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Barinma Hakki

Barinma Hakki, temel bir insan hakkidir ve bireylerin
guvenli, erisilebilir, saglkli ve uygun maliyetli bir konutta
yasama hakkini ifade eder. Bu hak, uluslararasi insan haklari
belgelerinde ve ulusal anayasalarda yer alir. Barinma hakki,
bir dizi uluslararasi insan haklari belgesinde taninmaktadir.
insan Haklari Evrensel Beyannamesi'nin 25. maddesi barinma
hakkini yeterli yasam standardi hakkinin bir parcasi olarak
kabul etmekte ve su hususlari belirtmektedir:

“Herkes, kendisinin ve ailesinin saglik ve esenligi icin
beslenme, giyim, barinma ve tibbi bakim ve gerekli sosyal
hizmetler dahil olmak Uzere yeterli bir yasam standardina ve
issizlik, hastalik, engellilik, dulluk, yaslilik veya kontrolu disin-
daki kosullarda gecim sikintisi durumunda guvenlik hakkina
sahiptir.”

Barinma hakki, yalnizca bireylerin baslarini sokacak bir
yere sahip olmasini degil, ayni zamanda insan onuruna yara-
sir, guvenli ve saglikli bir ortamda yasamayi kapsar. Bu hakkin
tam anlamiyla uygulanmasi, devletlerin sosyal ve ekonomik
politikalarina baglidir. Kamu kurumlari ise barinma hakkinin
korunmasini saglamak icin calismalar yapmak zorundadir.
Bu calismalar asagidaki gibi siralanabilir:
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Barinma hakki evrenseldir ve IUks projelere dncelik veril-
mesi, ekonomik acidan dezavantajli gruplarin temel bir
insan hakkina erisimini engeller. Sosyal konut projelerine
daha fazla yatirim yapilmahdir.

Devletin piyasa duzenlemelerine mudahale etmemesi,
barinma hakkini ekonomik bir mal olarak sinirlamaktadir.
Kira kontrol mekanizmalari, dUsuk gelir gruplarinin hakla-
rini korumak icin gereklidir.

Barinma hakkinin tam anlamiyla saglanmasi icin, kiraci-
larin ve ev sahiplerinin haklarini koruyan yasal cerceveler
olusturulmali ve etkili sekilde uygulanmalidir.

Yanlis politikalarin sonuclarini géstermek icin istatistikler,
raporlar ve akademik calismalar yapilmalidir.

Belediyeler alinan yanlis kararlara itiraz ederek daha kap-
sayicl politikalarin olusturulmasini talep etmelidir.

Bircok Ulke, emlak piyasasinin buyuk sehirlerde hem
bireyler hem de sirketler icin guvenli bir yatirim aracina doé-
nusmesiyle ortaya ¢ikan sorunlara odaklaniyor.

Konut piyasasinda yasanan bazi gelismeler ekonomik
olarak cesitli sorunlara yol aciyor:
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1. Konut Fiyatlarinin Artisi: Yatirimcilarin yuksek fiyat teklif-
leri, konut satin almak isteyen bireylerin bu rekabette ge-
ride kalmasina neden oluyor. Bu durum, konut fiyatlarinin
yukselmesine yol acarak &ozellikle dusuk gelirli kesimlerin
ev sahibi olmasini zorlastiriyor.

2. Kira Fiyatlarinin Artisi: Yatirrmcilarin satin aldigi ve kullanil-
mayan konutlar, piyasa arzini azaltiyor. Bu da kira fiyatlarini
artirarak, sehirlerde yasamayi ekonomik olarak daha zor
hale getiriyor.

3. Sosyal Ayrisma: Sehirlerin farkli kesimlerden insanlari ba-
rindirma ozelligi azaliyor. Bu durum, sehirleri yalnizca yuk-
sek gelir grubuna hitap eden alanlara donusturerek sosyal
dengesizlige ve ekonomik ayrismaya sebep oluyor.

Ozetle, emlak piyasasinin yatirim odakli hale gelmesi
hem konut krizini derinlestiriyor hem de sehirlerin toplumun
farkli kesimlerini barindirma kapasitesini azaltarak kentsel
cesitliligi tehdit ediyor. Bu gibi durumlar, sehirleri “zenginlerin
eglence parklarl” haline donusturebilir ve konut krizini cozme
sansini ortadan kaldirabilir.

Turkiye'de son yillarda ortaya cikan konut krizi, cesitli
ekonomik, demografik ve sosyal dinamiklerin bir araya gel-
mesiyle derinlesmistir. Bu kriz, konut fiyatlarinin ve kira be-
dellerinin hizla artmasi, konut arzinin talebi karsilayamamasi
ve gelir dagilimindaki dengesizliklerin etkisiyle daha belirgin
hale gelmistir.
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Turkiye’de Konut Krizinin
Sebepleri

1. Arz-Talep Dengesizligi:
BuUyuk sehirlerde hizla artan nufus ve goécg, konut talebini
artirirken, arz bu talebi karsilayamiyor.

Yeni konut projeleri,daha cok [Uks segmentte yogunlasiyor,
orta ve dusuk gelir gruplarina uygun konutlar yeterince
insa edilmiyor.

2 . Ekonomik Faktorler:
Enflasyon ve yUksek faiz oranlari, insaat maliyetlerini artirdi.
Ozellikle 2020'den itibaren cimento, demir ve dider insaat
malzemelerinde yasanan fiyat artislari, konut maliyetlerini
yUkseltti.

Doviz kurundaki dalgalanmalar, insaat sektérunde kullani-
lan ithal malzemelerin fiyatlarini artirdi.

Kredi faiz oranlarinin yuksek olmasi, konut satin almayi
zorlastirdi.

Yabanciya konut satisi ve konutun yabancilara yatirim ara-
cl olarak sunulmasi lUks konut Uretimi ve konut fiyatlarini
yUkseltti.

3. Yatirnm Amacl Konut Alimlari:
Konut, guvenli bir yatirim araci olarak gorultyor. Yatirrm
amacl alimlar, konut fiyatlarini artirirken, gercek ihtiyac
sahiplerinin ev sahibi olmasini zorlastiriyor.
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4. Kentsel Donusum ve Deprem Guvenligi:
Ozellikle istanbul'da beklenen buylUk deprem nedeniyle
riskli yapilarin yenilenmesi icin baslatilan kentsel donusum
projeleri, kisa vadede konut arzini daraltabilir.

Kentsel donlUsum projelerinde finansman sorunlari, yerin-
den edilme endisesi ve sosyal etkiler sorun yaratiyor.

5. Kiralarin Hizla Artmasi:

Artan talep ve azalan arz nedeniyle kiralar, bircok sehirde
ciddi sekilde yukseldi.

Turizm bdlgelerinde kisa sureli kiralama platformlarinin
etkisiyle Kira fiyatlari arttu.

6. Demografik ve Sosyal Degisimler:
Genc¢ nufusun artisi ve hane halki yapisindaki degisiklikler
(6rnegin, daha kucuk aile birimleri) konut talebini artiriyor.

ic ve dis gog, buyuk sehirlerde konut talebini yogunlastiri-
yor.



Dunyada Ve Turkiye'de Artan Konut
Sorunu Ve Cozum Onerileri /2025

Krizin Sonuclari

1. Barinma Sorunlari:
Dusuk gelirli gruplar, uygun fiyatl konut bulmakta zorla-

niyor.

Ogrenciler ve genc profesyoneller, yUksek kiralar nedeniyle
konut bulmakta zorlaniyor.

2. Sosyal Esitsizlik:
Konut krizinin etkileri, dusuk gelirli ve kirilgan gruplar Uze-
rinde daha belirgin hale geliyor.

Orta sinif da krizden etkilenmeye basladi, bu durum top-
lumsal kutuplasmayi artirabilir.

3. Ekonomik Yavaslama:
insaat sektdrindeki daralma, ekonomiye olumsuz yansidi.
Konut satislarindaki dusus, sektorun buyume hizini etkile-

di.
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Cozum Stratejileri

- Daha Fazla Uygun Fiyatli Konut: Devlet ve 6zel sektor is
birligiyle orta ve dusuk gelir gruplarina uygun konut proje-
leri gelistirilmeli.

- Kiralarin Duzenlenmesi: Kira artislarini sinirlamak icin ya-
sal duzenlemeler yapilabilir.

- Kentsel Donusumun Hizlandirilmasi: Depreme dayanikli
ve sosyal acidan dengeli konut projelerine dncelik verilmeli.

. Arzi Artirici Politikalar: insaat maliyetlerini dUstrmek icin
tesvikler saglanmali.

Konut krizine yonelik adimlar, uzun vadeli bir vizyonla

planlanmali ve ekonomik, sosyal, cevresel faktorler goz onun-
de bulundurularak uygulanmalidir.
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Konut Stratejisi Olusturma
Asamalari

Cesitli ihtiyaclari karsilamak ve surdurulebilir bir konut

politikasl saglamak amaciyla bir dizi planlama ve uygulama
gerektirir. Bu stratejiler su ana basliklar altinda sekillendirile-
bilir:

1. Mevcut Konut Durumunun Analizi

Konut Stoku Degerlendirmesi: Mevcut konut sayisi, turd,
yasl, enerji verimliligi ve kullanilabilirlik durumu analiz edi-
lir.

Erisim Sorunlarinin Belirlenmesi: Konuta erisim guclugu
ceken gruplarin (dusuk gelirli aileler, gencler, yaslilar) ihti-
yaclari tespit edilir.

Konut Maliyet Analizi: Konut fiyatlarinin ve kira bedelleri-
nin genel nufusa etkisi incelenir.

. Konut Talebi ve ihtiyaclarini Karsilamak

Uygun Fiyath Konut Uretimi: DUsUk gelir gruplarina yone-
lik sosyal konut projeleri gelistirilir.

Kiralama Tesvikleri: Ozel sektoru kira fiyatlarint makul sevi-
yede tutmaya tesvik edecek mekanizmalar saglanir.

Bos Konutlarin Kullanimi: Bos konut vergileri veya yeniden
kullanim politikalari olusturulur.

11
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3.

Suardurualebilir ve Cevre Dostu Yaklasimlar
Yesil Bina Tasarimi: Yeni konut projelerinde enerji verimli-
ligi ve cevre dostu tasarimlar tesvik edilir.

Kentsel Yogunluk ve Planlama: Sehir merkezlerinde konut
yogunlugunu artiran, ancak yasanabilirligi koruyan projeler
gelistirilir.

. Kentsel Donusum

Riskli Alanlarin Yenilenmesi: Deprem riski tasiyan bdlge-
lerde gUvenli ve modern konut alanlari olusturulur.

Halk Katilimi: DonusUm projelerinde yerel halkin gorusleri
alinir ve ihtiyaclari dikkate alinir.

5. Yasal Duzenlemeler ve Politikalar

Konut Politikasi Revizyonu: Yerel yonetimlerin konut Uze-
rindeki yetkileri genisletilir.

Vergi Duzenlemeleri: Coklu konut sahipligi ve yuksek kira
fiyatlariyla mucadele icin vergiler uygulanir.

imar Planlari: Konut insasi icin uygun bolgeler belirlenir ve
altyapi iyilestirilir.

6. Toplumsal Katilim ve is Birligi

Kamu-Ozel isbirligi: Ozel sektér ile sosyal konut projelerin-
de ortakliklar kurulur.

Sivil Toplum Katilimi: Konut ihtiyaclarinin ¢c6zimune yo-
nelik sivil toplum projeleri desteklenir.

12
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7. Finansman ve Tesvik Mekanizmalari
- Konut Kredileri ve Destekler: Dusuk gelirli bireyler icin
uygun kosullarda konut kredisi saglanir.

- Yatirnm Tesvikleri: Konut Uretimini artirmaya yonelik tes-
vikler sunulur.

Bu adimlar, bir sehrin konut sorununu c¢oézmek ve
vatandaslarin ihtiyaclarina cevap verebilen, uzun vadeli ve
kapsayicl bir strateji gelistirmek icin temel taslari olusturur.
Yerel yonetimler, ulusal politikalar ve uluslararasi drneklerden
ilham alarak kendi konut stratejilerini uyarlayabilir.

13



Dunyada Ve Turkiye'de Artan Konut
Sorunu Ve Cozum Onerileri /2025

C6zim Onerileri
1. BOS KONUT VERGISi

Bu sorunlarin ¢ézUmu icin, duzenleyici politikalarla ya-
tinm amacli alinan bos konutlara yonelik vergilendirme gibi
araclar kullanilabilir.

Bircok ulke, bos konutlarin kullanimini artirmak ve ko-
nut piyasasindaki sorunlari ¢cozmek icin “bos ev vergisi” uy-
guluyor. Bu vergiler genellikle bos kalan mulklerin sahiplerini
tesvik etmeyi ve konut stokunun daha verimli kullaniimasini
saglamayi amaclar.

Fransa

Kanada

Avusturalya

irlanda

ingiltere gibi bazi Ulkeler bos konut vergisi almaktadir.

Bu vergiler, konut piyasasini daha surdurulebilir hale ge-

tirme ve konut krizlerini azaltma adina énemli araclar olarak
goéruluyor.

14
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Onemli érneklerden olan Vancouver ele alinacak olursa;

Vancouver'un bos konut vergisi (Empty Homes Tax -
EHT), 2017 yilinda konut krizine ¢c6zum olarak uygulanmaya
baslandi. Bu vergi, yilin buyUk bélumunde bos kalan konut-
lara uygulaniyor ve toplanan gelir, uygun fiyatli konut proje-
lerine yonlendiriliyor. ilk olarak %1 olarak baslayan vergi orany,
2023 yili itibariyla %3'e yukseltildi. Vancouver Belediyesi, bu
vergiyle sehrin bos konut oranini dustrmeyi ve konutlarin
aktif sekilde kullanilmasini tesvik etmeyi amacliyor. Vergiden
muafiyet saglayan durumlar arasinda konutun yogun tadilat
veya yeniden insaat surecinde olmasi, saglik nedenleriyle terk
edilmesi, ya da mulk sahibinin olumu yer aliyor. Ancak, sade-
ce kiracl bulunamamasi gibi sebepler bu vergiden muafiyet
icin gecerli degil. Elde edilen gelir, toplumsal konut projeleri
ve sivil toplum is birlikleri ile uygun fiyatli sosyal konutlarin
insasina aktariliyor. 2023 yili itibariyla vergi gelirleri, 142 milyon
Kanada dolarini asti ve bu gelirler, sosyal ve kooperatif konut-
lari desteklemek icin kullanildi. Bu uygulama, 6zellikle yUksek
bos konut oranlarinin oldugu diger sehirler icin bir model
niteliginde. Verginin etkilerini azaltmak icin Vancouver, vergi
denetimlerini ve incelemelerini artirarak seffaf bir sistem sag-
lamay1 hedefliyor!

1 https://vancouver.ca/files/cov/empty-homes-tax-annual-report-2023.pdf

15
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Dunyada sosyal konutlarin ilk goruldugu ulkelerden biri
olan ingiltere’de sosyal konutlar ile dUsUk gelirli vatandaslarin
uygun fiyatlara yasayabilecekleri yasam alanlari saglamak
amaclanmistir. Affordable Rent uygulamasi araciliglyla ise
sosyal konut saglayicilari ihtiyac sahiplerine daha kisa sureli
kiracilik seceneklerini sunabilmektedir. Tum bu kiralama
sistemlerinin haricinde alternatif bir c6zUm onerisi olarak ise
Meanwhile Konut Uretimi dikkat cekmektedir. Meanwhile
Konut Uretimi sistemi ile de uzun sdredir bos olan binalarin
ve alanlarin degerlendirilerek konut stoku yetersizliginin 6n-
lenmesi amaclanmaktadir. Bu sistemle yetersiz gelen konut
stoku desteklenmektedir.

16
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2. KISA SURELI KiRALAMA

Kisa sureli kiralama, mulk sahiplerinin evlerini veya dai-
relerini genellikle birka¢ gun ila birkac hafta sureyle kiracilara
kiraya verdigi bir kiralama bicimidir. Bu yontem, otellere alter-
natif olarak populerlik kazanmistir ve genellikle tatil yerlerin-
de veya sehir merkezlerinde uygulanmaktadir.

Nasil isliyor?

1. Platform Kullanimi: Mulk sahipleri genellikle Airbnb, Vrbo,
Booking.com gibi cevrimici platformlarda ilan verir.

2. Esneklik: Kiralamalar genellikle gunluk, haftalik veya aylik
olarak duzenlenebilir.

3. Fiyatlandirma: Kiralama fiyatlari, mulkin konumuna, bu-
yuklugune ve sundugu olanaklara gore degisir.

4. Rezervasyon ve Odeme: Platformlar Uzerinden rezervas-

yon yapllir ve odemeler genellikle guvenli ddeme sistemleri
araciligiyla gerceklestirilir.

17
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Avantajlar
Mulk sahipleriicin ek gelir kaynagdi olusturur.

Kiracilar icin otellere kiyasla daha ekonomik ve ev konforu
sunar.

Bazi sehirler, konut arzini korumak ve uzun vadeli kira-
cilari desteklemek amaciyla bu tur kiralamalari sinirlamakta
veya vergilendirmektedir.

Kiralama Tesviki

Kiralama tesviki, ev sahiplerini veya mulk sahiplerini
bos duran gayrimenkullerini kiraya vermeye tesvik eden,
genellikle kamu kurumlari veya yerel yonetimler tarafindan
uygulanan bir politikadir. Bu tesvikler, kiralik konut piyasasini
canlandirmayi, konut krizlerini hafifletmeyi ve herkes icin eri-
silebilir konut saglamayi amaclar.

. Vergi indirimi veya Muafiyeti:
Ev sahipleri, kiralik mulklerinden elde ettikleri gelir Uzerinden
daha az vergi éder.

Uzun sureli kiralamalarda daha fazla indirim saglanabilir.
« Onarim ve Renovasyon Destegi:
Bos veya kullanilmayan evlerin kiralanabilir hale getirilmesi

icin devlet veya yerel yonetimler tadilat masraflarini karsilar
ya da dusuk faizli kredi sunar.

18
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- Kira Garantisi:

Kamu kurumlari, ev sahiplerine duzenli kira 6deme garantisi
verir. Bu uygulama, ozellikle dusuk gelirli kiracilara evlerini
kiralamakta cekinen mulk sahiplerini tesvik eder.

- Yasal Koruma:

Kiralama suUreclerinde ev sahiplerinin haklarini korumak adi-
na daha guclu yasal duzenlemeler saglanabilir. Bu durum, ev
sahiplerinin potansiyel sorunlardan (drnegin kira ddenmeme)
duydugu kayglyi azaltabilir.

Avantajlari

Bos Konutlarin Azaltilmasi: Daha fazla mulk kiralama piyasa-
sina girer, konut arzi artar.

Kira Fiyatlarinin DUzenlenmesi: Piyasaya yeni konutlarin gir-
mesi, Kira fiyatlarini stabilize eder.

Konut Krizine C6zum: DUsuUk gelir gruplarinin konut bulmasi
kolaylasir.

Bu tesvikler, genellikle konut piyasasinin sikisik oldugu

bolgelerde uygulanir ve yerel ihtiyaclara gore cesitlendirilebi-
lir.
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3. BIRDEN FAZLA KONUT

Farkli bir emlak vergisi modeli gelistirmek, servet da-
gilimini dengelemek ve konut piyasasindaki spekulasyonu
azaltmak amaciyla dnerilen bir uygulamadir. Bu tur bir model,
genellikle su prensiplere dayanir:

Kademeli Vergilendirme: Birden fazla konuta sahip olan bi-
reyler, konut sayisina bagli olarak artan oranli emlak vergisi
dder. ik konut icin standart oran uygulanirken, ek konutlar
icin oranlar yukselir.

Konut Kullanim Durumu: Konutlarin kullanimi, vergilendirme
politikasinda belirleyici olabilir. Ornedin, yatirim amacli satin
alinan ve kullanilmayan konutlar icin daha yuksek oranlarda
vergi uygulanabilir.

Turkiye'de birden fazla konuta sahip bireylerin vergilen-
dirilmesi konusunda mevcut emlak vergisi duzenlemeleri
uygulanmaktadir. ikinci ve daha fazla konut sahibi bireyler,
sahip olduklari tum konutlar icin standart emlak vergisi dde-
mekle yukumludur. Ancak, vergi oranlarinin artirilmasi ya da
kademelendirilmesi gibi duzenlemeler yapilabilir.

20
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4. YABANCIYA EV SATISI

Yabanciya ev satisl, bir Ulkenin emlak piyasasinda dnemli
bir ekonomik ve sosyal etki yaratan bir uygulamadir. Turkiye
gibi bircok Ulke, yabanciya konut satisini hem ekonomik
buyUmeye katki saglamak hem de uluslararasi iliskileri gelis-
tirmek amaciyla tesvik etmektedir. Ancak, bu uygulama ayni
zamanda konut fiyatlarinin artmasi ve yerel halk icin erisilebi-
lirligin azalmasi gibi bazi sorunlari da beraberinde getirebilir.

Turkiye, 2012 yilinda c¢ikarilan Mutekabiliyet Yasasi ile ya-
banciya konut satisini kolaylastirmistir. Bu duzenleme, karsi-
iklihk ilkesi aranmaksizin bircok ulke vatandasina Turkiye'den
gayrimenkul satin alma hakki tanimistir.

Ulkeler icin ekonomik kazanc¢ ve yabanci yatirm cek-
me acisindan onemli olsa da konut piyasasinda arz-talep
dengesini bozabilir ve yerel halkin erisimini zorlastirabilir. Bu
nedenle, yabanciya ev satisi ile ilgili uygulamalar hem ekono-
mik faydayl hem de toplumsal dengeyi gézeten bir cercevede
olusturulmalidir.
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Uygulanabilecek Politikalar
1. Kota ve Sinirlamalar

Bolgesel Kotalar: Yabancilara yapilan satislarin belirli bir
bdlgede toplam konut stogunun belirli bir ydzdesini asma-
masli saglanabilir.

Satis Sayisi Siniri: Yabanci birey veya sirket basina yillik bir
satin alma limiti getirilebilir.

2. Vergi Duzenlemeleri

Yuksek Vergiler: Yabancilara yonelik konut satislarinda ek
vergiler uygulanarak bu satislar sinirlanabilir ve elde edilen
gelir sosyal konut projelerinde kullanilabilir.

Spekulasyon Vergisi: Kisa sure icinde (6rnegin 5 yil) satilan
konutlardan daha yuUksek bir satis vergisi alinabilir.

3. Yatirnm Sartlari

Minimum Satin Alma Bedeli: Yabancilarin belirli bir tutarin
Uzerinde ev satin almasi zorunlu tutulabilir. Bu, ozellikle
ekonomik katkinin artirilmasina yonelik bir adim olabilir.

Yatirrm Sarti: Yabancinin satin aldigi konut icin ek yati-

rimlar (drnegin, isletme acma, istihdam yaratma) yapmasi
istenebilir.
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4.

ikamet Sartlari
Oturma Sarti: Yabanci alicilarin, satin aldiklari evi belirli bir
sUre oturma amaciyla kullanmalari istenebilir.

Kiralama Sinirlamalari: Satin alinan evin kisa donem kira-
lama platformlarinda kullanimi sinirlandirilabilir.

5. Yerli Halkin Onceligi

On Satis Hakki: Konut projelerinde satislarin belirli bir kismi
oncelikli olarak yerli halka sunulabilir.

Kiralik Konut Tesviki: Yerli halkin uygun fiyatli konutlara
erisimi icin sosyal konut projeleri artirilabilir.

. Konut Piyasasinin izlenmesi ve Raporlama

Seffaflik: Yabancilarin satin aldigi konut sayisi, bélgesel da-
gilmi ve etkileri duzenli olarak kamuoyuyla paylasilabilir.

Etki Analizleri: Yabanciya satisin konut piyasasive yerel halk
uzerindeki etkileri duzenli olarak analiz edilerek politikalar
buna gore guncellenebilir.

7. Ozel Bélgeler ve Turistik Alanlar

Sinirli Satis Alanlari: Yabancilara satis, belirli bdlgelerle
sinirlandirilabilir. Ornegdin, yalnizca turistik bolgelerde veya
belirli yerlesim alanlarinda satis yapilmasina izin verilebilir.

Korumali Alanlar: Kirsal ve kulturel acidan énemli alanlar-
da yabanciya satis yasaklanabilir.
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8. Sosyal Konut Finansmani
Yabanclya satistan elde edilen gelir, sosyal konut projeleri
ve uygun fiyatli konut Uretimi icin kullanilabilir.

9. Vatandaslik Programlarinin Dizenlenmesi
Esik Degerinin Artirilmasi: Belirli bir bedel Uzerinde konut
alimina dayall vatandaslik uygulamalarinin bedeli artirila-
bilir.

Sikilastirilmis Sartlar: Vatandaslik hakkiicin konut aliminin
yani sira uzun vadeli yatirim sarti getirilebilir.

10. Yabanci Yatirimcilarla Yerel isbirligi
Yerli Ortaklik Zorunlulugu: Yabanci yatirrmcilarin, konut
projelerinde yerel ortaklarla is birligi yapmasi sart kosula-
bilir.

Suardurulebilir Projeler: Yabanci yatirimcilar, cevresel ve
toplumsal acidan surdurulebilir projeler gelistirmeye tesvik
edilebilir.

Bu politikalar, konut piyasasindaki dengesizligi azaltarak
hem yerel halkin barinma hakkini koruyabilir hem de yabanci
yatirrm ¢cekmeye devam edebilir. Etkili uygulamalar icin eko-
nomik analiz ve toplum ihtiyaclari dikkate alinarak, esnek ve
adil bir duzenleme olusturulmasi 6nemlidir.
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Diger Ulkelerde Yabanciya Konut Satisi

Kanada: Toronto ve Vancouver gibi sehirlerde konut fiyatla-
rint kontrol altina almak icin yabancilara yonelik ek vergiler
uygulanmaktadir.

Avustralya: Yabancilar yalnizca yeni yapilan konutlari satin
alabilir, bu da yerel halkin ikinci el konutlara erisimini kolay-

lastirir.

Yeni Zelanda: Yabancilarin mevcut konut satin almasini kisit-
layarak yalnizca yeni konut yatirimlarina izin verir.

Ispanya: AB disindan gelenlerin satin aldigi konutlara %100
vergi uygulanmasini éneriyor.
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5. KiRA RAYICi BELIRLEME

Turkiye'de belediyelerin kira rayici belirleme yetkisi,
mevcut yasal cercevede dogrudan tanimlanmamistir. Ancak
belediyeler, konut piyasasini duzenlemek ve yerel halkin ba-
rinma hakkini desteklemek amaciyla dolayli yontemlerle kira
piyasasina etkide bulunabilirler.

Mevcut Yasal Durum: Kira rayici belirleme yetkisi dogrudan
belediyelere degil; piyasa kosullari ve mulk sahipleri ile kira-
cilar arasindaki anlasmaya dayalidir. Ancak, kira artis oranlari
Turkiye'de Turk Borclar Kanunu ve Hazine ve Maliye Bakanlhgi
tarafindan belirlenen TUketici Fiyat Endeksi (TUFE) oranina
goére dlzenlenir.

Vergisel Amaclh Rayi¢ Belirleme: Belediyeler, emlak vergisi
ve harclarin hesaplanmasi icin tasinmazlarin rayi¢c bedelini
belirler. Ancak bu rayic bedel kira tutarlariicin dogrudan bag-
layici degildir.
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Kira Rayici Belirlemek icin Belediyelerin Rolii Artirilabilir Mi?

Belediyelere kira rayici belirleme yetkisi verilmesi duru-

munda, su adimlar izlenebilir:

Bolgesel Kira Tavanlari: Belediyeler, dzellikle dusuk gelirli
hanelerin yogun oldugu bolgelerde kira tavani uygulama-
lari dnererek bélgesel Kira rayicini belirleyebilir.

Kira Piyasasi Seffafligi: Belediyeler, piyasa kosullarina dair
veriler sunarak kiraci ve ev sahipleri arasindaki pazarlik gu-
cunu dengeleyebilir.

Merkezi Yonetimle is Birligi: Belediyeler, kira artis oranla-
rinin bolgesel farkliliklara gdére belirlenmesi icin merkezi
yonetimle koordinasyon saglayabilir.

Uluslararasi Ornekler

Berlin, Almanya: Berlin yonetimi, kira artislarini sinirlamak
ve “kira tavani” belirlemek icin yerel yasalar cikarmistir.

Vancouver, Kanada: Yerel yonetimler Kkira artisini duzenle-
mek icin 6zel politikalar gelistirmistir.

New York, ABD: Sehir yonetimi, “kira kontrolu” ve “kira sta-

bilizasyonu” politikalariyla bazi bélgelerde kira rayiclerini
duzenler.

27



Dunyada Ve Turkiye'de Artan Konut
Sorunu Ve Cézum Onerileri /2025

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Sisli'de 1085 bina,

bulunmaktadir.
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