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1. Herinsanin oturacak makul bir konuta hakki vardir.

2. Eyalet ybnetimi, 6zellikle az gelirli insanlar icin makul oturulacak konutlarin yapilmasini
ve korunmasini ve konut milkiyetinin olusmasini tesvik eder.

(Berlin Anayasasi, 28. Maddeden)

OZELi TESVIK YERINE KAMUSAL KONUT iNSAASI

Makul oturulacak konutlarin saglanmasi, Berlin eyaletinde hatta anayasal diizeyde kamusal bir gérevdir.
Kamu gorevleri kamu yonetimine aittir, bunlar 6zel aktorlere birakilmamali ve birakilamaz. Maalesef sos-
yal konut insasindaki alman tesvik sisteminde on yillardan beri oldugu gibi, bu gorevin yeine getirilmesi
icin yatirilan paralar 6zelin zenginlesmesine hizmet etmemelidir. Gelecekte kamu tarafindan finanse
edilecek konut insasi bu hatalardan ders ¢ikartmalidir: Konut insasi, suirekli ve garantili olarak kamu miil-
kiyetinde kalacak konutlar yapmalidir. Bu talebi yeni bir komiinal konut insasi yerine getirebilir.

Berlin konut piyasasinda durmadan keskinlesen durum bu sehirdeki politikacilarin en sevdigi konulardan

biri oldu. Bununla bu politik sorumlular ne de olsa yillarca inkar edilen bir problemin varligini itiraf ediyorlar:
yiginsal 6denebilir konutlar eksiktir! Bir kag aydan beri komuya sunduklari ¢6zim 6nerileri, maalesef hemen
hemen sadece niyet beyanlariyla veya -senatonun kendi konut insaat isletmeleriyle olusturdugu sézde kira
ittifakinda oldugu gibi-milletle alay eder gibi dnlemlerle ve konutlarin amac disi kullanim yasadi gibi ilcelerde
yetersiz personel donatimi nedeniyle hemen hemen hic tatbik edilemiyen yasalarlarla sinirli kalmaktadir. Hat-
ta bu arada, gecenlerde senato tarafindan c¢ikartilan yeni insaat tesvikinin korkuttugu gibi, eski sosyal konut
insaatinin tesvik sisteminde varolan hatalarin tekrarlanacag tehlikesi bulunmaktadir.

Konut politikasinin bu sehirde gercekten de bir konu haline gelmesi, tabandan gelen baski ve cesitli protes-
tolar sayesinde olmustur. Yillarca Berlin‘de konut politikasi rafa kaldiriimistir. 2001 senesinde “sosyal mesken
insasinda” yeni insaatlar icin tesvikler durduruldu, 2003 senesinde kiralarn diisiik tutma tasviki verilmez oldu.
Bunlara paralel olarak 1998 senesinde Gehag'la baslayarak, sehir idaresine ait 100.000'nin ¢ok tlizerinde konut
satildi. Bu satislarin acikh zirvesini 2004 yilinda GSW'nin yok pahasina satisi olusturur. Bu konutlar halkin 6de-
digi vergilelerle yapildi ve konut tedarikinde 6nemli bir kdse tasi teskil ediyordu. Kamuya ait konut mevcudu
bltce politikasi nedeniyle “yok pahasina satildl”, ¢likii onlar artik konut tedariki icin gerekli gérilmuyorlardi.
Satiglar Berlin bitgesini beklenen sekilde duzeltmedi. Konutlar bugiin uluslararasi alanda is yapan yatirim
fonlarinin miilkiyetinde bulunmakta ve onlara kar saglamaktadir. Ozellestirme dalgasindan beri -ve bundan
dolayi- konut tedariki hissedilir sekilde kotulesmistir. Bu satislar konut politikasi agisindan alinmayan tedbir-
lerle birlikte buglinkil problemlerin temelini atmistir. Durumun keskinlesmesine hane biyikligindeki ka-
¢llmenin, kullalan konut yiizol¢ciimiiniin biiyiimesi ve Berlin'e disardan gelip yerlesimin artmasinin da katkisi
olmustur. Eger Berlin eyaleti daha cok komuinal meskenlere sahip olsaydi, bu gelismelere daha kolay karsi
koyabilirdi. Ama bu ayarlama olanagdi konutlarin satiglariyla birlikte kamunun elinden gitmistir.



KONUT SIKINTISI

Son yillarda Berlin konut piyasasinda durum goze batan derecede keskinlesti. Bunun sonunda anlamsiz ve
vurguncu fiyat artislari getiren modernlestirmelere, yikselen kiralara, mahllelerin 6deme glicii olmayanlar-
dan arindirilmasina, zorunlu evden c¢ikartmlara karsi bir dizi girisim ve ittifaklar olusturulmustur. Tek tek bayan
ve bay kiracilar veya ev topluluklari, mesken kaybedildigi anda ona esdeger bir mesken bulmanin yalniz ba-
yuk bir sans oldugunu bilerek sinir yipratan tartismalarla konutlarini savunmaktadirlar. Berlin Senatosunun
beyanlarina ragmen, dolaysiz savunma zorunlulugunda yakin gelecekte cok az sey degisecektir. Bir coklarimiz
senelerden beri konut- ve kira politikalarinda aktiftir ve durumu kendi goriis ve deneylerinden tanimaktadir.

Senatonun, hig bir sekilde sosyal surreklilik yaratmayacak olan yeniden konut yapimini tesvik etmek isteyen
glincel planlari karsisinda, biz konut yapimi tartismalarinda kendi posizyonlarimizi formiile etmeyi kacinilmaz
gormekteyiz.

NEDEN YENIi INSAAT?

Serbest pazar ekonomisine gore konut tedarikinde, diistik fiyat konutlarinda arzla taleb arasinda yapisal bir
dengesizlik mevcuttur. Neden olarak bir ¢cok celiskiler sayilabilir: Birincisi bir meskende oturmak temel bir ih-
tiyactir. Boylece oturulacak mesken, yeri bir baska malla degistirilemiyecek mallar arasinda sayilir, kullanimin-
dan feragat etmek mimkiin degildir. Diger taraftan kanut bir kapital yatirim alanidir ve serbest piyasada mal
olarak pazarlanir. Ikincisi meskene karsi artan taleb karsisinda toprak cogaltilamaz olarak kalmaktadir. Uciin-
clsu konut gayri menkuldir, immobildir, insan ise harekellidir, mobildir. Dérdiinciist konut Gretimi yavastir ve
kapital yogunlukludur. Mesken piyasasinda arz ve taleb arasinda bir dengenin olusmasi olanaksizdir.

Pazar mal tedarikini alim giict ve fiyat Gizerinden ayarlar, bu da mesken konusunda hane sahiplerinin gelirleri
ve kiralar Gzerinden olur. Kira fiyati meskenin kalitesine ve talebe baglidir. Taleb yiiksek oldugunda, duistik
gelirle ancak daima kot meskenler bulunabilir. Eger asgari konut standartlari diistik gelirliler icin de gecerli
olacaksa, kamunun miidahalesi kaginilmazdr.

Surekli artan nifusu ve ¢ogalan tek kisilik haneleriyle Berlindeki 6zel durum 6zel 6lgekte yeni insaat dnlem-
lerini gerektiriyor. Yalniz 2009 dan 2013’e kadar Berlin'de niifus 120.000'nin tzerinde artmistir. Ortalama hane
blylkluginin gorinir sekilde iki kisiden daha az oldugu bu zaman diliminde 60.000'den daha fazla mesken
yapilmasi gerekirdi.

Ama gercekte ise bu senelerde yalniz gerekli konutun tahminen Uctebiri yapilabildi. Az gelirliler icin ddenebi-
lir yeni yapilarin sayisina baktigimizda ( ki bu konuda hemen hemen hig istatistik yok), gercekten kayda deger
olmayan bir alana girmis oluruz. 2000’li yillarin basinda varolan bos konutlar en gec ilk 10 yil sonunuda “bit-
misti”.

Ama mevcudun muhafazasi icin de yeni konut yapimina ihtiyac vardir. Binalar ve konutlar ebediyete kadar va-
rolmazlar. Onlar oturulamayacak duruma gelirler, yikilmalari veya diinlstirilmeleri gerekir. Berlin'de 1,9 mil-
yon konut mevcudunu mahafaza edebilmek icin, en azindan yiizde 0,7’lik yeni bir yapim kotasina gereksinim
vardir ki, bu senede 14.000 konut demektir. Kim ki, bu sayilar karsisinda yeni yapilarin gerekliligine gozlerini
kapatir, o durmadan artan kiralar bilerek kabul etmis olur, clinki eyalet hukuku agisindan kira artislarini ayar-
layan araclar biyiik 6lclide tikenmistir.

SOSYAL MESKEN YAPIMI

Federal Almanya'da harp sonrasi sosyal mesken insasi esas olarak miilk sahibinin hukuksal konumundan
bagimsiz olarak yeni konut insasinin tesvikine dayanir. Bunun ¢ok az effektif oldugu ve bu hak sahibi olan



kiracilara degil, onlara farkla 6zel miilk sahiplerine biyiik bir cikar saglayan genis 6lclide dev bir para dagitim
mekanizmasi olarak ortaya c¢ikti. Bu sistem “bir donem sosyal kullanim saglayan bir konut yapim tesvikidir.”

Masraf giderler icin destek ve masraf giderleri icin krediler biciminde olan iste bu Berlin tesvik sekli tamamiyle
kabul edilemez sonuclar dogurdu. Tesvik doneminin bitiminden sonra, kismen binanin degerini bir kag kez
asmis olan bir tesvik bedelinin bu zaman zarfinda 6zel miilk sahiplerine akmis olmasina regmen, kiralar fahis
bicimde yukseldi. Buna ragmen konut yapim tesvikinin bu yontemi politik partilerin kafasinda konut azligina
karsi tek care olarak gériinmektedir. Bu yontem Almanya'da ilk Adenauer-Hiikiimeti tarafindan yurdrlige
konuldugundan beri dylesine oturdu ki, hala anlaminin olup olmadigi sorgulanmayan bir gelenek, aliskanhk
haline geldi.

Berlin Maliye Senatori Ulrich Nussbaum bunu coktan anladi: “Simdiye kadar kimse bana, asirma effekti risi-
kosu olmayan 6zel mutahitlerin nasil tesvik edilebilecegini inandirici olarak agiklayamadi. (Berliner Zeitung,
28.8.2013) Biz Bay Nussbaum’a, bundan sonra da ona bunu kimsenin agiklayamiyacagi garantisini verebiliriz.

Bu deneylerden ¢ikarak kamu yonetimi tarafindam isletilen, vergi paralariyla finanse edilen ve kamu miilki
yaratan “yeni bir komiinal konut insasi” icin ¢agrida bulunuyoruz.

NE VE KiM iCiN iNSAA EDILMELIDIR?

Son on yillarin sosyal mesken yapimi hemen hemen daima buyuk yerlesim yerleri cercevesinde yiginsal konut
yapimi olmustur. Bu bir tabiat kanunu degildir ve giincel ihtiyaclara da cevap vermemektedir. Biz bir blyuk
sehrin farkli yasam tasarimlarina gore mimari bakimdan alimli konutlar istiyoruz: tek basina yasayanlar icin,
her tur aileler icin, ortak oturum icin, yashlar ve gencler icin kiiglik ve biyik binalarda, S-Bahn-Ring‘inin icinde
ve disinda

Berlin Eyaletinin ve ilcelerin milkiyetinde olan, mesken insaati icin uygun tim arsalar bu konu icin dikkate
alinmalidir. Gayet tabii ki bunun anlami, bu arsalarin satilamiyacagidir.

Biz bu sehirdeki insanlar icin, kendi 6zgtir kararlari temelinde olusan bir toplum yapisi istiyoruz. Belediyeye ait
konutlarda kiralar, diisiik ve orta gelir sahipleri icin 6denebilir olmalidir.

Su andaki guincel konut piyasasi bliyiik 6lctide ayinstirici etki yaparken, kaynasmis olan sosyal yasam olusum-
larini yikarken ve yalniz ayricalikli bir katmana mesken ve yasam gevresini 6zglirce se¢gme olanadi saglarken,
pazar diistincesinden uzak, tamamen devletce finase edilen eyalet mulkiyetinde bir konut yapimi bitiinlesti-
rici bir konut piyasasini hedefler. Boyle bir yaklasimla, nerede ve hangi kosullarda oturulacagina dair is piyasa-
sindaki pozisyonun belirleyici zorunlu bagimlihgi da kalkmis olur.

KiM INSAA ETMELI?

Berlin Eyaleti alti konut insaat sirketine (WBG) sahiptir. Burada ilk olarak su sorulmalidir: Neden alti? Gergi farkli
WBG'lerin kuruluslanyla ilgili tarihi agiklamalar vardir. Tim sirketler ayni gorevi yerine getirmekteler, hepsinin
sahibi eyalettir, hepsi ayni sehirde is yapmaktadir. Ama Berlin yalniz bir polis teskilatina, yalniz bir su isletmesi-
ne v.s. sahiptir.

Ayni zamanda bu WBG'ler 6zel miilkiyet hukuk bigimine sahiptirler, sermaye sirketleri olarak anonim ortaklig
(AG) veya Limitet ortaklik (GmbH) biciminde 6rgutlenmisleedir. Bir sermaye sirketinin hedefi kar elde etmektir.
Bu hukuki konumuyla WBG'ler birincisi parlamentonun dolaysiz kontroliinden ¢ikartilmis olmakta ve ikincisi
yuksek kar icin kosturulmaktadirlar, yani bunlar da 6zel emlak sirketleri gibi ayni bicimde davranmaktadirlar.
Bunun da 6tesinde bu sirketlerin elindeki konutlar kismen veya 1998 de Gehag’da veya 2004'de GSW'de oldu-



gu gibi tamamen 6zellestirildiler veya ozellestirilebilmektedirler. Buglin bu iki sirket, 2014 yilinda 210 Milyon
Euro kar hedefleyen, borsada islem goren “Deutsche Wohnen” catisi altinda tekrar toplanmis bulunmaktadir-
lar.

Bizim anlayisimiza gore, sehir idaresine ait bir WBG'nin islevi kar saglamakta degil, varolus tedbirinin bir parca-
si olarak halk icin 6denebilir konutlar hazirlamakta yatar.

Yeni bir komiinal konut politikasi icin ilk adim bu sirketlerin birlestirilmesi ve boylece buna pararlel olarak on-
larin hukuki sekillenmelerinin degistirilmesi, hem de onlara net olarak politik ve sosyal bir gérev verilmesi ve
saptanmasi olmalidr.

Biz bir devlet isletmesi bicimini veya kamu hukukuna gore kurulmus bir kamu kurumu (ASR) olmasini 6neri-
yoruz. Her iki bicimde de politik kontrol parlamento ve murakiplar kurulunda uygun temsilcilikler biciminde
bay ve bayan kiracilarin tarafindan saglanmalidir.

YENI BiR KOMUNAL KONUT iNSAASI iCiN

Kamusal varolus gerekliliginin ve sosyal alt yapinin bir parcasini teskil eden “yeni bir komiinal konut in-
sasini” gelistirmek gerekmektedir. Boylesi durumda konutlar 6zel yatirrmcilarin kar beklentilerine hizmet
etmezler, aksine onlar sosyal mesken tedarikine tabii kilinmalilar ve herkes icin 6denebilir olmahdirlar.
“Yeni ingaa” temasi su anda yalniz senato ve 6zel konut sirketleri ve onlarin kuruluslari tarafindan isgal
edilmistir.

Bu belgeyle biz sehir toplumunun konut politikasi tartismasina miidahale etmek ve 6denebilir kamusal
konut ingaasi talebini etkili bir sekilde gliclendirmek istiyoruz.

Biz bu konuya tiim ilgi duyanlar bizimle birlikte sehir politikasinda bir yon degisikligi icin miicadeleye
cagiriyoruz.

Daha genis enformasyon ve iliski icin: www.inkw-berlin.de



