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Bu calisma, Tiirkiye’'de konut kiraciligini tarihsel, hukuki ve ekonomi politik bir cercevede
incelemektedir. Calismada konut, barinma ihtiyacini karsilayan fiziksel bir mekan olma-
nin yaninda miilkiyet iliskileri, kira piyasasi, finansman modelleri, sosyal politika araglar
ve toplumsal esitsizliklerle baglantili bir alan olarak ele alinmaktadir. Bu amagla konutun
iktisadi degeri, finansallagsma siireci, kira piyasasinin isleyisi, kira kontrolii, sosyal konut
politikalar1, konut finansmani ve Tiirkiye’de kiraciligin degisen yapist literatiir temelinde
degerlendirilmistir. Osmanl doSnemindeki vakif tasinmazlari ve icireteyn uygulamasindan
cumhuriyet dénemindeki kira denetimi, gecekondu, yap-sat modeli, toplu konut ve giincel
kiralik konut piyasasina uzanan tarihsel alan incelenmistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun konut
ve catili isyeri kiralarina iligkin hiiktimleri de kirac ile mtilk sahibi arasindaki hukuki denge
bakimindan ele alinmistir. Calisma anlatisal bir literatiir derlemesi olarak tasarlanmistir,
Calismanin temel sonucu, Tiirkiye’de kiracih@in gegici bir barinma statiisii olarak goriile-
meyecegidir. Kiracilik, gelir dagilimi, konut arzi, kredi sistemi, sosyal kiralik konut eksikligi,
kira artislar: ve barinma giivencesiyle birlikte degerlendirilmesi gereken yapisal bir sorun
oldugu anlagilmaktadir.
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Abstract

This study examines residential tenancy in Tiirkiye from historical, legal, and political
economy perspectives. It conceptualizes housing not merely as a physical space that fulfils
the need for shelter, but as a social domain shaped by property relations, the rental market,
financing models, social policy instruments, and social inequalities. To this end, the study
investigates the economic value of housing, the process of financialization, the functioning
of the rental market, rent control, social housing policies, housing finance, and the
changing structure of tenancy in Tiirkiye through the existing literature. The study traces
the historical trajectory of tenancy from wagqf properties and the icireteyn system in the
Ottoman period to rent regulation, informal housing, the build-and-sell model, mass housing,
and the contemporary private rental market in the Republican period. It also analyzes the
provisions of the Turkish Code of Obligations concerning residential and roofed workplace
leases in terms of the legal balance between tenants and landlords. The study is designed as
a narrative literature review. The study’s main conclusion is that tenancy in Tiirkiye cannot
be regarded as a temporary housing status. Rather, it constitutes a structural problem that
must be considered in relation to income distribution, housing supply, the credit system, the
shortage of social rental housing, rising rents, and security of tenure.
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Giris

Yaklasik dért bin yil 6nce, Mezopotamya’da bir kil tablet tizerine su satirlar kazindi: Ak-
hibte, ev sahibi Mashqu’ya ait evi Mashqu’dan bir yilligina kiraladigini, bunun karsiliginda
bir sekel giimiis 6deyecegini ve Tammuz ayinin besinci giiniinde evi teslim alacagini beyan
ediyordu. Tabletin sonunda dort tamigin adi ve Kar-$amas surunun yapildig: yil kayd: yer
aliyordu.' Bu kayit, 6zel miilkiyetin filizlendigi ve topraga, yapiya, mekana sahip olmanin
hukuki bir statiiye doniistiigii tarihsel esiklerden biridir. Bugiine baktigimizda da ashinda
konut, piyasa iliskileri icinde alinip satilan, kiralanan, teminat gésterilen ve yatirim aracina
ddniisen bir varliktir. Konut, basta siifsal konum olmak tizere gelir diizeyi, miilkiyet yapi-
s1, glindelik hayat ve toplumsal statii ile dogrudan iliskilidir. Glintimiizde konutun finansal
varhiga doniismesi, barinma sorununu daha derin bir ekonomi politik tartigmanin konusu
haline getirmistir.

Modern dénemde konut kiralama iliskisi, tarihsel kokenlerini korumakla birlikte daha
genis bir iktisadi ve toplumsal alanin parcasi hiline gelmistir. Sanayilesme, niifus artist,
kirdan kente gé¢ ve istihdamin kentlerde yogunlasmasi, konut talebini artirmis ve barinma
sorununu modern kentlesmenin temel meselelerinden biri haline getirmistir. Engels’in®
Konut Sorunu adli eserinde isci sinifimin barinma kosullarini miilkiyet iliskileri, sanayi-
lesme ve kentlesme baglaminda ele almasi, konunun erken dénem ekonomi politik tar-
tismalarindan birini olusturur. Bu yaklasim, konut sorununu fiziksel konut yetersizligiyle
sinirlamadan toplumsal ve iktisadi iliskilerle birlikte degerlendirmektedir. Benzer bicimde,
gelismekte olan tilkelerde hizli kentlesmenin yeterli ve erisilebilir konut tiretimiyle karsi-
lanamamasi, diisiik gelirli gruplarin barinma ihtiyacini enformel yerlesimler ve giivencesiz
konut kosullar1 i¢inde karsilamasina yol agmistir, Tiirkiye’de 1950 sonrasinda hizlanan kir-
dan kente gdgle birlikte gecekondu, biiyiik kentlerdeki konut agigina verilen toplumsal ve
mekansal bir yanit haline gelmistir. >

Bu makale, konut kiracihigini tarihsel, hukuki ve ekonomi politik yonleriyle incelemeyi
amaglamaktadir. Calismada konut, barinma ihtiyacim karsilayan bir mekanin yani sira miil-
kiyet iliskileri, kira piyasasi, finansman modelleri, sosyal politika araglari ve devletin diizen-
leyici roliiyle sekillenen toplumsal bir alan olarak ele alinmaktadir. Calismanin 6nemi, konut
tartismalarinda ¢ogunlukla ev sahipligi, konut tiretimi ve finansman {izerinde durulmasina
karsilik kiracilig1 bash basina bir toplumsal sorun alani olarak merkeze almasidir. Bu dogrul-
tuda makalenin temel iddiasi, kiraciligin bireysel bir tercih ya da gegici bir barinma bigimi ola-
rak agiklanamayacagidir. Tiirkiye’de kiracilik, gelir dagilimi, konut tiretim bigimi, hukuki dii-
zenlemeler, sosyal kiralik konut eksikligi ve piyasa baskilariyla sekillenen yapisal bir barinma

George A. Barton, “Contracts”, Assyrian and Babylonian Literature, ed. Robert Francis Harper (New York: D.
Appleton & Company, 1901), 259.

Friedrich Engels, Konut Sorunu, gev. Erkin Ozalp (istanbul: Yordam Kitap, 2020).

Sabri Gakr, “Tiirkiye’de Go¢, Kentlesme/Gecekondu Sorunu ve Uretilen Politikalar”, Siileyman Demirel
Universitesi Fen-Edebiyat Fakiiltesi Sosyal Bilimler Dergisi 23 (2011), 209-222.
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meselesidir. Bu nedenle konut kiraciliginin, konut piyasasinin isleyisi kadar sosyal politika ve
toplumsal esitsizlik tartismalariyla birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir.

Galigma, anlatisal literatiir derlemesi olarak tasarlanmistir. inceleme kapsaminda konut
kiracihigi, konut finansallasmasi, kira kontrolii, sosyal kiralik konut, konut finansmani ve
Tiirkiye’de konut politikalari tizerine yayimlanan akademik ¢alismalarin yani sira mevzuat
metinleri, resmi istatistikler, politika notlar1 ve uluslararasi kurulus raporlar1 degerlendi-
rilmistir. Kaynaklar, calismanin tarihsel, hukuki ve ekonomi politik inceleme eksenleri dog-
rultusunda secilmis ve tarihsel-tematik bir diizen iginde ¢oziimlenmistir.

1. Konutun iktisadi Boyutu

Konut, insanin temel ihtiyaclarindan biri olan barinmanin fiziksel karsihigidir.* Ancak
konutun anlamu fiziksel yapiyla sinirli degildir. iginde yasanan kiiltiir, hane yapisi, yasam
tarzi, ihtiyaclar, siifsal konum, etnik aidiyet ve yoresel farkliliklar konutun niteligini be-
lirleyen baslica unsurlar arasinda yer alir. Bu nedenle konut, toplumsal hayatin giindelik
diizeniyle i¢ ice gecen bir mekansal gercekliktir.” ¢

Konut, piyasa iliskileri iginde alinip satilan, kiralanan, teminat gosterilen, yatirim araci
olarak degerlendirilen ve hane varliginin énemli bir bsliimiinii olusturan bir unsur haline
gelmistir.” Manuel B. Aalbers’a gére konut, giderek finansal piyasalarin nesnesi haline gelen
ve haneler agisindan barinma ihtiyacini karsilayan bir mekan olmaktan ¢ikarak borg¢lanma,
yatirim ve varlik biriktirme alanina déniismektedir.® Konutla iliskili riskler de bu déniisiim-
le birlikte finansal alana tasinmaktadir. Glincel konut sorununda temel mesele, konutun
varlig1 kadar konutun finanse edilebilirligi etrafinda yogunlasmaktadir.” Konuta eriseme-
yen kesimler i¢in piyasa iginde iki temel yol ortaya ¢ikmaktadir: satin alma ve kiralama. Ko-
nutun ekonomik boyutu bilyiik 6l¢tide bu iki eylem tizerinden kurulmaktadir, Talebin satin
alma ve kiralama kanallarina yonelmesi konut piyasasinin isleyisini belirlemekte, piyasa
kosullar: da haneleri alim giicii ve kira 6deme imkani tizerinden etkilemektedir.

Konutun finansallasmasi, barinma hakki ile piyasa iliskileri arasmdaki gerilimi artiran
temel gelismelerden biridir."® Konutun meta niteliginin giiclendigi ekonomik kosullarda
sosyal devlet anlayist ayr1 bir 6nem kazanmaktadur. Birlesmis Milletler insan Haklar1 Konseyi

Halil Dirimtekin, “Konut Ekonomisi”, Eskisehir Iktisadi ve Ticari flimler Akademisi Dergisi 5/1 (1969), 8-22;
Fatma Lebe-Yusuf Akbas, “Tiirkiye'nin Konut Talebinin Analizi: 1970-2011”, Atatiirk Universitesi [ktisadi ve
Idari Bilimler Dergisi 28/1 (2014), 57-83.

Sarah Leaney, “The Council Estate and ‘Being Placed’: Everyday Resistances to the Stigmatization of
Community,” Housing, Theory & Society 37/4 (2020), 383-399.

Robert M. Rakoff, “Ideology in everyday life:-the meaning of the house”, Politics & Society 7/1(1977), 85-104.

Fuat Lebe- Yusuf Ekrem Akbas, “Tiirkiye'nin konut talebinin analizi: 1970-2011”, Atattirk iiniversitesi ikti-
sadi ve idari bilimler dergisi 28/1 (2014), 58-59

Manuel B. Aalbers, The Financialization of Housing: A Political Economy Approach (London: Routledge, 2016).

Raquel Rolnik, “Late Neoliberalism: The Financialization of Homeownership and Housing Rights”, Inter-
national Journal of Urban and Regional Research 37/3 (May1s 2013), 1058-1066,

1 pavid Madden - Peter Marcuse, In Defense of Housing: The Politics of Crisis (London: Verso, 2016),
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tarafindan hazirlanan raporda', devletlerin 6zel yatirimcilar ve finans kuruluslariyla
iliskilerini yeniden ele almalar1 gerektigi belirtilmektedir. Raporda konutun sosyal bir mal
olarak degerlendirilmesi, insanlarin giivenlive onurlubir yasam siirebilecegi konuta erisiminin
insan hakki temelinde giivence altina alinmas: Snerilmektedir. Kiiresel finansal kurumlarin
ve aktdrlerin faaliyetlerinin 2030 yilina kadar herkes icin konuta erisim hedefiyle uyumlu
hile getirilmesi i¢in daha tutarh ve etkili stratejilere ihtiya¢ duyuldugu vurgulanmaktadir. Bir
diger raporda'? ise konut krizinin temelinde konutun sosyal islevinden uzaklasarak kiiresel
finans piyasalarinda yatirim aracina doniismesi gosterilmektedir. Bu yaklasim, krizi konut
arzindaki yetersizlik ya da hane gelirlerindeki diisiisle sinirlamaz; konut maliyetlerinin gelir
artisin1 agsmasini, barinma giivencesinin zayiflamasini ve miilkiyet yapilarindaki opakligi
finansallasmis konut diizeninin sonuglar arasinda degerlendirir.

Konutun finansal varliga déntismesi, konut krizlerinin ulusal ve uluslararasi 6l¢ekte de-
rinlesmesine zemin hazirlamaktadir. Rolnik’e gtjre13 kiiresel konut krizi, konutun barinma
ihtiyacini karsilayan toplumsal zemininden ayristirilarak finansal bir varlik olarak kurgu-
lanmasinin sonucudur. ABD ve Birlesik Krallik’ta gelisen konut sahipligi ve piyasa temel-
li konut tiretimi modelleri, bankalar ve insaat sektorii gibi aktdrlerin gikarlariyla uyumlu
devlet tesvikleri araciligiyla farkli {ilkelere aktarilmistir. Bu siiregte mahalleler ve evler
“kapitalizmin son subprime smirlar1” olarak degerlendirilmistir. Rolnik, konutun miilkiyet
iliskisinin Stesinde finansal genisleme ve sinifsal ayrisma siirecleriyle birlikte ele alinmasi
gerektigini ortaya koymaktadir.

Konutun sinifsal boyutu Bourdieu’niin yaklasiminda daha belirgin bir kuramsal gerce-
veye kavusmaktadir. Bourdieu, The Social Structures of the Economy adli eserinde tek ailenin
yasadig1 konut tiretimini inceleyerek konut edinimini ekonomik ve toplumsal bir yatirim
olarak degerlendirmektedir. Ona gore konut, miilkiyet sahipliginin 6tesinde toplumsal ko-
numun, sinifsal ayrimlarin ve ekonomik sermaye birikiminin maddi araglarindan biridir.**
Konut piyasasina erisim, gelir diizeyi, kredi kullanabilme imkanu, birikim imkan1 ve toplum-
sal konumla baglantilidir.

Konutun ekonomik isleyisini anlamak igin kira piyasasinin kendi denge mekanizmalarini
da degerlendirmek gerekir. McDonald’a gére' kira piyasasi, kiraci talebindeki artisin dogru-
dan kira artisina yol actig basit bir arz-talep iliskisiyle agiklanamaz. Piyasada belirli oranda
bos konut bulunmasi olagan bir isleyis unsurudur. Bu durum kriz gostergesi degil, piyasanin
denge mekanizmasmin pargasidir. Ev sahipleri agisindan konutlarin siirekli dolu olmast her
kosulda tercih edilen bir sonug degildir. Kiraci bulma siireci, sézlesme yenileme dénemleri ve

' United Nations Human Rights Council, Report of the Special Rapporteur on Adequate Housing as a Component

of the Right to an Adequate Standard of Living, and on the Right to Non-Discrimination in This Context (Geneva:
United Nations, 2017).

2 The Shift, The Shift Directives: From Financialized to Human Rights-Based Housing (The Shift, 2022),

13 Rolnik, Raquel. Urban Warfare: Housing under the Empire of Finance (London: Verso, 2019).

1% pierre, Bourdieu.The Social Structures of the Economy (Cambridge: Polity, 2005).

15 John, McDonald. “Rent, Vacancy and Equilibrium in Real Estate Markets”, Journal of Real Estate Practice

and Education 3/1 (2000), 55-69.
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gelecekte daha yiiksek kira elde etme beklentisi, piyasada belirli bir bosluk oraninin olusma-
sina neden olur. Uzun vadede ise kira diizeyi, konut sahiplerinin sermaye maliyetini karsila-
yacak ve dogal bosluk oramim siirdiirecek diizeyde olusur. Talep arttiginda 6nce bosluk oram
azalir, ardindan kiralar yiikselir ve yeni konut tiretimiyle piyasa yeniden dengeye yonelir.

Kira ve fiyat dinamiklerinde konut arzinin esnekligi de belirleyici bir degiskendir. Talep
artisi tek basina yiiksek fiyatlarin agiklayicisi degildir, Artan talebe karsilik yeni konut {ireti-
minin hangi 6l¢lide miimkiin oldugu, fiyatlarin seyrini belirleyen temel unsurlardan biridir.
Glaeser ve Gyourko'®, ekonomik biiyiime dénemlerinde konut iiretiminin artabildigi kosullar-
da fiyatlarin iiretim maliyetlerine yakin diizeylerde seyrettigini belirtmektedir. Buna karsi-
lik yiiksek talep goren metropollerde imar diizenlemeleri, yogunluk sinirlamalari, minimum
parsel biiytikliigii kurallari, cevresel inceleme siiregleri ve uzun izin prosediirleri konut arzini
sinirladiginda, talep artist konut miktarina degil fiyatlara yansimaktadir. Bu kosullarda konut
fiyatlart minimum karl tiretim maliyetinin {izerine ¢ikmakta, fiyat ile maliyet arasindaki fark
diizenleyici kisitlarin yarattig1 6rtitk maliyet olarak degerlendirilmektedir.

Kira kontrolii ise konut piyasasina yonelik miidahale araglarindan biridir. Neoliberal
ekonomide kira geliri cogunlukla serbest piyasaya eklemlenen bir hususken, kontrol alti-
na alinmasi denetimci bir isleve génderme yapar. Frankena’nin'” kira kontrol modellerine
bakisi, kira kontroliiniin etkilerinin konut piyasasinin hangi rekabet varsayimi altinda ele
alindigina gore degistigini gostermektedir. Bu tartismay gelistiren Arnott ve Igarashi'® ise
kira kontroliinii fiyat tavani uygulamasiyla sinirli gérmemekte, konuyu arama stireci, bos
konut orani ve kiraci-konut eslesmesi tizerinden degerlendirmektedir. Bu goriise gére ko-
nut piyasasi tam rekabetgi bir yapiya sahip degildir. Konutlarin heterojen niteligi ve hane-
lerin farkli tercihleri, kiracilarin uygun konut bulmak i¢in arama siirecine girmesine neden
olur. Bu baglamda bos konutlar toplumsal agidan islevseldir.

Insanin en temel haklarindan olan barinmanin, piyasa iiriinii haline gelmesi yeni bir
olgu olmasa da, giinden giine profesyonellesen ve mesru cizgilerle korunan bir diizenin
parcasidir. Hane geliri ile barinma giderinin i¢ ice gectigi ortamda ¢cogunlukla gecimsizligin
en biiyiik kalemi, barinma olarak gériilmektedir. Bu konuda Desmond’un yaptig1 arastirma'’
kayda degerdir. Kira yiikii iizerine ¢alismasi, konutun iktisadi boyutunu hane gelirleri ile
barinma maliyetleri arasindaki gerilim {izerinden tartigmaya agmaktadir, Desmond, diisitk
gelirli kirac1 haneler agisindan konut meselesinin kira ve yan giderlerin hane biitgesi tize-
rinde giderek daha agir bir baski olusturdugunu géstermektedir.

16 Edward L Glaseler- Joseph Gyourko, “The Economic Implications of Housing Supply”, Journal of Economic

Perspectives 32/1 (2018), 3-30.

7 Frankena, Mark, “Alternative Models of Rent Control”, Urban Studies 12/3 (1975), 303-308.

18 Richard Arnott - Masahiro Igarashi, “Rent Control, Mismatch Costs and Search Efficiency”, Regional

Science and Urban Economics 30/3 (2000), 249-288.

19 Matthew Desmond, “Heavy Is the House: Rent Burden among the American Urban Poor”, International

Journal of Urban and Regional Research 42/1 (Ocak 2018), 160-170,
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2. Tiirkiye’de Konut ve Kiracilik

2.1. Cumhuriyet Oncesi Dénemde Konut Sorunu

Osmanli’da vakiflar, kira getiren diikk4n, hamam ve benzeri sehir i¢i gayrimenkuller
tizerinden gelir elde etmekteydi. Bu gelirler egitim, saglik, yoksul yardimi ve kentsel hiz-
metler gibi kamusal nitelikli alanlarin finansmaninda kullanilmaktaydi. Bu isleyis i¢inde
kira, bireysel miilk sahibinin gelir araci olmasinin yaninda toplumsal hizmetleri ayakta
tutan kurumsal bir kaynak niteligi kazanmistir. icAreteyn uygulamasi da bu bakimdan
dnemlidir. icAreteyn, biri pesin, digeri dsnemsel olarak 6denen iki kira bedeline dayanan
uzun siireli vakif kiralama sistemidir.”” Osmanli’da yangin ve deprem gibi afetlerle vakif
gayrimenkuliiniin zarar gérdiigii durumlarda kiraci, binanin tamirine yetecek pesin bir
bedel 6demekte, bunun yaninda vakfa diizenli kira vermeye devam etmekteydi. Karsili-
ginda uzun siireli kullanim hakk elde etmekteydi.”*

Osmanli’da icireteyn uygulamasi, kiraciligin erken modern dénemde vakif tasinmaz-
lar: tizerinden isleyen 6zgiil bir hukuki ve iktisadi zemine sahip oldugunu géstermekte-
dir. Cogu zaman konut, modern anlamdaki 6zel kiralik konut piyasasindan ziyade vakif
akarlari, menziller, catili tasinmazlar ve kent i¢i gayrimenkul diizeni i¢inde yer alinmak-
tadir, icareteyn sistemi, vakif tasinmazinin pesin bir bedel ve buna ek olarak aylik ya da
yillik kira karsiliginda uzun stireli kullanimina imk&n tanimus, kiraciya tasarruf, intikal,
ferag ve temessiik gibi haklar saglarken vakif agisindan da harap olan ya da tamire ihti-
yag duyan tasinmazlarin biitceden harcama yapilmadan yeniden isler hile getirilmesini
mimkiin kilmistir. Osmanl kentlerinde konut niteligindeki vakif tasinmazlarinin kirala-
ma diizeni iginde yer aldigini sGylemek miimkiindiir. Bu anlamda icireteyn, Osmanli’da
vakif ekonomisi, kent mekani, tasinmazin bakim ve onarimi, kullanim hakkinin devri ve
konut aginin siirekliligiyle birlikte isleyen kurumsal bir kiralama pratigi oldugunu gos-
termektedir.”?

Cumbhuriyet 6ncesi dsnemde konut sorununun en yogun bicimde hissedildigi tarihsel
esiklerden biri miitareke istanbul’udur. 19. yiizyilin sonlarindan itibaren Istanbul’'un konut
dokusunda belirgin déniistimler yasanmistir. Ahsap yap1 gelenegi, yanginlar ve imar mii-
dahaleleri nedeniyle zayiflamis, kdgir yapilasma ve apartmanlasma egilimi Galata, Pera,
Sisli ve Nisantasi aksinda iist ve orta tabakalara doniik bir modernlesme gostergesi olarak
glic kazanmistir. Buna karsilik Suri¢i'nde yogun niifusluy, bitisik nizam ahsap konut dokusu
yoksulluk, ithmal ve altyap: sorunlari i¢inde kirilgan bir barinma diizeni iiretmistir.

20 Ahmet Akgiindiiz, “IcAreteyn”, Tiirkiye Diyanet Vakfi Islam Ansiklopedisi 21 (istanbul: TDV Yayinlari, 2000),

389-391.

21 Murat Gizakca, “Osmanli Dénemi Vakiflarinin Tarihsel ve Ekonomik Boyutlari”, Bahgesehir Universitesi

(2005), 23-25.

22 Ramazan Pantik, “Osmanli'da icareteyn Uygulamasi Hakkinda Yeni Degerlendirmeler”, Vakiflar Dergisi 48

(Aralik 2017), 75-100.
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Bu mekansal ayrisma, savas ve isgal yillarinda derinlesen konut krizinin tarihsel zeminini
olusturmustur.®

Ge¢ Osmanli déneminde savaslarin yol actigi ekonomik daralma, niifus hareketleri,
yanginlar ve konut stokunun yetersizligi istanbul’daki barinma sorununu agirlastirmustir.*
Miitareke yillarinda hayat pahalihigimimn artmasiyla birlikte kira bedelleri de yiikselmistir.
Konut arzindaki yetersizlik ve artan kiralar, ev sahipleri ile kiracilar arasindaki iliskilerin
daha catismali bir nitelik kazanmasina yol agmis, tahliye baskisi, kira sdzlesmelerinin uy-
gulanmasinda yasanan sorunlar ve kira bedellerinin keyfi bicimde artirilmasi kiracilarin
barinma giivencesini zayiflatmistir. Devlet, kira artiglarini ve tahliyeleri sinirlandiran di-
zenlemelerle bu alana miidahale etmis, ancak denetim mekanizmalarinin yetersizligi hu-
kuki diizenlemelerin etkisini sinirlandirmistir. Kiracilarin Mistecirin Miidafaa-i Hukuk
Cemiyeti, miilk sahiplerinin ise Mcirler Cemiyeti ¢atis1 altinda 6rgiitlenmesi, konut me-
selesinin bireysel uyusmazliklar asarak orgiitlii bir ¢ikar catismasi alanina dontistiigiini
gostermektedir.”

2.2. Cumhuriyet Dénemine Sistematik Bir Bakig

Cumhuriyet Tiirkiye’sinde konut sorununun ii¢ ana tarihsel donemde bicimlendigi
goriilmektedir. ilk dénem olan 1923-1950 arasi, ulus-devletin kurulusu, Ankara’nin imari,
miibadele ve iskdn uygulamalari ile devlet memurlarinin konut ihtiyaci etrafinda sekillen-
mistir. Bu dénemde konut, tilke genelinde yaygin bir sosyal politika konusu degildir. Barin-
ma ihtiyaci daha ¢ok bireylerin kendi olanaklarina birakilmistir. 1950-1980 arasi dénem ise
kirdan kente gd¢, emegin kentlesmesi, gecekondulasma, yapsatcilik ve konut kooperatifle-
riyle belirginlesmistir. Ancak bu dénemde gelistirilen kredi, arsa ve kooperatif araglari dar
gelirli kesimlerin barinma sorununu ¢6zmekte yetersiz kalmas, kiralik konut tiretimi kalict
bir politika alanina déniismemistir. 1980 sonrasinda konut, neoliberal ekonomi politikalar
icinde sermaye birikiminin 6nemli araglarindan biri héline gelmistir. Bu dénemde toplu
konut, finansman, insaat sektorii ve kentsel rant iliskileri konut politikasinin merkezine
yerlesmistir.2®

Cumhuriyet doneminde kira meselesinin savas ekonomisi, hayat pahaliligi, gé¢ ve konut
yetersizligi icinde bicimlenen erken bir devlet miidahalesi alani oldugunu séylemek miim-
kiindiir. Milli Korunma Kanunu’'nun 30. maddesiyle kiralarin 1939 rayicine sabitlenmesi, dar
gelirli kiracilar1 koruma ve olaganiistii dénemlerde kontrolsiiz fiyat artisini dnleme amaci ta-

3 Safiye Kiranlar, “Miitareke Istanbul’'unda Konut Sorunu (1918-1922)", METU Journal of the Faculty of Archi-

tecture 32/2 (2015), 99-116.
Mehmet Aydin, “Miitareke Déneminde istanbul’da Hayat Pahaliligi Sorunu (1918-1922)”, History Studies
2/2(2010), 441-451.

24

2 Kiranlar, “Miitareke istanbul’'unda Konut Sorunu”, 103-106.

% Aykut Namik Coban, “Cumhuriyetin ilanindan Giintimiize Konut Politikas1”, Ankara Universitesi SBF Dergi-

si 67/3 (2012), 75-108.
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stmistir.”” Ancak bu miidahale, konut arzini artiran gergekgi bir politika ile desteklenmedigi
icin ev sahibi-kiraci iliskilerinde yeni gerilimler tiretmistir. Miilk sahipleri kanunun acikla-
rindan yararlanarak hava parasi, mobilyali kiralama, yan giderleri artirma ve tahliye baskist
gibi yollarla kira gelirini yiikseltmeye calismis, usulsiiz kira artislari ise karaborsa kapsaminda
degerlendirilerek cezai yaptirimlara konu edilmistir. CHP déneminde baslayan kira denetimi,
DP d6neminde de cesitli degisikliklerle stirmiis, 1955 tarihli yeni kira diizenlemesine ragmen
sorun ¢oziilememistir. Kdyden kente gd¢iin hizlanmasi, malzeme kithig), pahalilik ve yeni ko-
nut iiretiminin yetersizligi, 6zellikle Istanbul ve Ankara’da kiraciligi daha kirilgan bir barinma
konumuna doniistiirmiistiir. Her iki dénemde de meselenin dar bir kanun degisikligi sorunu
olarak ele alindig1, buna karsilik kiralik konut arzi, kentlesme, gelir diizeyi ve barinma giiven-
cesini birlikte ele alan kalic1 bir konut politikas: gelistirilemedigi goriilmektedir.?®

Tiirkiye’de konut sorununun sosyal, iktisadi ve mekansal boyutlar: olan kapsaml: bir
mesele olmasina ragmen uzun siire dar politika araglariyla ele alinmistir. Konut, ekonomi-
nin birgok alt sektoriiyle baglantili oldugu kadar toplumsal yasami, hane diizenini ve sim-
gesel statiileri de etkileyen bir alandir. Buna ragmen Tiirkiye’de konut hakkinin anayasal
diizeyde tanmmasi, konut sorununu fiilen ¢dzmeye yetmemistir. Planli dénem 6ncesinde
konut meselesi daha ¢ok konutu olmayan kiracilarla iliskilendirilmis, memur, gégmen ve
afet konutlar: disinda yaygin bir kamusal konut girisimi gelismemistir. 1960-1980 arasin-
daki planli ddnemde ise konut politikas: agirlikli olarak miilk edinme tizerinden kurulmus,
kiracilik meselesi geri planda kalmistir. 1980 sonrasinda konut sorunu biiyiik dlgiide toplu
konut uygulamalariyla 6zdeslesmis; bu yonelim, kiralik konut arzi, kira destegi ve kiraci
giivencesi gibi basliklarin kalici bir sosyal politika alanina déniismesini sinirlamistir.”

Cumhuriyet tarihi boyunca konut politikalarinin ortak yonii, barinma hakkini giiclen-
diren kamusal ve kiralik konut modellerinden ¢ok miilk konut tiretimini artirmaya dayan-
masidir. Bu tercih, kredi veren bankalar, insaat sirketleri, yapsatcilar, rantiye kesimler ve
arsa spekiilatorleri igin bilylime alani agarken, miilk konut edinme olanagi bulunmayan dar
gelirli kesimlerin barinma sorununu kalic1 hale getirmistir.

2.3. Tiirkiye’de Konut Kiralamanin Hukuki Zemini

Tiirkiye'de konut kiralama iliskisi, 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun konut ve ¢atil
isyeri kiralarina iliskin hiikiimleriyle diizenlenmektedir. Bu hiikiimler, kira bedelinin be-
lirlenmesi, sézlesmenin uzamast, aile konutunun korunmasi, tahliye nedenleri ve yeniden
kiralama yasag gibi basliklar tizerinden kiraci ile kiraya veren arasindaki hukuki iliskinin

2 Sedef Bulut, “Milli Korunma Kanunu Gercevesinde Tiirkiye’de Kira Denetimi Meselesi (1940-1960)”, Belgi

Dergisi 2/20 (2020), 2627-2656.

2 Bulut, “Milli Korunma Kanunu Gergevesinde Tiirkiye'de Kira Denetimi Meselesi (1940-1960)”.

2 Abdulvahap Sevim, Tiirkiye'de Konut Politikalart Baglaminda Konut Sorunu ve Kentsel Koruma Alanlarina iliskin

Bir Degerlendirme (Yiiksek Lisans Tezi, Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii,
2009).
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sinirlarini ¢izmektedir. Yenilenen kira dénemlerinde uygulanacak artis, bir énceki kira y1-
lindaki tiiketici fiyat endeksinin on iki aylik ortalamalara gore degisim oranini asamaz. Ta-
raflar arasinda artisa iliskin bir anlasma yoksa kira bedeli, bu tist sinir, kiralananin durumu
ve hakkaniyet ilkesi dikkate alinarak hakim tarafindan belirlenir. Bes yildan uzun siireli
ya da bes yildan sonra yenilenen s6zlesmelerde emsal kira bedelleri de degerlendirmeye
katilir. Bu diizenleme, kira bedelinin biitiintiyle piyasa kosullarina birakilmasini engelleyen
temel hukuki araglardan biridir.>

Konut kiralarinda s6zlesmenin devami bakimindan kiraci lehine giiclii bir koruma sis-
temi 6ngdriillmiistiir, Kiraci, belirli siireli sozlesmenin bitiminden en az on bes giin énce
bildirimde bulunmadikca sézlesme ayni kosullarla bir y1l uzamis sayilir; kiraya veren ise
siirenin bitmesini tek basina tahliye nedeni olarak ileri siiremez.>' Aile konutu niteliginde-
ki tasinmazlarda kiraci, esinin acik rizasi olmadan sézlesmeyi feshedemez; kiraci olmayan
esin bildirimde bulunmasi hilinde kiraya veren, fesih ve 6deme ihtarlarini her iki ese ayri
ayr1 yoneltmek zorundadir.*? Kiraya verenin tahliye talebi ihtiyac, yeniden insa ve imar gibi
kanunda sayilan nedenlere; kiracidan kaynaklanan tahliye ise yazil tahliye taahhtidd, iki
hakli ihtar veya kiracinin ayni yerlesim alaninda oturmaya elverisli konutunun bulunmasi
gibi sinirh durumlara baglanmistir.*® Ayrica ihtiyag veya imar gerekgesiyle bosaltilan tagin-
mazin {i¢ y1l gegmeden eski kirac1 disinda birine kiralanmas1 yasaklanmistir.* Bu hiikiimler
birlikte degerlendirildiginde Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun konut kiralama iliskisinde piyasa
isleyisi ile barinma giivencesi arasinda hukuki bir denge kurmaya yoneldigi goriilmektedir.

3. Tiirkiye’de Kiraciligin Degisen Yapisi

Tirkiye'de kiracilik, konut sisteminin genel isleyisi icinde degerlendirilmesi gereken
temel bir konudur. Kiralik konut stokunun tarihsel olusumu, Avrupa’daki sosyal ve kamusal
kiralik konut deneyimlerinden farkli bir gelisme géstermistir. Tiirkiye’de kiralik konut sto-
ku biiytik dlgiide 6zel miilkiyet i¢inde olusmus, kamu eliyle ya da toplu kiralik konut tiretimi
kalict bir kurumsal yapiya kavusamamustir.

3.1. Konut Finansmani ve Arz-Talep Sorunu

Tiirkiye’de 2014-2024 déneminde konut alaninda belirginlesen egilimlerden biri, ev sa-
hipligi oraninin gerilemesi ve kiraciligin yayginlasmasidir. TUIK verilerine gére oturdugu ko-
nutun sahibi olanlarin orani 2014 yilinda %61,1 diizeyindeyken 2024 yilinda %56,1’e gerilemis;
ayni dénemde kiracilarin orani %22,1'den %28’e yiikselmistir.>> Bu doniisiim, kiracilig1 geici

30 Tiirk Borglar Kanunu, Kanun No. 6098, Resmi Gazete 27836 (4 Subat 2011), m. 344,

31 Tirk Borglar Kanunu, m. 347.

32
3 Tiirk Borglar Kanunu, m. 350, 352.

1
1
Tiirk Bor¢lar Kanunu, m. 349.
1
34 |

Tiirk Borglar Kanunu, m. 355.

¥ Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), Gelir ve Yasam Kosullart Arastirmasi, 2014; Tiirkiye Istatistik Kurumu

(TUIK), Istatistiklerle Aile, 2024 (14 Mayzs 2025).
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bir barinma tercihi olmaktan ¢ikararak ozellikle alt gelir gruplar agisindan kalici bir barin-
ma glivencesizligi alanina tasimaktadir. Tiirkiye’de konut tiretimi dénemsel olarak artmasi-
na ragmen hanehalk: sayisindaki yiikselis, konut fiyatlar: ile kredi maliyetlerinin gelirlerden
daha hizli artmasi ve erisilebilir fiyath konut stokunun yetersizligi, 6zellikle alt ve orta gelir
gruplarmin konut edinmesini giiclestirmektedir.*® Salgin déneminde insaat maliyetlerinin
yiikselmesi ve konut arzindaki durgunluk, konut fiyatlari ile kiralarin hizla artmasina yol ag-
mus, kiralik konuta erisimi 6zellikle diisiik ve orta gelirli haneler agisindan giiclestirmistir.*”
Pakéz’e®® gére, Tiirkiye'de ailelerin yaklasik %6’sina karsilik gelen 1,5 milyon aile hem yoksul-
luk siirinin altinda yasamakta hem de ikamet ettigi konutta kiraci bulunmaktadir.

Ozel kiralik konut sektdrii, konut piyasasinin temel bilesenlerinden biridir. Konut politi-
kalarinin temel amaci, hane halkinin kiralama ya da miilk edinme yoluyla 6deyebilecekleri
bedelle iyi ve yeterli konuta erismesini saglamaktir. Avrupa’daki bazi 6rneklerde sosyal kiralik
konut ile 6zel kiralik konut iiretiminin birlikte yer aldig1 karma yapilar 6ne ¢ikmaktadir. Tir-
kiye gibi sosyal kiralik konut tiretiminin sinirli kaldig tilkelerde ise kiralik konut arzi bitytik
dlctide ozel kiralik konut stokuna dayanmaktadir. Bu durum, kira piyasasinda erisilebilirlik,
barinma giivencesi ve firsat esitligi basliklarini daha belirgin hale getirmektedir. Ozel kiralik
konutun diizenlenmesi, literatiirde farkl yaklagimlar tizerinden tartisilmaktadir. Piyasa mer-
kezli yaklasim, diizenlemelerin arzi smirladigi ve miilkiyet hakkini daralttigi gerekgesiyle ser-
bestlesmeyi savunmaktadir. Yonetisim odakli yaklagim ise kira artislarinin kontrolii, kiraci ve
ev sahibi haklarinin korunmasi ve barinma giivencesinin giiclendirilmesi gibi diizenlemelerin
sektoriin daha saglikli islemesini destekledigini ileri siirmektedir. Kira diizenlemeleri genel-
likle kira artis diizeyinin denetlenmesi ve barinma giivencesinin saglanmasi etrafinda top-
lanmaktadir. S6zlesme siiresi, fesih ve bildirim kosullari, tahliye siirecleri ve miilkiin satigsinin
sozlesmeye etkisi, barinma gilivencesini belirleyen baslica hukuki unsurlardir. Bunun yaninda
kira yardimlari, vergi indirimleri, yenileme siibvansiyonlar1 ve kurumsal yatirim araglar1 da
ozel kiralik konut sisteminin siirdiiriilebilirligi acisindan 5nem tagimaktadir.*

36 Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére Tiirkiye’de toplam hanehalki sayis1 2024 yilinda 26 milyon 599

bin 261’e ulagmistir. OECD, Tiirkiye’ye iliskin degerlendirmesinde erisilebilir konut arzinin, 6zellikle de
uygun fiyatl kiralik konutlarin artirilmasini 6nermektedir. Diinya Bankasi'nin Ttirkiye konut piyasasina
iliskin degerlendirmesinde ise yiikselen konut ve konut kredisi maliyetlerinin alt ve orta gelir gruplari-
nin konut satin almasini zorlastirdigr belirtilmektedir. Bk. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), Istatistik-
lerle Aile, 2024 (Ankara: TUIK, 2025); OECD, Tiirkiye: Foundations for Growth and Competitiveness 2026 (Paris:

OECD Publishing, 2026), “Housing”; World Bank, Challenges Ahead: Turkey’s Housing Market, 11 Ekim 2016.

37 Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2021, “Finans Disi Kesim”, 42-43;

Tiirkiye istatistik Kurumu, /nsaat Malivet Endeksi, Agustos 2021, 11 Ekim 2021; BETAM, sahibindex Ki-
ralik Konut Piyasast Goriiniimii, Nisan 2022, 1-3. TCMB, 2020 sonrasinda artan insaat maliyetleri ile konut
arzindaki azalisin konut fiyatlarindaki yiikseliste etkili oldugunu belirtmektedir. TUIK verilerine gore
ingaat maliyet endeksi Agustos 2021°de yillik %42,13 artmustir. BETAM verileri ise Mart 2022’de Tiirkiye

genelindeki ortalama kiralik konut ilan metrekare fiyatinin yillik %123,5 yiikseldigini géstermektedir.

8 Muhammed Ziya Pakéz, Tiirkiye'de Ev Sahipligi ve kiraciigin Degisen Yapusi (istanbul: ILKE ilim Kiiltiir

Egitim Vakfi, 2021).

3 Aysu Ugurlar-Tanyel Ozelgi Eceral, “Ozel Kiralik Konut Sektdrii ve Politikalari: Diinyadan Farkli Yaklagim

ve Diizenleme Ornekleri”, Trakya University Journal of Engineering Sciences 18/1 (2017), 53-71.

sosyolojikbaglam.org



The Political Economy of Tenancy: A Review of the Housing Problem in Tiirkiye + 441

Konut giivencesizligi, orta simiflar acisindan da giderek daha 6nemli bir sorun alani hali-
ne gelmektedir. Neoliberal giivencesizlik ikliminde kiracilik deneyimi, orta siniflarin barin-
ma giivenligini kirllganlastirmaktadir. Evsizlik, bu baglamda tekil bir olaydan ziyade konut
glivencesizligiyle baslayan dinamik bir stireg olarak ele alinmaktadir. Konut glivencesizligi
kira diizeyi, hukuki statii, 6denebilirlik, kullanim giivencesi, konutun fiziksel niteligi, hiz-
metlere erisim ve mahalle uyumu gibi boyutlarla iliskilidir. Ttirkiye’de ev sahipliginin azal-
mast, kiracihigin artmas, kira uyusmazliklari ve yerinden edilme pratikleri, orta sinifin gizli
evsizlik riskini biiytitmektedir. Bu durum, konutu aile ile piyasa arasindaki giic iliskilerinin
yogunlastig1 bir catisma mekanina doniistiirmektedir. *°

Ozel kiralik konut sektdrii, cagdas konut politikalarinin énemli bilesenlerinden biridir.
1980 sonrasinda liberal politikalarin gii¢ kazanmasiyla bircok tilkede kamu konut sunumun-
dan kademeli bicimde ¢ekilmis, gelir destekleri, kira yardimlari, desantralizasyon ve piyasa
odakli araglar daha fazla 6ne ¢ikmistir. Gelismis tilkelerde sosyal kiralik konut ile 6zel kiralik
konutun birlikte yer aldig1 karma yapilar bulunmaktadir. Tiirkiye gibi gelismekte olan tilke-
lerde sosyal kiralik konut deneyimi zayif kaldig1 igin kiralik konut arzi daha ¢ok &zel kiralik
konut sektorii icinde olusmaktadir. Bu durum, 6zel kiralik konut politikalarinin erisilebilirlik,
barinma giivencesi ve firsat esitligi bakimindan daha giiclii diizenlenmesini gerekli kilmakta-
dir. Ulkeler arasindaki farklilik, 6zel kiralik konut sektdriiniin biiyiikliigiinden ¢ok konut po-
litikalarinin yénelimiyle iliskilidir. Ingiltere gibi liberal refah rejimlerinde 6zel kiralik konut
diizenlemeleri daha zayf bir nitelik tasimakta ve kiracilar daha diisiik barinma giivencesiyle
karsilasmaktadir. Hollanda gibi sosyal refah rejimlerinde ise 6zel kiralik konut sektdriintin
diizenlenmesi daha giicliidiir ve kira yardimlari kiracilarin barinma giivencesini destekle-
mektedir. Almanya ve svicre drneklerinde ev sahiplerine yénelik vergi indirimleri, ingaat
firmalarina siibvansiyonlar ve yenileme destekleri 6zel kiralik konut arzinin siirdiirtilmesine
katk: saglamaktadir. Bu deneyimler, Tiirkiye’de kiralik konut piyasasinin piyasa akigina bira-
kilmasinim erisilebilirlik sorunlarini artirabilecegini gostermektedir.**

Tiirkiye’de konut sorununun bir diger boyutu da arz-talep dengesinin kurulamamasiyla
ilgilidir. Gayrimenkul gelistirme siireci, arazi gelistirme, proje liretimi, pazarlama, yonetim,
yenileme ve elden ¢ikarma asamalarini iceren disiplinlerarasi ve yiiksek belirsizlik tasiyan
bir faaliyettir. Bu nedenle basari tiretim hacmine indirgenemez. Planlama, uygulanabilirlik
analizi ve risk yonetimi kararlarinin niteligi de belirleyici dnem tasimaktadir. Arz-talep so-
rununun temel kaynaginin ¢ogu kez planlama ve uygulanabilirlik asamasindaki eksik ya da
hatali kabullerde bulundugunu gostermektedir. Pazar arastirmasi, finansal uygulanabilir-
lik, programlama ve risk ySnetimi yeterince gii¢lii kurulmadiginda ekonomik dalgalanma-

lar projelerin tamamlanamamasi veya pazarlanamamast sonucunu iiretmektedir.**

40 Meric Kirmiz, “Orta Simfin Evsizlik Kaygisini Besleyen Konut Giivencesizliginden Gikis Senaryolar: Uze-

rine Bir Deneme”, Istanbul Universitesi Sosyoloji Dergisi 44/2 (2024), 911-933.

“ Ugurlar- Ozelgi Eceral, “Ozel Kiralik Konut Sektérii ve Politikalart: Diinyadan Farkli Yaklagim ve Diizen-

leme Ornekleri”, 53-71.

2" Harun Tanrivermis-Murat Mendes, “Konut Uretiminde Arz-Talep Dengesi Kurulamamasinin Nedenleri

ve Sonuglar1”, Mimarlik ve Yasam Dergisi 8/3 (2023), 575-596.
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3.2. Kiraciliktan Alternatif Cikis Arayiglar

Kiraciliktan ¢ikis arayislari, konut finansmani modellerini de dnemli bir tartisma
alani haline getirmektedir. Tutsat sistemi, konut piyasasina uzun vadeli finansman
saglayan ve bireylerin kira der gibi konut edinebilmesini hedefleyen mekanizmalardan
biridir. Bu sistemde kredi kurumu konut bedelinin belirli bir béliimiinii uzun vadeli ve
esit taksitli 6deme planiyla finanse etmekte, konut kredi veren kurum lehine ipotek
edilerek teminat hiline gelmektedir. Bu teminatin menkul kiymetlestirme yoluyla
ikincil piyasalarda dolasima sokulmasi, kredi kurumlarinin yeni krediler igin fon iiretme
kapasitesini artirmaktadir. Tiirkiye'de tutsat sisteminin hukuki altyapisi 2007 yilinda
olusturulmus, ancak yiiksek faizler ve ekonomik beklentilerin zayiflig: sistemin beklenen
ilglyi gérmesini sinirlamistir. Bu nedenle kiraci kalmak ile tutsat yoluyla konut satin
almak arasindaki tercih, faiz, enflasyon ve konut fiyat artisi degiskenleri {izerinden
degerlendirilmeyi gerektirmektedir. Tutsatla konut edinmenin avantaji, faiz oranlari
ve konut fiyat artislar1 arasindaki iliskiye baglidir. Diisiik faiz ortaminda taksitler kira
diizeyine yaklasabilmekte, faiz oranlar: yiikseldikge taksit yiikii ve toplam faiz 6demesi
hizla artmaktadir. Bu durum orta ve diisiik gelir gruplarinin tutsat sistemine erisimini
zorlastirmaktadir. Konut fiyat artisinin enflasyonla sinirli kaldigi kosullarda tutsatla
satin almanin avantaji zayiflamakta, konut fiyat artis1 faiz oranina yaklastiginda satin
alma kiracihiga gore daha avantajli hile gelebilmektedir. Orta ve diisiik gelir gruplarinin
bu sistemden fiilen yararlanabilmesi ise ddenebilir taksit kosulu nedeniyle diisiik faiz
ortamina baghdir.*?

Faizli finansman disinda gelisen modeller de kiraciliktan ¢ikis arayisinin baska
bir boyutunu olusturmaktadir. Ev sahipligi, dini cercevede asli ihtiya¢ kapsaminda
degerlendirildiginde konut sahibi olmak hane giivenligi ve miilkiyet hakkinin somut
karsiligi olarak anlam kazanmaktadir. Dar ve orta gelirli hanelerin birikim yapamamasi
ve faizli krediye mesafesi, kirac1 konumunu kalicilastirabilmektedir. Bu durum kiraci
ile ev sahibi arasindaki iliskiyi kira artis1, belirsizlik ve gii¢ asimetrisi ekseninde daha
gerilimli bir zemine tagimaktadir. Faizsiz finansman (Eminevim &rnegi), bu gerilime
kars1 kurumsallasmis yardimlasma fikrini finansman modeli olarak kurmakta ve gekilis,
vade ortasi teslim, pesinath erken teslim gibi mekanizmalarla kiracilarin konut sahibi
olmasini hedeflemektedir. Modelin mesruiyeti organizasyon ticretinin hizmet bedeli
olarak degerlendirilmesi, ipotek ve serh yoluyla ortak havuzun korunmasi, ivazli hibe
ve teaviin kavramlari tizerinden temellendirilmektedir. Buna karsin belirsizlik, olmayan
malin satimi, bedelin bastan kesinlesmesi, gecikme zammi ve ipotegin sézlesmeye etkisi,
sistemin fikhi smirlarimi belirleyen basliklar olarak tartisilmaktadir.**

3 Metin Aktas, “Kira Oder Gibi Ev Satin Almak Ne Zaman Karli Olur?: Tutsat (mortgage) Uygulamasi”,

Maliye ve Finans Yazilart 1/81 (2008), 25-52.

" Murat Kumbasar, “Ev sahibi olmak ve Eminevim &rnei”, Kafkas Universitesi ilahiyat Fakiiltesi Dergisi 5,

(2016), 155-166.
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3.3. Sosyal Konut ve Kira Diizenlemeleri

Sosyal konut deneyimi, konut piyasasinda devlet miidahalesinin tarihsel bigimlerini
anlamak acgisindan onemlidir. Sanayilesme stireci, diistik gelirli is¢i simifinin kentlerde
karsilastig1 barinma sorunlar: ve Birinci Diinya Savasi’nin yarattigi yikim, devletlerin
konut piyasasina yonelik erken miidahalelerini giindeme getirmistir. Sosyal konutun
giiclii bir politika alanina déniismesi ise ikinci Diinya Savasi sonrasinda refah devleti
uygulamalariyla gerceklesmistir. Hollanda, Fransa ve ingiltere’de savas sonrasi yeniden
insa ihtiyaci, iiretim bolgelerindeki biiytime ve demografik degisimler sosyal kiralik konut
arzini artirmugtir, Bu llkelerde 1980’lerden itibaren devletin miidahale araglar1 degismis,
yetki ve sorumluluklar belediyeler, yerel otoriteler, konut birlikleri ve 6zel girisimlerle
paylasilmistir. Kira denetimleri bu {ilkelerde farkli yontemlerle siirdiiriilmiis, sosyal
konut arz1 glintimiizde de belirli diizeylerde devam etmistir. Avrupa’daki sosyal konut
uygulamalari, konut ihtiyacinin mevcut talep lizerinden karsilanmasina dayal bir politika
anlayisini yansitmaktadir. ingiltere, Fransa ve Hollanda'da sosyal kiralik konut stoklari
farkli hedef kitlelere yénelmistir. ingiltere’de sosyal konut daha ¢ok diisiik gelirli kesimler
icin sosyal koruma islevi goriirken, Fransa ve Hollanda’da daha genis niifus gruplari bu
alana dahil olabilmektedir. Kiigiilen hane yapilari, tek ebeveynli aileler, gengler ve istihdam
piyasasindan kaynaklanan kirilganliklar sosyal konut talebini canli tutmaktadir. Bu
drnekler, Turkiye’de kiralik konut alaninin sosyal konut, 6zel kiralik konut ve yerel yénetim
temelli {iretim modelleriyle birlikte diisiiniilmesi gerektigini gostermektedir.*®

Yap-sat modeli ve kat miilkiyeti iliskileri, baz1 hanelerin birden fazla konut edinmesine
imkan tanimis, bu konutlarin belirli bir bdlimii kiraya sunulmustur. Bu yapi, kiralik konut
arzini dogrudan kamu politikasiyla tiretilen bir alan olmaktan ¢ikararak 6zel miilkiyetin
tirettigi bir stok alanina tasimistir. Toplu konut {iretiminin glic kazanmasiyla yap-sat
modelinin kendiliginden Urettigi kiralik stokun daralmasi, kiralar tizerinde artis baskist
yaratmustir. Kiracilik sorunu, makroekonomik kosullar, konut iiretim modeli, arsa piyasasi
ve gelir dagilimi ile birlikte ele alinmay1 gerektirir, Alt gelir gruplarinda kira giderlerinin
ticret ve maas toplam gelirleri i¢cindeki paymin yiiksek diizeylere ulagsmasi, kiralik konut
sorununu dogrudan gecim kosullariyla iliskilendirmektedir. Tiirkiye’de kiralik konut
kooperatifciliginin uygulanmamasi, kamu kesiminin kiralik konut tiretiminde sinirli kalmasi
ve konut stokunun biiyiik bélimiiniin dzel tiretim siiregleriyle olusmasi, kiraci haneleri
piyasa kosullarina daha agik hale getirmistir. Bu nedenle kiralik konut sorunu, kiract
oraninin azaltilmas: tizerinden ¢6ziilebilecek dar bir mesele degildir. Asil belirleyici olan,
hangi kiraci gruplarinin desteklenecegi, kiralik konut arzinin hangi araglarla artirilacagi ve

bu arzin toplumsal ayrigma iiretmeden nasil diizenlenecegidir.*®

5 Banu Karakas, “Secilmis Avrupa Ulkelerinde Sosyal Konut Uygulamalar1”, Is ve Hayat 1/2 (2015), 47-68.

6 Nazim Oztiirk- Adem Dogan, “Konut sektdriiniin sorunlari ve ¢3ziim 6nerileri”, Biitce Diinyast Dergisi 33/1

(2010), 139-154.
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Tiirkiye'de kira denetimi, konut piyasasindaki dengesizliklere miidahale amaciyla 1940
yilinda baslayan bir politika alanidir. Milli Korunma Kanunu déneminde kira bedellerinin
dondurulmasi, yasal yaptirimlar ve farkli kanuni diizenlemeler yoluyla kira piyasasina mii-
dahale edilmistir. Bu diizenlemeler, agirlasan ekonomik kosullar karsisinda kira bedellerini
makul diizeyde tutmayi amaglamistir. Ancak kira denetimleri ev sahipleri ile kiracilar ara-
sinda sosyal gerilimler de iretmistir. Bu tarihsel deneyim, kira kontroliiniin teknik bir fiyat
miidahalesi olarak ele alinamayacagini, toplumsal iliskilere dogrudan etki eden bir diizen-
leme alani oldugunu géstermektedir.”

Kira kontrolii ve kira politikalari, giintimiizde daha karmasik bir denetim ve seffaflik
tartismast i¢inde ele alinmaktadir. Dijital platformlar, biiyiik veri analitigi ve yapay zeka uy-
gulamalar1 konut kiralama piyasasini doniistiirmektedir. Bu ddniisiim, kira piyasasinda fi-
yat olusumu, bilgi akisi, aracilarin rolii ve denetim mekanizmalari izerinde yeni tartigmalar
yaratmaktadir. Kiralama siireglerinde bilgi eksikligi ve aracilarin denetimsiz etkisi, kiracila-
rin karsilastig1 giicliikleri artirmaktadir. Konut piyasasinda emlakeilarin manipiilatif davra-
nislary, diisiik gelirli kiracilari piyasa baskilari karsisinda daha savunmasiz birakmaktadir. *®

Sonug ve Tartigma

Kiracilik deneyimi, ekonomik yiikiin dtesinde giindelik hayati ve ruh sagligini etkileyen
bir belirsizlik alani da tiretmektedir. Tiirkiye’de konut ve kira fiyatlarindaki hizli artss,
kiracilar agisindan kira 6deme baskisi, tahliye korkusu, tasinma maliyeti, ev sahibiyle
iliskide gii¢ asimetrisi ve gelecegi planlayamama gibi sorunlar1 artirmaktadir. Kiracilik
deneyiminin toplumsal sonuglari ruh sagligi, gelir dagilimi ve refah diizeyi tizerinden daha
acik bicimde anlasilmaktadir. Yapilan bir arastirmada®®, kira 6deme stresi, tasinma endisesi,
ev sahipleriyle yasanan anlasmazliklar ve gelecege iliskin belirsizligin kiracilarin giindelik
yasaminda siirekli bir kaygi kaynagina doniistiigiinii géstermektedir. Ani kira artiglar1 ve
tahliye korkusu, ekonomik baskiyla birleserek kronik stres, kaygi ve ruhsal ¢okiintiiye yol
acmaktadir. Bu nedenle konut sorunu, barinma ihtiyacinin karsilanmasiyla biten bir mesele
olmaktan ¢ikarak ruh saghgi, toplumsal refah ve gelir adaletiyle baglantili bir politika
alani hiline gelmektedir. Bu kosullarin kiracilarin konutu yuva olarak kurma kapasitesini
zayiflattigin, aidiyet ve gliven duygusunu asindirdiginy, stres, kaygi, depresif belirtiler ve
sosyal geri cekilme egilimlerini besledigini gostermektedir.

Bu ¢aligma, konut kiraciligini Tiirkiye’de barinma sorununun merkezi unsurlarindan biri
olarak ele almustir. Konutun yatirim araci ve finansal varlik niteliginin giiclenmesi, kiraciligy

47 Sedef Bulut, “Milli Korunma Kanunu Gergevesinde Tiirkiye’de Kira Denetimi Meselesi (1940-1960)”, Belgi

Dergisi 2/20 (2020), 2627-2656.

48 Hakan Eryiizlii vd., “Panoptikon Gozii Altinda Kira Kontrolii: Goriintirlitk ve Denetimin Kiraci-Ev Sahibi

iliskilerine etkisi”, Iktisadi Idari ve Siyasal Arastirmalar Dergisi 10/28, 812-827.

9" salih Tosun, “Kiracilarin Endiselerini Anlamak: Konut Sorununun Ruh Sagligi, Refah Diizeyi ve Gelir

Dagilimina Etkisi”, [nsan ve Insan, 12/39 (2025), 11-31.
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gecici bir barinma statiisti olmaktan uzaklastirmakta ve genis toplumsal kesimler i¢in kalici
bir glivencesizlik alanina doniistiirmektedir. Bu nedenle kiracilik meselesi, bireysel gelir ye-
tersizligi ya da konut tercihi tizerinden agiklanabilecek dar bir sorun degildir. Kiracilik, konut
piyasasinin isleyisi, gelir dagilimi, kredi sistemi, arsa politikasi, kentlesme bigimi ve devletin
konut alanmindaki roliiyle dogrudan baglantilidir.

Ekonomi politik agidan bakildiginda Tiirkiye’de kiraciligin yayginlasmasi, konutun tire-
tim ve boliistim siireglerindeki yapisal sorunlarla iliskilidir. Konut {iretiminin artmasi her
zaman erisilebilir konut stokunun genislemesi anlamina gelmemektedir. Uretilen konutun
hangi gelir gruplarina hitap ettigi, hangi finansman modeliyle satisa sunuldugu ve kiralik
piyasaya hangi kosullarda dahil oldugu belirleyici 5nem tasimaktadir. Tiirkiye’de sosyal ki-
ralik konut stokunun zayifligy, kiraci haneleri biiyiik 6lgtide 6zel kiralik konut piyasasina
bagimli hile getirmektedir. Bu durum, kira artislar: ve tahliye baskisi karsisinda kiracilarin
pazarlik gilictinii sinirlamakta, barinma gilivencesini piyasa kosullarina daha agik bir konu-
ma tasimaktadir,

Konut finansmanindaki déniisiim de kiraciligin ekonomi politigi agisindan 6nemlidir.
Tutsat sistemi ve farkli finansman modelleri, kiraciliktan miilkiyete gecis icin secenekler
sunsa da bu segenekler biiyiik 6lciide faiz oranlari, gelir diizeyi, pesinat birikimi ve uzun
vadeli 6deme kapasitesiyle sinirlanmaktadir. Orta ve diisiik gelirli haneler igin konut sahibi
olmak, cogu durumda erisilebilir bir segenek olmaktan ¢ikmaktadir. Konut fiyatlarinin gelir
artisindan hizli yiikselmesi, kiracilig1 hane biitgesi tizerinde siirekli baski olusturan bir ya-
sam durumuna doniistiirmektedir.

Tirkiye'de kira iligkisi hukuki olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu ¢ercevesinde diizenlenmis
olsa da hukuki koruma mekanizmalarinin piyasa baskilarini biitiiniiyle dengeleyemedigi
goriilmektedir. Kira artis sinirlari, sézlesmenin uzamasi, tahliye kosullar: ve yeniden kira-
lama yasag kiraci lehine bazi giivenceler saglamaktadir. Buna ragmen yiiksek enflasyon,
konut arzindaki dengesizlikler, emsal kira baskisi, kayit dis1 s6zlesme pratikleri ve ev sa-
hibi-kiract uyusmazliklar1 hukuki diizenlemelerin uygulamadaki etkisini sinirlamaktadir.
Kira denetimi ise tarihsel olarak toplumsal gerilimler tireten bir alan olmustur. Bu nedenle
kira kontrolii, arz politikalar: ve sosyal konut tiretimiyle desteklenmediginde kalic1 ¢oziim
iiretmekte yetersiz kalmaktadir.

Calismanin ulastig1 temel sonug, Tiirkiye’de konut kiraciligi sorununun piyasa meka-
nizmasina birakildiginda derinlesen bir barinma giivencesizligi tirettigidir. Konutun meta
ve yatirim aract olarak deger kazanmasi, kiraci hanelerin barinma hakki ile piyasa degeri
arasindaki gerilimi artirmaktadir. Bu gerilim, diisiik ve orta gelirli kesimlerin konuta erisi-
mini zorlastirmakta, kent i¢indeki sinifsal ayrismayi giiclendirmekte ve kiraciligi yapisal bir
esitsizlik alanina tasimaktadir. Bu nedenle konut politikasi, satis odakli tiretim anlayisiyla
sinirli tutulmamalidir. Kiralik konut arzi, sosyal kiralik konut tiretimi, yerel yonetimlerin
konut politikalarindaki rolii, kira piyasasinin kayit altina alinmasi ve kiracilarin barinma
gilivencesi birlikte degerlendirilmeyi gerektirmektedir.
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Tirkiye’de stirdiiriilebilir ve adil bir konut rejimi igin kiracilig1 gegici bir konum olarak
goren anlayisin asilmasi gerekir. Kiracilik, kent yasaminm kalici ve yaygin bir barinma
bicimi olarak kabul edilmeli ve buna uygun politika araglar1 gelistirilmelidir. Sosyal kiralik
konut stokunun artirilmasi, kiralik konut piyasasinin seffaf bicimde izlenmesi, diisiik
ve orta gelirli haneleri destekleyen kira politikalarinin kurulmasi ve konut tiretiminde
erisilebilirlik dl¢iitiintin esas alinmasi bu a¢idan 6nem tasimaktadir. Konutun toplumsal
islevi giiclendirilmedigi siirece kira iliskisi, hanehalki agisindan ekonomik baski ve barinma

gilivencesizligi tiretmeye devam edecektir.
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