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1. GIRIS

2022 yilinda Turkiye genelinde ortalama kira konut ilan m? fiyatindaki yillik artis orani
Aralik’ta ylizde 172,9 olarak gerceklesmis ve ortalama kiralik konut ilan m? fiyati 71 Tl'ye
yikselmistir. illere gére yillik kira artis oranlarina bakildigi zaman istanbul’da yiizde 150,
Ankara’da yiizde 160,9, izmir'de ise yiizde 162,2 olarak gerceklestigi gériilmektedir. Ortalama
kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul’da 100 TL, izmir’de ise 68,2 TL, Ankara’da ise 47 TL, olarak
gergeklesirken enflasyondan arindiriimis kira fiyatlari da hem Ulke genelinde hem de g
blyutksehirde artmistir.

Ulkemizde konut kira fiyatlari 2018 yilinda kurda yasanan atakla hareketlenmeye baslamis,
2020 yilinda pandeminin de etkisi ile yikselise gegerek kriz haline gelmeye baglamistir.
Diinyada yasanan Rusya-Ukrayna savasinin da etkisi ile Glkemizde yasanan dis géglin yarattigi
talep, yiksek enflasyon oranlari ile birlesince kira fiyatlarini kontrolden ¢ikarmistir. Son olarak
Ulkemizde yasanan ylzyillin afeti olarak adlandirilan deprem felaketinden sonra deprem
bolgesinden diger illere akin eden 1 milyon insan ile kira fiyatlari yeniden artisa gegmistir.

Bu raporda tlkemizde yasanan konut kira artis rakamlarinin yani sira diinyada uygulanan

konut kira kontrol yontemlerine deginilecektir.
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2. KiRALIK KONUT PiYASASI

Gectigimiz yilin aralik ayinda llke genelindeki ortalama kira artisi ylizde 172,9 olurken,
blyuksehirlerdeki cari kira artis hizlari da farklihk géstermektedir. Yizde 292,2 ile en
yuksek kira artisinin yasandigi il olan Antalya’da ortalama kira bir yilda 4 kata yakin artis
gostermistir. Fiyat artisi en yliksek olan diger iller ylizde 218,2 ile Trabzon, ylizde 212,5 ile
Denizli, ylizde 207,7 ile Mersin ve ylzde 181,3 ile Adana olmustur. Kira artisinin en disik
oldugu iller ise ylizde 126,6 ile Erzurum, yizde 119,8 ile Van, yizde 111,1 ile Gaziantep,
yluzde 108,3 ile Kahramanmaras ve yizde 100 ile Diyarbakir olarak gerceklesmistir. Aralik
2022 verilerine gére biitiin biyiiksehirlerdeki yillik kira fiyat artis orani yillik TUFE enflasyon
oranindan ylzde 64,3 daha ylksek gerceklesmistir.

Yillik Kira Artisinin En Yiiksek ve En Diisiik Oldugu iller — 2022 Aralik

Aralik 2021 m? Aralik 2022 m? Yillik Cari Kira

Hler Fiyati Fiyati Artiglar (%)
Tiirkiye Ortalamasi 26,0 71,0 172,9
Antalya 30,0 117,7 292,2
Trabzon 10,0 31,8 218,2
Denizli 15,0 46,9 212,5
Mersin 20,0 61,5 207,7
Adana 16,0 45,0 181,3
Erzurum 9,0 20,4 126,6
Van 13,0 28,6 119,8
Gaziantep 18,0 38,0 111,1
Kahramanmaras 12,0 25,0 108,3
Diyarbakir 15,0 30,0 100,0

Kaynak: Betam
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Ulke genelinde enflasyondan arindirilmis reel kiralarda yillik artislar Mayis ve Ekim aylari
arasindaki dislsten sonra Kasim’da yikselmigstir. Reel kiralarda yasanan yillik artis orani
Aralk’ta da devam ederek ylizde 66,1 olarak gerceklesmistir.

Ug biiyiiksehirde yillik reel kira artis oranina bakildigi zaman artis yasandigi gériilmektedir.
Reel kira fiyatlarindaki yillik artis hizi Kasim ayina kiyasla istanbul’da 17,9 puan, izmir'de ise
18,6 puan artmistir. Son verilere gore reel kira fiyatlari 2022 yilinin Aralik ayina gore
istanbul’da yiizde 52,2 Ankara’da yiizde 58,9, izmir'de ise yiizde 59,9 oraninda daha yiiksek
gerceklesmistir.

Uc biyiiksehrin reel kira fiyat endeksinin de arttigi gériilmektedir. Reel kira fiyat endeksi
istanbul’da 168,9, Ankara’da 151,6 izmir’de ise 149 olarak gerceklesmistir. Bu gelismeler reel
kira endeksinin Eylil 2017 tarihine kiyasla istanbul’da yiizde 68,9, Ankara’da yiizde 51,6,
izmir’'de ise yiizde 49 oraninda yiiksek oldugunu géstermektedir.

Finansal agidan erisilebilir konut tanimi géreceli bir kavram olmakla birlikte “uygun fiyatli”
olarak sunulan konutlar, hane halkinin konut aliminda 6deyecegi taksit tutarlari haricinde veya
kira icin ayirdiklari pay diginda kalan tutar ile yasamlarini mevcut refah seviyelerini bozmadan
devam ettirebilecekleri sekilde erisilebilir olan konutlar olarak tanimlanabilmektedir.
Erisilebilir konut ABD Konut Bakanhgi tarafindan su sekilde tanimlanmaktadir: “kredi ile konut
aliminda 6denen ayhk taksitlerin veya aylik kiranin hanehalki gelirinin ylzde 30’unu
asmamasina imkan saglayacak nitelikte fiyatlanan konut”. Konut olarak kullanilan
gayrimenkuller kisiler igin gelecege yatirim olma 6zelligine sahiptir. Yasanabilir ve uygun fiyatl
konut siirdirilebilir bir ekonominin temel bir parcasidir. Ancak, bu tiir konutlarin saglanmasi
Ulkemizde giderek daha zor bir hale gelmekte ve konut piyasasinin diizgiin ¢alismasi agisindan
blyuk bir engel teskil etmektedir.

3. DUNYADA KiRA KONTROLU UYGULAYAN ULKELER

Siniflandirma yontemi gliniimiizde kira kontroli amach kullanilan en yaygin yontemdir. Bu
yontemde benzer 6zelliklere sahip konut fiyatlarinda uygulanabilecek en yiiksek kira bedeli ve
bu bedel Gzerinden gerceklestirilecek kira artis oranlari kanun ile belirlenmektedir. Bu sisteme

gore belirlenen kira bedeli belli bir yil sliresince sabit olurken, sonraki donemlerde kanunla
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belirlenmis oranda artis gerceklestiriimektedir. Diinyada hali hazirda bu sistemi uygulayan bazi
uUlkeler ve sistemi uygulama sekilleri asagida yer almaktadir.

ingiltere: Birinci Diinya Savasindan beri kira denetimi uygulayan ingiltere o dénemde
mevcut konutlarin biyik 6lgide tahrip olmasi sonucu kira bedellerinde meydana gelen asiri
yukselisleri engelleyebilmek adina kira bedellerine sinirlama getirmistir. Halen yirirlikte
bulunan 1988 tarihli Konut Kanunu, hem tahliye sebeplerini belirlemekte hem de kira
artiglarina sinirlama getirmektedir.

italya: 1947 yilindan beri kira kontrolii uygulayan italya’da kamu otoriteleri kiralarin kontrol
edilmesine yonelik siklikla kira mevzuatina miidahalede bulunmaktadir. Bu miidahaleler bazen
kira bedellerinin dondurulmasi, bazen tiim gilincel kiralarin siiresinin uzatilmasi, bazen de
kiraya konu tasinmazlarin tahliyesini 6ngdren yargi kararinin uygulamasinin hikimet
tarafindan c¢ikarilan  kanun hikminde kararname ile durdurulmasi seklinde
gerceklesebilmektedir.

Hollanda: ikinci Diinya Savasindan beri uygulanan kira denetimi politikasi 1979 yilinda
yasalagmis ve bunun sonucunda kirasi belirli bir seviyeden disiik konutlar igin kiranin yilda
sadece bir kez artirilabilecegini, bu artisin devletin belirledigi orandan daha fazla olamayacagi
seklinde belirlenmistir.

Danimarka: ikinci Diinya Savasindan beri kira kontrolii uygulayan Ulkelerden biri de
Danimarka’dir. Her belediye biinyesinde, daire ozelliklerine goére azami kira bedellerini
belirlemek amaciyla kira kontrol blirosu bulunmakta ve bu biirolar tarafindan belirlenen kira
bedelleri genellikle tasinmazin pazar degerini yansitmamaktadir.

Amerika Birlesik Devletleri: ABD’de eyaletler arasi farkliliklar olsa da kira kontroli
uygulayan Ulkeler arasinda yer almaktadir. Ozellikle enflasyonun asiri yiikseldigi 1970’li yillarda
baglanan kira kontrolleri glinimuzde bazi eyaletlerde kaldirilmis veya hafifletilmis olsa bile
hala bircok eyaletinde uygulanmaktadir. Kiraya konu tasinmazlara uyguladiklari kira tavani
bulunmakta ve benzer 6zellikler gosteren konutlar icin her yil en ge¢ 31 Ekim tarihine kadar,
temel fiyatlar ve enflasyon orani dikkate alinarak Kira Kurulu tarafindan yayinlanan “yillik genel
dizenleme” ile yeniden belirlenmektedir.

Avusturya: 1981 yilinda cikarilan bir kira kontrolli kanun ile tasinmaz kira bedelleri
sinirlandirilmistir. Bu kanun ile apartman daireleri A,B,C,D olmak lizere dort sinifa ayrilmis ve
her sinifin metrekaresine gore fiyatlari belirli oranlarda sinirlandiriimistir. Bu durum tasinmaz
sahibi ve kiraci arasinda baska tiirli bir anlasma yapilmadigi slirece gecerlidir.

Avusturya kira modeli, lilkede yaygin olarak kullanilan bir kira s6zlesme modelidir. Bu
model, hem kiracilari hem de ev sahiplerini korumak amaciyla tasarlanmistir. Belirli bir siire

icin yapilan bu kira sozlesmeleri siirenin sona ermesiyle birlikte yenilenmedigi takdirde kiraci
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yeni bir konut aramak durumunda kalmaktadir. Kira fiyatlari s6zlesmenin yapildigi sira
belirlenir ve sézlesme siliresince sabit kalir. Boylelikle kiracilar degisen ekonomik durumlar
karsisinda yapilacak ara zamlardan etkilenmemis olur.

Avusturya kira modeli, hem kiracilar hem de ev sahipleri agisindan bir¢ok avantaj sunmakta
ve bu sebeple ¢ok tercih edilmektedir. Kiracilar sabit kira fiyatlarindan sézlesme siiresince
faydalanirken, ev sahipleri de evlerinin dizenli olarak bakiminin yapildigindan emin
olmaktadir. Bu modelde ev sahipleri, kiracilarinin evlerini iyi korumasini ve diizenli olarak

bakimlarini yaptirmalarini bekler.

4. SONUC

Gunumizde konut erisilebilirlik anlaminda gelir yetersizligi ve finansmana erisim
konusunda yasanan sorunlar nedeniyle hanehalki agisindan pahali olarak algilanmakta ve
gelecek donemlerde de yeni arsa temininde sorunlar, artan Uretim maliyeti, yabanci
yatirimcinin gostermis oldugu taleple birlikte artan fiyatlarin asagiya inmesi yakin zamanda zor
gorinmektedir. Bu sebeple Ozellikle orta ve alt gelir grubunun barinma ihtiyacini
karsilayabilmesi icin sadece satis odakli kredi destekleri yerine ayni zamanda kamu-6zel sektor
isbirligi kapsaminda tretimi ve finansmani destekleyici kiralik konut piyasasina yonelik insaatin
gliclendirilmesine katki saglayacak ¢oziimler sunulabilir.

Dilinyada benzer sorunlarin sonrasinda lkelerin neler yaptigina baktigimizda da gériyoruz
ki kira denetimleri ve kanunlar ile sorunu ¢ézme yoluna gitmislerdir. Ulkemizde de kira
fiyatlarinda yasanan artisa devletin el atarak kira kontroliine yonelik bir kanun gikartarak 6rnek
teskil edebilecek konut kira fiyatlarinda tavan ve taban fiyat belirleyerek bunlarin disina

¢ikilmasina engel olmalidir.

5. KAYNAKCA

e https://betam.bahcesehir.edu.tr/wp-

content/uploads/2023/01/KiralikKonutPiyasasiGorunumu2023MO01.pdf

e https://www.dunya.com/kose-yazisi/bir-durum-tespiti-konuta-finansal-erisilebilirlik-

sorun-olmaya-devam-ediyor/681577

e https://www.dunya.com/sektorler/emlak/kontrolden-cikti-sektor-cozum-ariyor-

kirada-avusturya-modeli-sart-haberi-686437
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