesi agisindan oldukca dnemlidir. Calismada
temel amag; Tiirkiye'de konut sunumunda ortaya cikan yerelligin karakterine uygun olmayan
konut sunumu, spekiilasyona dayali gelir dengesizligi gibi sorunlarin coziimiinde yerel
yonetimlerin konut politikalarina dogrudan katilimimin yaratmast muhtemel olumlu etkiyi
goOstermektir.
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Abstract

The right to the city is a socio-spatial right for all in terms of social, spatial, and economic
aspects, including all components in the city. The right to shelter, one of the most critical
components, must be provided inclusively and unconditionally, as promised in international
documents and The Constitution. Housing provision as the subject of urban speculation is a
multi-actor and multi-component instrument of the right to housing. Centralization in housing
provision can sometimes lead to results that diverge from the demands and needs of the locality.
On the other hand, local governments, which represent public will and stand as an
administrative unit closest to local community, do not play an active role in housing supply by
only being a facilitator of housing supply. Taking the authority and responsibility by local
governments for housing supply and existence of housing supply methods to achieve this is
quite significant to preserve public interest for locality. The main aim in this research is to
demonstrate the positive effects of the intervention of local governments in housing policies to
cope with the problems which are existing housing supply in Turkey -not compatible with the
characteristics of localities- and income inequalities depending on speculation.

Keywords: Housing problem, housing provision, local governments, central government.

2Ph.D., Middle East Technical University, E-mail: cihanercetin@gmail.com

idealkent @ Kent Arastirmalari Dergisi (Journal of Urban Studies)
http://idealkentdergisi.com
Gelis Tarihi Received Date: 19.09.2022 Kabul Tarihi Accepted Date: 29.9.2022



Cihan Ercetin

Giris®

Kisiler ya da aileler igin belli mekansal biiytikliikteki barmak olan konut ol-
gusu, sadece bir araya gelerek olusturulan yerlesimi ima eden bir meta degil-
dir. Konut sunumu sosyal ve siyasal etmenlerin i¢ i¢e oldugu, merkezi ve ye-
rel yonetimlerin belli asamalarinda rol almasi gereken bir siirectir. Bu stireg
birgok aktoriin bir araya gelmesi, yliksek kentlesme hizina katki yapmasi, bi-
reysel kazang icin stirekli spekiilasyona konu olmas: gibi 6zellikler tasir.

Son yillarda konut sunum politikalarinda goriilen merkezilesme berabe-
rinde kimi sorunlar getirmistir ve bu durum spekiilatif konut sunumu politi-
kalarinin gelismesine yol agmistir. Konut, tarihsel gelisimi i¢cinde doga kosul-
larma, toplumun gelenek ve goreneklerine, siyasal yapimnin zelliklerine, tire-
tim iligkileri ve bigimine, niifus yapisi ve ozelliklerine, kentlesme tipine ve
bir¢ok baska sebebe bagh olarak, dinamik bir iliskilerin bir araya gelisi sek-
linde meydana gelmistir (IMO, 2008).

En temel insan haklarindan ve ihtiyaglarindan biri olan barmma devamli-
lik gosteren bir talep unsurudur. Barinma ihtiyacina olan gereksinim stirekli-
lik gostermektedir. Ayri evde yasama talebi olan gengler, evlenen ve bosanan
bireylerin olusturdugu barinma ihtiyaci, konut edinmeyi degisim degeri {ize-
rinden kurgulayarak miilk edinme arzusunun karsilanma yolu olarak goriil-
mesi ve ortaya ¢ikan sosyo-kiiltiirel olusumlar yeni barmma gereksinimini
olusturan ve stirekli kilan etmenler olarak kargsimiza ¢ikmaktadir (Kili¢c &
Ozel, 2006). Ozetle, konut talebi ile birlikte cesitli siyasi, ekonomik ve sosyal
baz1 degiskenlerin devreye girmesi sonucunda konut sorunu ortaya ¢tkmak-
tadir. Pfaller’e gore (1997), konut sorunu kentsel ve kirsal alanlarda saglikl
barmmay1 icermesine ragmen, konutun sunuldugu yerlerin sosyo-ekonomik
olarak refah seviyesinin arttig1 cazibe merkezleri olmasi konut sorununa
onemli katki saglamaktadir. Konuta olan talebin artan niifus ile birlikte artig
gosterdigi bu durumda, mevcut problemi ortaya ¢ikaran temel unsur ba-
rnma hakkinin kargilanmasi amaciyla arz edilen konutlarin mevcut talebi
karsilayacak alternatif tiretim modellerinden yoksun olmasidur.

Glintimtizde piyasa 6zel sektor onciiliigiinde konut sunumunu idare
eden mekanizma olarak karsimizda durmaktadir. Kentsel alanlarin siirekli
spekiilasyona maruz kalmas: ile birlikte yeni gelisen ve mevcut kent
mekaninda farkli sosyo-ekonomik smiflardan insanlarin yer segmesi, konut

3Bumakale, 1. Uluslararasi Kent Arastirmalar1 Kongresi'nde sunulan ve tam metin olarak basilan
“Konut Sorununa Gegmisten Bir Coziim Arayist Yerel Yonetimler ve Konut Sunumu” baslikl
aragtirma giincellenerek ve gelistirilerek hazirlanmistir.
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edinmesi ya da kiralamas1 miimkiin olamamaktadir. Tiirkiye’de gecekondu
olgusu, boyle bir ekonomik agidan spekiilatif ortamda kentsel mekanlarda
son 50 yilda diizensiz olarak yerlesmis ve gecekondu sahipleri kendi bolge-
lerini kentlerde olusturmuslardir. Ozetle, kentsel gelisim ve kent planlama
sorunsallarin1 konut sunum politikalarmi, sorunlarini, aktorlerini, problem-
lerini ve alternatif sunum yontemlerini tartismadan ¢6ziime ulastirmak ol-
dukga giictiir. Bu gergevede, konut sorunu ve sunum bigimleri ele alinmadan
once, kent hakki ve konut iliskisinin yasal zeminde Tiirkiye ve diger tilkeler
olgeginde nereye denk diistiigii belirtilecektir.

T.C. Anayasasi ve Uluslararas1 Belgelerde Konut Hakki

Lefebvre tarafindan ortaya konan yapisal katkilara ek olarak, kentsel
mekanin siyasetin tam merkezinde konumlandig1 anlamina gelen mekansal
bir siyaset anlayisin iceren Kent Hakki anlayisinda dikkate deger bir degi-
sime isaret eder (Purcell, 2013). Lefebvre'e gore (1996), Kent Hakki, kentsel
mekanin yabancilasmasi ortadan kaldirma ve sosyal baglantilara yeniden
entegre olma miicadelesidir. Kent Hakki, kentte yer edinen yasayanlari iger-
mektedir. Bagka bir deyisle, kentte yasayanlar sosyal baglantilarin ve kendini
gerceklestirmenin ortaya ¢ikabilecegi kentsel alani toplu olarak yasar ve elde
eder. Bu gercevede Purcell (2013) Lefebvre'nin kavramin ayrica, edinmenin
(appropriation), hakl miilkiyet kavramimi yeniden diistinmenin, kentin hakl
sahibine iliskin anlayisimiz1 kokten degistirmenin bir yolu oldugunu belirte-
rek agiklamaktadir. Lefebvre tarafindan Onerilen basit bir sekilde belirtilen
radikal alternatif, sehrin icinde yasayanlara ait oldugudur. Diger deyisle,
kentsel mekanin anlami, kent sakinlerinin mekanda 6grenmesini, karsilas-
malari, baglanti kurmayi ve iletisim alanlar1 olarak sahiplenilmesini icermek-
tedir. Bu cercevede kentin deneyimlenmesi ve kentsel katilimin birincil un-
suru kentteki barinma hakkina isaret eder. Bu hak yasal zeminde garanti al-
tma alinmig ve konut sunumunun bu baglamda yetki gergevesi olusturul-
mustur.

Konut olgusu giintimiizde tartismalara konu olamayacak kadar hayati ve
kagimilmaz bir haktir. Toplumda birey olarak bu haktan insanlarin faydala-
nabilmesi, yerel yonetimlerin konut politikalarma katilabilmesi ve etkin rol
alabilmesi i¢in kanunlarla ve uluslararas: belgelerle belirlenmis temel kural-
lar ve tanimlar bulunmas: gerekmektedir. Bu gercevede bakildiginda once-
likle Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi bu hakki tamimlayarak genel bir ger-
ceve cizmektedir. Anayasanin ‘Saglik, Cevre ve Konut” ana temasinin altinda
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yer alan 57. Maddesine gore: “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartla-
rin1 gozeten bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacim karsilayacak tedbir-
leri alir, ayrica toplu konut tegsebbiislerini destekler”. Bir hak olarak acikga
ortaya konan konut gereksinimini giderecek tedbirlerin bir planlama gerge-
vesinde yapilmasi gerektigi ve bu tedbirin de en genis tanimu ile devlet tara-
findan yapilmasi durumu anayasada belirtilmektedir. Bununla birlikte, toplu
konut tesebbiislerinin desteklenmesi konusu da dikkat cekmektedir. Tleriki
boliimlerde bu destegin gerceklesme yéntemi Toplu Konut Idaresi ve Yerel
Yonetim-Kooperatif birlikteligi cergevesinde aktarilacaktir. Anayasada belir-
lenen “planh konut arzimin devlet tarafindan yapilmasi” konusu dikkate alin-
diginda konut olgusunun 6nemi ve planh bir sekilde kamu yarar1 temel ah-
narak devlet eliyle planlar yapilabilecegi ya da yaptirilabilecegi konusunda
yetki verilebilecegi anlasiimaktadir.

1996 yilinda Istanbul’ daki Habitat-1I toplantisinda ise katilimet 171 tilkeyi
ilgilendiren ve baglayiciig1 olan iki 6ne ¢ikan hedef su sekilde ortaya kon-
mustur:

¢ Konut ihtiyacinin toplumun her kesimi i¢in karsilanmas;,
o Kentsel yerlesimlerin siirdiirtilebilirliginin saglanmast icin gerekli giri-
simlerin yapilmast (Kili¢ & Ozel, 2006).

Bir hak olarak barinma -diger bir deyisle konut hakki- uluslararas: top-
lant1 ve sdzlesmelerdeki en tist dayanagini ise 1948 tarihli Insan Haklar1 Ev-
rensel Bildirgesi'nde bulmaktadir. (Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Komis-
yonu, 1948). Bildirgenin 25/1'inci maddesine gore:

“Herkesin, kendisinin ve ailesinin saghg1 ve iyi yasamast icin yeterli yasama stan-
dartlarma hakki vardir; bu hak, beslenme, giyim, konut, tibbi bakim ile gerekli
toplumsal hizmetleri ve issizlik, hastalik, sakatlik, dulluk, yashlik ya da kendi de-
netiminin digmdaki kosullardan kaynaklanan bagka gecimini saglayamama du-
rumlarmmda giivenlik hakkini da kapsar.”

Konut hakki diger bagka 6nemli uluslararasi belgelerde de yer almaktadir.
Bunlardan bir digeri ise 1996 tarihli Ekonomik, Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar
Uluslararasit Sozlesmesidir (Birlesmis Milletler, 1966). Bu sozlesmenin
11/1’inci maddesine gore:
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“Bu Sozlesmeye Taraf Devletler, herkese, kendisi ve ailesi icin beslenme, giyim ve
konut dahil, yeterli bir yasam diizeyi ve yasama kogullarini siirekli olarak gelis-
tirme hakki tanir. Taraf Devletler, ozgiir isteSe dayali uluslararast is birliginin bu
alandaki temel onemini tanwyarak bu hakkin gerceklestirilmesini saglama yolunda
gerekli girisimlerde bulunur.”

Tiirkiye bu maddeyi heniiz uluslararasi sahnede onaylamamis olmasina
karsin T.C. Anayasasi'nda bahsedilen konut hakki ile ilgili madde ile ulusal
diizeyde bu maddeyi kendi i¢inde kabul ettigi yasal gerceve dikkate alindi-
gimda soylenebilir. Dolaysiyla konut giintimiizde T.C. Anayasasinda ve
uluslararasi belgelerde de belirtildigi gibi sosyal devlet olmanin geregi cerce-
vesinde oncelikle farkli diizeydeki yonetim birimlerinin is birligi igerisinde
somut politikalar ve eylemler iiretebilmesi i¢in bilingli ve istekli olmasi gerek-
mektedir. Bu anlamda konut politikalarinda merkezi yonetimler kadar yerel
yonetimlerin de karar verici olarak etkin olmast esastir.

Konut Olgusu ve Yerel Yonetimler

Konut politikasi, konut sunumu stirecinde talebe cevap vermek tizere merkezi ida-
renin dnceliklerine gore belirlenen yasal ve eylemsel tedbirleri igermektedir (Keles,
2010). Bahsedilen Habitat-II ve diger uluslararasi toplantilarda ortaya ¢ikan hedef-
lere bakildiginda, farkh Slgeklerde yerel, ulusal ve uluslararasi etkinlikler {ilke-
mizde tartisma konusu olmaktadir. Ozellikle gelismekte olan tilkeler icin konut
onemli bir sorun alan haline gelmektedir. Kontrolsiiz niifus artisi, 6zellikle sana-
yilesen kentlere go¢ ve yiiksek kentlesme hizi ile birlikte beliren yiiksek talep ve bu
talebin dogru sosyo-ekonomik diizeydeki bireylere uygun sekilde karsilanama-
mast bu sorunun temel belirleyicileri olarak karsimizda durmaktadir. Turan’a gore
(1999), tiim bunlarm sonucunda, konut sorunu gecekondu alanlarinda ve yoksul
karsal yerlesimlerde sagliksiz barnma alanlarimn ortaya ¢ikmasi sonucunu dogur-
mustur. Gecekondu alanlarinin yaninda liiks konut tiretimi furyasi finansla olarak
erisilemez konut fazlasi sonucunu da dogurabilecektir.

Sosyal refah politikalarini temel alan Keynesci yaklasim 1970'lere kadar etkin-
ligini stirdiirmiistiir. Bu refah politikalar1 konut sunumu baglaminda incelendi-
ginde, merkezi ve yerel yonetimlerin konut iiretim siirecine dogrudan kaynak
ayirmasini igerdigi goriiliir. Fakat, 1970'lerden sonra ortaya c¢ikan parasalc yeni
ekonomik politikalar, konut iiretimi yerine, ailelerin konut edinmelerine yardima
olunmast seklinde bir diizenleyici etkiye biirtinmiistiir (DPT, 1996). Merkezi ya da
yerel yonetimlerin 6ncelikle, gelir durumu diisiik olan bireylere maliyet olarak
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erisilebilir ve ayni1 zamanda nitelikli konutlar saglamas: beklenmektedir. Sa-
tn alma opsiyonunun yaninda, bir diger beklenti bahsedilen tiirden konutla-
rin sosyo-ekonomik diizeyi diisiik bireylere kiralanabilmesidir (Kili¢ & Ozel,
2006). Yaratilan bu konut sunumu isleyis mekanizmasmda yerel yonetimin dog-
rudan etkinligi giiniimiizde oldukga azalmus, giin gegtikge bu konuda yetkiler mer-
kezi idarenin elinde toplanmaya baglamustir. Merkezi ve yerel yonetimlerin Tiirkiye
icin oldukga 6nemli olan konut politikalarindaki konumlarir tarihsel agdan ortaya
koymadan 6nce, yerel yonetim kavramu ve konut olgusu ile iliskisi incelenecektir.

Yerel yonetimler, yerinden yonetimin en belirgin temsilcileri olan idari ve siyasal
bir olusumdur. Yerel politika yapmm birimleri olarak 6zellikle il ve ilge belediyeleri
kanunlara dayanarak tiizel ve siyasal yetkilerle donatilmuslardir. Yerel yonetimin go-
rev ve sorumluluklar; yerel toplulugun su, aydinlatma, barinma, ulagim, dinlenme,
kiiltiir gibi gereksinmelerini karsilamasi, yap: ve yapi-diizen igleri, baymdirhk, sag-
Ik, temizlik hizmetleri, agik ve yesil alanlar, otopark ve kent alanlar1 yapmak ve bun-
lar i¢in gerekli ekonomik girisimlerde bulunmak isletmeler kurmaktir (Keles & Ya-
vuz, 1989) Burada bahsedilen ‘barmmay1 saglamak’ gorevi ile yerel yonetimlerin -
ozellikle de belediyelerin- konut politikalarinda etkin rol almasi gerektigi soylenebi-
lir. Bu gergeveden bakildiginda Giiloksiiz'e gore (1995);

“Halka en yakin idare olarak o kiiltiir ortarmnda, o iklimde, o tarihi kosullar icinde, o yerel
kosullar icinde konut ve konut cevresi denen seyin ne oldugu konusunda insanlarin kendi
tarumlarmin, kendi kararlarimm etkin olabilmesi, dolmyistyla ellerinin yakasma uzanabile-
cegi en yakmn idareler olarak yerel yonetimlerin konut olgusunda cok onemli bir rolii olmast
gerekmektedir.”

Diger bir deyisle, yerel yonetimlerin var olma sebebinin yerel nitelikteki toplum-
sal hizmet ve ihtiyaclar karsilamak oldugu séylenebilir. Yerel topluluga en yakn,
yerelin ihtiyag ve sorunlarimni en etkin sekilde analiz edebilecek idare, o topluluga 6zel
olan yerel yonetim birimleridir. Daha 6nce de bahsedildigi gibi konut olgusu da in-
sanlarm en temel hak ve ihtiyaglarmdan biri olduguna gore, yerel yonetimlerin ko-
nut sunumu ve politikalarinda etkin bir sekilde yer almasi kagrnilmazdr.

Giiniimiizde Yerel Yonetimler ve Konut iliskisi

Tiirkiye’deki mevzuata bakildiginda belediye disindaki diger yerel yonetim birimle-
rinin konut politikalarinda varhgmdan bahsetmek oldukea giictiir. Bu nedenle bu
calismada yerel yonetimlerin konut sunumu ve politikalarindaki varligindan bahse-
derken belediye yonetimleri temel idari birim olarak ele almacaktir. Belediye yone-
timleri igin yasal diizenlemelerle konut kavrami, konut arz1 ve politikalar hakkinda
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genel bir yasal gergeve ¢izilmis bu gergeveye gore de belediyelere bazi grev ve so-
rumluluklar yiiklenmistir.

Ulkemizdeki, yerel yonetimlerin konut iiretim iliskisi konusundaki alg1 incelen-
diginde, belediyelerin konut yatirmmi yapmasi ve sunumunda anahtar rol oynama-
s olagan degil, olagan dis1 bir nitelik tasidigy goriiliir. Oysa bagka tilkelerde bele-
diyeler yatrrma olarak katkida bulunduklan gibi diizenleyici olarak da rol alirlar
(Keles, 2010). Giiniimiizde tilkemizde konut sunumuna yetki ve sorumluluklar ge-
regince katilabilecek en temel yerel yonetim birimi olan belediyeler bir paydas olarak
konut sorununun ¢oztimiine etkin sekilde yer almasa da Tiirkiye'de belediyelerin,
yasalar ve yonetmeliklerle cergevesi belirlenmis konut tiretiminde ve sorununda sa-
hip olduklar1 gorevler bulunmaktadir. Bu gorev ve sorumluluklardan ilki insaat ya-
pm 6ncesinde gerekli imar planlarinmn hazirlanmasi ve bu yolla arsalarin ve fiziksel
altyapmn sunulmasidar. Tkinci olarak, konut yapiminin ingaat siiresince denetlen-
mesi gelmektedir. Son olarak, insa edilen konutlarm yasam alanna doéniisebilmesi
icin gerekli olan ikamet iznini saglamak belediyelerin sorumlulugundadir.

Bahsedilen bu gorevlerdenimar ve arsa temini cisindakiler siireci kolaylastirmak
ve devamhhgin saglamaya yonelik gérevlerdir. Bunun yaninda, oncelikle imar
planlarmi yapma yetkisi ile belediyeler konut sorunsalinda en énemli aktorlerden
biri olarak ortaya gtkmaktadir. Belediyeler Uygulama Imar Plant ve Nazim Imar
Plar1 yapma yetkilerine sahiptir. Kentin geleceginde insanlarm hangi niifus yogun-
luklartyla, ne tiir sosyal donat1 ve yasam alanlart ile iliskide olarak, nasil bir ulagmm ve
toplu tasim agy ile kente baglanacaklarini, kentsel hizmetlere erisilebilirligin nasil kur-
gulanacagimi ve kentsel gelisimde hangi bolgelerde konut edinebileceklerini belir-
leme gorev ve sorumlulugu en temel yerel yonetim birimlerinden biri olan belediye-
lere aittir. Belediyelerin konut sunumuna katihmi tam olarak bu noktada baglamak-
tadur. Bir bagka deyisle, amacna uygun hazirlanan planlar ile saglikh yerlesimlerin
ortaya cikmasimin bu 6n kogulu belediyelerin elindedir.

Konut yapmu 6ncesinde belediyelerin yiiklendigi bir diger 6nemli konu da arsa
teminidir. Arsa temini konusunda belediyelerin kentlesme hizimi kontrol edebi-
len ve yonlendiren bir politika izlemesi beklenmelidir. Tiirkiyenin hizh kent-
lesme yillarmda yasandig: gibi, yerel yonetimlerin hizh kentlesmenin gerektir-
digi 6lctide imarh arsa iireterek topluma arz edemeyisi ve planlama stireglerinin
yetersizligi sonucu dogan kitlik rantlari, tek parsel tizerinde tek mal sahibinin ko-
nut yapabilmesi kurahyla bir araya gelince, orta simiflarin konut sahibi olmasim
olanaksiz hale getirmistir (Tekeli, 2009). Bu ortamda, yerel yonetimlerin konut
sunumunda s6z sahibi olmas1 konut sunumunun belli bir kesime 6zgii degil yere
Ozgii -yerel- ihtiyaclar dikkate alinarak gerceklestirilmesine énemli dl¢iide katki
saglayacaktr.
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Tiirkiye’de Konut Sunum Bicimleri ve Yerel Yonetimler

Tiirkiye’de konut sunum bigimleri gegmisten giiniimiize birgok dontisiim gecir-
mis ve zaman i¢inde de gesitlenmistir. Bu cesitlenme de bulundugu dénemin ihti-
yag ve taleplerine gore sekillenerek bir arada var olur. Bunun anlami da yeni beli-
ren bir konut sunum bicimi hicbir zaman mevcutta var olann yerine gegerek onu
dislamaz; aksine her toplumsal grubun, sosyo-ekonomik grubun talebine gore se-
killenecek olan konut sunum bigimi de farklilagir. Tekeli'nin yaptig1 ayrima gore
(2009), 1980]i yillarm basmda Tiirkiye'de konut arzinin farkh 6gelerini olusturan
konut sunum bigimleri asagidaki gibi siiflandirimagtur:

Kentin imarh kesimine konut sunan bigimler:

Bireysel konut tiretimi

Yap1 kooperatiflerinin konut tiretimi

Yapsatal tiretim

Toplu konut sirketleri tiretimi

Yap1 kooperatifleri birlikleri-yerel yonetim konut tiretimi
Kentin gecekondu kesimine konut sunan bicimler
Bireysel gecekondu tiretimi

Yar orgiitlenmis gecekondu tiretimi

VV®VVYVVYYVY?®*®

Konut sunumunda yap1 kooperatif birlikleri ve yerel yonetimler iligkisi, aras-
trma kapsaminda giintimiiz neo-liberal kentlesme siirecini derinden yasayan
kentlerimiz i¢in hatirlatilmak istenen yaklagim modelidir. Bu 6rnek is birligi ile 6r-
glitlenme modelinin nasil olacag) da sistemin basarisi i¢in olduk¢a énemlidir. Bu
modelde, konut {iretim siirecinin ilk asamasinda belediyeler imar plan: yapm ve
kentsel altyapry1 hazirlama orgaru olarak devreye girerler. Belediye bu 6rgiitlenme
bigiminde stireci organize eden, yasal planlama yetkilerini kullanarak stirece so-
mut katki koyan, konut edinmek isteyen insanlari belirleyerek mali imkanlarma
gore tasnif eden konumdadir. Arsa tiretim siireci planlama aracilig ile tamamlan-
diktan sonra, kisileri kooperatifler halinde drgiitler. Orgiitlenen bu kooperatif bi-
rimleri de bir araya gelerek bir tist drgiitlenme bigimi olan kooperatif birliklerini
olustururlar. Belediye, bu asamadan sonra orgiitlenme modelinin isleyisini izler ve
denetler. Boylesine orgiitlii bicimde yerel aktorlerin ve halkin kooperatifler aracili-
giyla etkin katihmahgmin saglandid1 bu is birligi modeli, yerel halkin en uygun
kosullarda barinma talebinin uygun maliyetle saglanmasi agisidan oldukca avan-
tajhdir. Fakat 6zellikle 2000'ler sonrasinda, sermayenin kendini yeniden tiretme ca-
basimnn kent mekanma en somut yansima arac olarak konut {iretimi, biiyiik 6l-
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ciide merkezi yonetim-TOKI-biiyiik insaat sirketleri is birlii ile yerine getirilmek-
tedir. Sonugta, kentlerde agik kamusal alanlar yerlerini kapah liiks konut sitelerine
ve giivenlikli rezidanslara birakmaktadir. Diger bir deyisle toplumda yalnizca belli
sosyo-ekonomik seviye tizerindeki topluluga hizmet eden bir tiir konut sunum bi-
¢imi gelismektedir. Bu gelistirilen konutlara finansal olarak ozellikle alt ve alt-orta
sosyo-ekonomik diizeydeki bireylerin erisimi oldukga giictiir.

Bu boliimde oncelikle yerel yonetimler ve konut iliskisi ortaya konacak, daha
sonra konut sorununun cercevesi belirtilecektir. Son olarak da TOKI'nin konut su-
numundaki yerellesmenin aksine merkezilestirisi etkisinden s6z edilecektir.

Tiirkiye’de Konut Sunumunda Unutulan Yerel Yonetimler ve Konut Sunumu

Kapitalist topluma evrilme siirecinde konutlarm -kullanma degerinin yani sira- de-
gisim degeri dncelikli amag olurken, kapitalizm 6ncesi konutlarm kullanim degeri
6n planda bulunmaktayd. (Keles, Geray, Emre, & Mengi, 1999). Kapitalizm son-
rasinda, konut ihtiya¢ sonucu edinilen ve kullarilan bir arag olmaktan ¢ikarak, in-
sanlarin gelecegini garanti altina almak igin amag edindigi bir yatirmm unsuruna
dontismiistiir. Kapitalist toplum ile beliren bu yeni yaklasim, kentlerde potansiyel
rant bolgeleri yaratarak emlak fiyatlarmdaki farkhihiklar nedeniyle isteyenin kendi
odeme giiciine uygun konuta erismesini giiglestirmistir. Bu durum giin gectikce
derinlesen konut sorununu dogurmaktadir. Bu gergevede, boylesine esitsiz konut
politikalarmin yer aldig: bir diizende temel insan haklarmdan olan uygun fiyath
ve yaganabilir konut sahipligini elde edebilmek olduk¢a 6nem kazanmaktadr.
Kamu yararmin bu baglamda saglanabilmesinin en temel aktorlerinden biri kus-
kusuz, yerel halka en yakin ve yere 6zgii idari birim olan yerel yonetimlerdir.

Oztekin'e gore (2001), konut sorununun igerigi ve nedenleri su sekilde or-
taya konmustur:

¢ Sanayilesmenin yogun olarak yasandig: kentlere goc,

¢ Mevcut kentlerin konut stokunun talebi karsilamakta yetersiz kalmas;,

¢ Gelir dagiliminda giin gectikge ortaya gikan dengesizlikler,

¢ Konut tiretim siireci i¢in kaynak yetersizligi,

¢ Konut sunumunda teknoloji se¢ciminin isabetsiz yapilmasi,

¢ Etkin bir denetim mekanizmasinin olusturulamamasi,

¢ Konut edinim siirecinin piyasa kosullarina birakilmasi.

Bu faktorlere ek olarak Tiirkiye’de konut talebini artiran belirgin diger ne-
denlerden bazilar1 da son yilarda artan gogmen niifus, bosanma oranlarmn-
daki artis ve 6zelliklerde metropol kentlerde artan 6grenci sayist ile birlikte
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artarak devam eden kiralik barinma talebidir. Bu cerceveden sorun ele alin-
diginda, 19501i yillarda Tiirkiye’de saglksiz kentlesmenin en 6nemli sonug-
larindan biri konut sorunu olarak ortaya ¢tkmis ve konut sorunu, kendi ¢o-
zimiinii getirmesi sonucunda kentlerde yasadisi olarak, hazine arazisi ya da
ozel miilkiyet tizerine ruhsatsiz gecekondu yapilari ortaya gikmaya baglamis-
tir. 1980]lere gelindiginde, 6zellikle biiytiik kentlerde barinma ihtiyacrnin kar-
silanmasi igin ¢6ziim olarak {tiretilen bu gecekondular, imar aflar1 sonucunda
kentsel rantin paydasi olmanin bir araci haline gelmistir. Giintimtize gelindi-
ginde, konut sorunu barmma sorununun 6tesinde kentle biitiinlesme, ortaya
¢tkan rantin kamuya yeniden kazandirilamamasi, hukuksuz yapilarin mes-
rulastirilmasi, kiiltiirel ve dogal degerlerin korunamamasi gibi ¢ok boyutlu
bir hal almigtir (Karasu, 2005). Son yillarda, anayasamizda yer alan ‘konut
hakk1” ile ilgili ifadelerin aksine, konut tiretimi biiyiik 6l¢iide piyasanin isle-
yisi gercevesinde 6zel sektore birakilmistir. Devaml olarak {iretilen liiks ko-
nutlar ve sabit ve dar gelirli insanlarm kisitli imkanlarmi dayanusmaci ruhla
birlestirerek olusturduklari konut kooperatiflerine gereken destek ve tesvik
verilmemesi sonucunda konut politikalarinda istikrar saglanamamustir. Bu
da konut sorununu derinlesmesine neden olmustur (TOBB, 1988).

Merkezi idare konut sorununu etkin sekilde ¢6zmek konusunda yeterli
¢oziimleri {iretemezken, yerel yonetimler de bu soruna mali ve idari kisith-
liklar nedeniyle cogu zaman gerekli ¢oziimii getirememislerdir. 1973 yerel
secimlerinden sonra kurulan sosyal bazi belediyeler konut sorununa etkin
¢oziimler getirebilmek icin konut kooperatifleri ile is birligi yaparak kentsel
ranti kamuya aktarmay1 amaglamiglardir. ‘Uretici Belediyecilik’ modeli ile bu
belediyeler kooperatifler ile is birlikleri yaparak konut ve arsa tiretiminde ak-
tor olarak yer almuslardir. Batikent, Ege-Kent, EVKA ve Dogukent konut pro-
jeleri bu belediyecilik anlayistyla tiretilmis 6rnekler olmuslardir. Fakat, yasa-
nan ekonomik ve siyasi krizler sonucunda bu uygulamalar bagka projelerin
onctisii olamamuslar ve yayginlik kazanamamuslardir (Karasu, 2005).

Ozetle, yerel yonetimlerin siirece etkin katilimy, siireci yonetmesi, alt Slgek
plan yapimi ve kentsel altyap1 sunumu yetki ve sorumluluklarim kullanmasi
gecmisten gelen bir ¢oziim Onerisi potansiyeli olarak tekrardan giindeme
alinmasi gerekmektedir. Mevcuttaki sermaye odakli neo-liberal iktisadi siste-
min bugiinkii dinamikleriyle -litks konut tiretimi ile liiks konut tiiketimine
insanlarin zorlanmasi- gevresel, sosyal ve iktisadi olarak stirdiirtilebilir olma-
yan baskin bir konut sunum modeliyle toplum kars: karsiya bulunmaktadar.
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Toplu Konut idaresi, Konut Sunumunun Merkezilesmesi ve Yerel Yonetimler

Toplu Konut Idaresi (TOKI) 2000'ler sonrasinda oldukga etkin konut sunum
politikalarim merkezi idarenin temsilcisi olarak uygulamaktadir. Belediyele-
rin 1970’lerdeki aktifligini tamamen kaybetmesi sonucunda, yerellesme ko-
nut sunumunda deneyimlenememistir; aksine, oldukga baskin merkezi poli-
tikalar konut sunumunu baskilamaktadir. 1984’te yalnizca konut igin kredi
veren bir kurum niteliginde olan, Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi
Bagkanlig1 olarak kurulan bu yapi biinyesinde Toplu Konut Fonu da olustu-
rulmustur. Ancak, siireg i¢cinde yapilan degisikliklerle, kurulusta 6nce sirket-
lesme ve sirketlerle ortakliklar giindeme gelirken, uygulanan kredi mode-
linde de degisiklikler meydana gelmistir. Konut disinda koyler, gecekondu
alanlar ve tarihi yerlesmeler de TOKI'nin uygulama alanina girmis ve TOKI
ingaat yapma yetkisini de kazanmistir. Kamu arazilerinde bedelsiz arsa te-
mini yetkisi 2003 yihnda TOKI’ye taminmus, bu tarihten itibaren kar amagch
proje yapma yetkisine de sahip olmustur. 2004'te ilk kez yapilan TOKi-bele-
diye ortaklig1 ile Ankara’da ‘Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniistim Projesi’
oncti olarak yapilmustir. Ayni yillarda, Gecekondu Déntistim Projeleri, Konut
Uygulama Alanlari, Toplu Konut Iskan Sahalari gibi her tiirlii dlgek ve plan
artik TOKI'nin yetkisine girmesiyle bu tarihten itibaren TOKI tarafindan ha-
zirlanan ancak ilgili idare tarafindan ii¢ ay icinde onaylanmayan proje ve
planlar resen uygulamaya gecme yetkisi kazanir (Duyguluer, 2009). Sonug
olarak TOK], giiniimiizde konut olgusunda diger kurum ve kuruluslarin sa-
hip oldugu neredeyse tiim yetkilerle donatilarak ¢ok giiclii bir merkezi idare
temsilcisi olarak karsimizda durmaktadir. Konut sunumunda yerellesmenin
aksine, hemen hemen tiim yetkileri biinyesinde toplayan bu kurulus yerel
yonetimlerin ge¢cmisten sorumluluk alma ve konut sunumuna dogrudan ka-
tilma potansiyelinin ortaya ¢itkmasim baskilayabilmektedir.

Bunun yaninda, ‘Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hak-
kinda Kanun'un -Kanun No. 6306, yil1 2012- yiiriirliige girmesinden sonra,
TOK( ile birlikte bir diger merkezi yonetim temsilci aktorii olan Cevre, Sehir-
cilik ve Tklim Degisikligi Bakanhg1 ortaklig1 ile riskli alan ilan edilen her tiirlii
kentsel alanda merkezi idare yetkilileri olarak konut sunumuna dogrudan
katilma yetkisine sahip olmuslardir. Bu yetkinin yaninda, kanunda “yiirtit-
meyi durdurma karar1 verilemeyecegi’ ibaresi yer almaktadir (Usakligil,
2014). Diger bir deyisle, TOKI ve bunun yamnda Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi, konut sunumunda yetkilerin merkezi idare elinde top-

idealkent 1421



Cihan Ercetin

lanmasinin nciil aktorleri haline gelmislerdir. Ornegin, bu yasa cerceve-
sinde, afet riski altindaki bir alanda yeniden konut tiretimi kentsel yenileme,
sagliklilastirma ya da dontistim yoluyla yapilacaginda oncelikle dikkate alin-
masi gereken, o alanda yasayan insanlarin yerel talep ve ihtiyaglaridir. Bu
yeni konut sunum bigimi yerel yonetimleri yalnizca digsal birer paydas ola-
rak siirece dahil etmektedir. Yerel halkin ne tiir konut birimlerinde oturmak
istedigini, ne tiir bir yeni kentsel alanda komsuluk iliskilerini devam ettirmek
istediklerini, mali faydalarinin ne sekilde esit olarak gozetilebilecegini ise an-
cak stirecte karar alma yetkisi olmayan yerel yonetimler en dogru sekilde ¢6-
ziimleyebileceklerdir.

Tartisma ve Sonug

Giintimiizde konut politikalarmin Tiirkiye genelinde basarili olamadig: bir
durumla kars1 karstya bulunmaktayiz (FEV, 1996). Piyasa tarafindan arz edi-
len konutlarm yiiksek maliyetlerle, biiyiik 6lgekli ve prestij unsurunu da ige-
ren bir tiir pazarlama metasi olarak sunulmasi ve bunun yaninda Covid-19
pandemisi sonrasi 6zellikle 2021 yili sonlarindan itibaren insaat maliyet en-
deksinin 2022 y1li igerisinde %110'lar diizeyinde artisa dayanmast ile birlikte
yerel yonetimlerin potansiyel roliiniin neredeyse unutuldugu bir ortamda eri-
silebilir sosyal konut iiretiminin TOKI ve merkezi yonetim eliyle de etkinlikle
saglanmadig goriilmektedir. Devlet ekonomi yonetimi tarafindan siklikla in-
saat sektoriiniin ekonomik biiytimenin lokomotifi oldugunun belirtildigi bir
ortamda, konut sunumunun piyasa aktorleri icin karlilik cazibesinin koruna-
bilmesi i¢in konut sunumunun piyasa aktorlerinin yonlendirdigi, orta-tist ve
tist gelir grubuna yonelik liiks konut tiretiminin 6n plana gktgi, konut talebi-
nin ideal sekilde doyurulmadig bir ortamla karg1 karstya bulunmaktayiz. Ttir-
kiye’de yerel yonetimlerce konut sunumunun, mevzuatla yetki simrlarimin gii-
vence altma alindigy bir ortamda hem merkezi hem de yerel yonetim temsilci-
leri tarafindan daha fazla hatirlanmasi sorunun ¢oztimiine énemli katki sagla-
yacaktir.

Merkezi yonetimin yerel politika aktorlerini gor ardi etmeden Nazim fmar
Plani ve Uygulama Imar Plani’m hazirlamakla yetkili olan belediye yonetimi
ile aktif bir sekilde is birligi icerisinde olmasi, etkin ve sonug olarak kamu yara-
rina hizmet eden bir konut sunumu politikasi i¢in gereklidir. 1970’lerde konut
politikalarmda belediyelerin etkinligini arttiracak kimi girisimler olmus, ancak
bunlar yetersiz kalmis ve devami gelememistir. Yerel yonetimler yalmzca arsa
sunumu ve imar planlarini yapma gorevleriyle kisith kalmadan, Ankara-Bati-
kent konut kooperatifi 6rneginde oldugu gibi siireci yoneten ve yonlendiren
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konumda olmast yerelde barinma hakkinin saglanmas i¢in oldukca 6nemlidir.
Diger bir deyisle, teoride yasalarla genis yetkilere sahip olmasina karsin pra-
tikte bunlar1 uygulamasma firsat kalmamaktadir.

Yerel yonetimlerin konut sunumuna dogrudan paydas olarak katilmasi,
bolgede yerel yonetimler icin finansman kaynagi olan tasarruflarin artmasi
gibi bir olumlu sonucu da beraberinde getirecektir. Bir diger olumlu etki, ko-
nut agigimin kapanmasinda yerel yonetimler bu sekilde dogrudan rol alabile-
ceklerdir. Bu yontem ile artan konut tiretimi sonucunda arz-talep-piyasa den-
gesiyle artan kiralar da azalma yonlii egilim gostereceklerdir (FES, 1993).
Idari ve bireysel bu iktisadi faydalarm yaninda, yerel yonetimler eliyle konut
iretiminin en belirgin olumlu etkisi siiphesiz yerelin ihtiyaglari, talepleri,
kendine 6zgii kimligi ve sosyal yasayisi en dogru sekilde ve hakca ¢oziimle-
nerek anayasal temel haklardan olan barinmanin saglanmasi olacaktir.

Kisaca bahsedilen yetkilerinden anlagilacag: iizere TOKI giin gegtikce yet-
kileri genisletilmis ve konut politikalarmda da ¢ok etkin bir rol oynayarak ye-
rel yonetimlerin gorev ve sorumluluklarim uygulamasina engel oldugu soy-
lenebilir. Ayrica bugiin gelinen son durumla artik TOKI, 3194 say1ll Imar Ka-
nunu ile yapilmasi gereken neredeyse tiim isleri yapmaya baglamis, konut
konusunda hem yerel yonetimlerin hem de ilgili bakanliklarin bile pratikte
yetkileri kisitlanmistir. Tiim bu gelismeler sonucunda ortaya konabilecek en
belirgin ¢ikarim, ¢ok kapsamli yetkilere sahip olan bir kurum ve konut su-
numu ve politikalarmin biiyiik ¢ogunlukla merkez eliyle ytirtitiilmeye cali-
sildig1 bir durumdur. Burada akla gelmesi gereken 6nemli sorular, merkez-
den yiiriitiilen bir konut politikasmnin yerelin katilimina, ihtiyaclarna ve ta-
leplerine ne dlclide izin verecegi, Belediye Kanunu’'nda acikga bir sorumluluk
olarak tanimlanan konut olgusunun, yerelin ihtiyaglarini ve beklentilerini en
iyi gozlemleyebilecek yerel yonetimlerden 6nemli 6lglide uzaklastirilarak
TOKI"ye verilmesinin sonuglariin neler olacagidir. Bu denli merkeziyetgi bir
anlayisla siirdiiriilen sosyal konut politikalari, Toplu Konut Kanunu'nun da
verdigi yetki ile birlikte -Gecekondu Dontisiim Projeleri, Konut Uygulama
Alanlari, Toplu Konut Iskan Sahalari gibi her tiirlii dlgek ve plan artik
TOKI'nin yetkisinde olmasi- yerelin aktif katilimini olanaksiz hale getirmek-
tedir. Diger taraftan, Yerellesme ya da diger adiyla yerinden yonetim, 6zel-
likle son yillarda ¢ok tartisilan bir kavramdir. Yerellesmenin kisaca tanimla-
nacak olursa kamu kaynaklarmin daha etkin ve verimli bir sekilde ihtiyaca
uygun olarak kullanilabilmesi icin, karar alma mekanizmalarmin merkezden
yerele indirgenmesi olarak 6zetlenebilir. Ttim bu tartismalar yapilirken konut
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konusunda da karar alma mekanizmalarmin yerele indirgenmesi yerine, ak-
sine merkezilestirme uygulamalariin bulunmas sagirticidir. TOKT aracilig
ile gerceklesen konut konusundaki bu merkezilesme, sonug olarak, yerel yo-
netimlerin en dogru sekilde insa edebilecegi etkin bir kamu yarari gergevesini
ve halkin kaliteli bir yasam standardina sahip olmasini zorlastirmaktadir.
Ttirkiye’de konut sorununu derinlestiren bir diger unsur ise barinma hak-
kiyla iligkili olarak sunulmasi beklenen konuta olan ticari meta yaklagiminin
yayginlasmasidir. Bu yaklasimda, kentsel alanlar potansiyel olarak arsa spe-
kiilasyonu ve rant elde etme kaynag olarak kullanilmaktadir. Bagka bir de-
yisle, konut artik kullanma degeri {izerinden (tiiketim araci olarak konut) edi-
nilen bir meta degil; degisim degeri {izerinden (yatirim araci olarak konut)
stirekli olarak kar etme hevesiyle edinilmeye calisilan bir arag haline gelmis-
tir. 2022 y1h ortalar itibariyla, biiyiik olclide piyasanin kontroliine birakilan
satilik ve kiralik konut sunumu kentsel alanlarin rant saglama kaynag olarak
gortildiigii bir ortamda konut piyasasindaki spekiilatif hareket eden bakis
acilarim giiglendirmektedir. Bununla birlikte sehirler, kentsel planlarmin
ozlinde olmasi gereken kamu yarar1 ve barmma hakk ilkesine gore degil,
rant spekiilasyonu dogrultusunda bir gelisme gostermektedir. Diger bir de-
yisle, gliniimiizde biiytiik insaat sirketlerinin 6nctiliigtinde olusan prestijli ko-
nut bolgelerinde ya da kentsel rant1 spekiilasyona maruz kalarak konut fiyat-
lar1 iist gelir grubuna hitap eden yerlesimlerde insanlar alternatifsiz birakila-
rak bu alanlarda yer se¢cimine zorlanmasi stirdiiriilemez bir iktisadi dongii
ortaya koymaktadir. Bunun sonucunda, bu tiirden liiks tiiketim kiiltiirii he-
vesi ile birlikte 6zellikle orta smuf agir borg ytiklerinin altina girerek bu alan-
lardan konut edinme ¢abasi igerisine girmektedirler. Siirekli bor¢lanmaya da-
yal1 bu iktisadi sistem, bireyin sosyal refahi ve mali stirdiiriilebilirligi acisin-
dan stirekli iktisadi kriz dogurmaya meyilli bir orta siif ekonomik gidisat:
ortaya cikaracaktir. Ornegin, 2022 yili Eyliil ayinda agiklanan TOKI tarafin-
dan sosyal konut olarak insa edilecek olan 250.000 konut sunumu agiklama-
sinda yerel yonetimlerle yapilabilecek is birligi ya da muhtemel yetki devri
konusunda herhangi bir ima bulunmamaktadir. TOKI tarafindan siirecin y&-
netilecegi, satin alanin artan taksitlerle borclanmasi ve yiiksek insaat maliyet-
lerinin siibvanse edilmesi {izerine kurulu bu sosyal konut arz1 projesi yerel
yonetimler ve konur sunumu bakis agisinin hatirlatilmasi igin 6nemli bir fir-
sat olabilecekken bu firsat degerlendirilememistir. Ozetle, yerel yonetimlerin
aktif sekilde konut sunumuna katildig1 orgiitlenme modelini 1970ler ve
80'lerde oldugu gibi tekrardan konut tiiketim kiiltiirii haline getirmek, konut
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sorununun ¢éziimiinde ge¢misten bir ¢oziim potansiyeli olarak ortaya koya-
bilmek oldukc¢a 6nemlidir.

Merkezi yonetimin konut sunumunda politika ve finansman araci tiretme
misyonunu tamamen uygulamada hizla konut tiretimine kaydirmasi ile ko-
nut sorununu pekistirmektedir. Piyasanin ve iist gelir grubunun ihtiyaglari
dogrultusunda ele alian konut sunumu bu ortamda bir sosyal konut modeli
ortaya koyamamakta ve yerel yonetimlerin konut sunumunda alabileceg; et-
kin rol goz ard1 edilmektedir.

Sonug olarak, halkin iradesini temsil eden ve yerel topluluga en yakin
idari birim olan yerel yonetimler tilkemizde bir donem 6rneklerinde oldugu
gibi aktif rol almak yerine, giintimiizde yalmzca konut sunumunu kolaylas-
tiricr rol almaktan 6teye gidememektedir. Kuramsal olarak en basit sekliyle
bakildiginda hakim olan temsili demokrasi ile amaclanan, halkin ihtiyag ve
sorunlarina karsilik vermek, daha ytiiksek yasam standartlarma ulasmasi i¢in
gerekli olan adimlar1 atmaktir. Bu amaglarla ¢ogunlugun sectigi idari yap1
yerel 6lgekte yerel idarenin temsilcilerinin se¢imi ile hayat bulur. Yerel toplu-
lugun en 6nemli ve en temel ihtiyaglarindan biri olan konut konusunda da
yerel idarenin agirlikli olarak s6z sahibi olmast ve buna yonelik konut sunum
bigimlerinin var olmasi sonug olarak yerelde kamu yararmm korunmasi ve
gelistirilmesi agisindan oldukg¢a 6nemlidir.
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Extended Abstract

Pursuit of An Approach to Housing Problem from the
Past: Local Governments and Housing Provision

Cihan Ergetin
ORCID: 0000-0002-8715-3696

The right to the city is a socio-spatial right for all in the city in terms of social,
spatial, and economic aspects, including all components of the city. The right
to shelter as one of the most critical components, must be provided inclusively
and unconditionally for everyone, as promised in international documents and
The Constitution.

Local governments emerge as one of the most prior actors in the housing
problem, with the authority to make zoning plans first. Participation of muni-
cipalities in housing provision is necessarily for the emergence of healthy sett-
lements with appropriate housing opportunities. In this respect, the relations-
hip between building cooperative unions and local governments in housing
provision is the model that is desired to be evoked for our cities that are deeply
experiencing today's neo-liberal urbanization process. The effective participa-
tion of local governments and the management of the process, the use of sub-
scale plan preparation and the use of their authority and responsibilities in the
provision of urban infrastructure needs to be reintroduced as a potential solu-
tion approach from the past. With the current dynamics of the current capital-
oriented neo-liberal economic system, forcing people towards luxury housing
production and consumption, the society is confronted with a dominant hou-
sing presentation model that is not environmentally, socially and economically
sustainable.

Housing policies produced to solve provision crisis arising in the face of ra-
pid urbanization have not been successful at the desired level due to various
reasons. In this failure, the multidimensionality of the problem, the failure of
the political powers to follow consistent and permanent policies, the policies
followed due to vote anxiety and the accompanying slum amnesties played an
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important role. It is observed that the central government ignores local govern-
ments in policies for solving the housing problem. However, for the effective
implementation of housing policies, active cooperation with the municipal ad-
ministration, which is responsible for making zoning plans, is necessary for an
effective factor, ultimately serving public interest in housing policy-making.

Another reason for the increase in the housing problem in Turkey is the
widespread use of the commercial property approach to housing and land by
considering their exchange value rather than use value. As an extension of this
approach, urban lands are used as a source of speculation and rent. In other
words, housing is no longer a commodity acquired over its use value (housing
as a means of consumption), it has become a tool that is tried to be acquired
with the desire to make a profit on exchange value (housing as an investment
tool). The fact that the state adopts only regulatory and supportive policies in
this area and leaves the housing production to the private sector strengthens
the approaches that consider urban lands as a means of rent and act speculati-
vely in the housing market. Thus, cities experience a development trend in line
with rent speculation, not according to the principle of public interest, which
should be at the core of city plans and urban policies. In the prestigious housing
areas formed under the leadership of large construction companies, or in sett-
lements whose housing prices appeal to the high-income group by being expo-
sed to speculation, people are left without alternatives and are forced to choose
a place in these areas, revealing an unsustainable economic cycle. As a result,
with the enthusiasm of such a luxury housing consumption culture, especially
the middle class, by falling under heavy debt burdens, they are trying to acqu-
ire housing in these areas. This economic system based on continuous debt re-
veals a middle-class economic trend that tends to cause a permanent economic
crisis in terms of the social welfare and financial sustainability of the individual.
In summary, it is very prior to turn the organizational model in which local
governments actively participate in housing provision, as it was in the 1970s
and 80s, and to present it as a potential solution approach from the past in the
solution of the housing crisis experienced particularly after pandemic all over
the World, and in Turkey.

The participation of local government in the housing provision as a direct
stakeholder also results in an increase in cost saving. Another positive effect is
that local governments are to take a direct role in the removal of housing gap.
As a result of the increase in housing provision through the participation of
local governments, the rents that increase with the supply-demand-market ba-
lance will also show a decreasing trend. In addition to these administrative and
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individual economic benefits, the most obvious positive effect could undoub-
tedly be the provision of shelter as one of the constitutional fundamental rights,
by solving the needs, demands, unique identity and social life of the locality in
the most appropriate and just manner.

As a result, local governments, which represent the will of the people and
are the closest administrative unit to the local community, cannot go beyond
merely facilitating the housing offer, instead of taking an active role as in the
examples of a period in our country. Theoretically, in the simplest way, the aim
of the dominant representative democracy is to respond to the needs and prob-
lems of the people and to take the necessary steps to reach higher living stan-
dards. Local governments have a strong power in housing provision obtained
from legislative background. Housing is one of the most prior and basic needs
of the local community, and the forms of housing provision is quite significant
in terms of protecting and developing the public interest within the local scale
considering right to housing for all.
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