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Ozet: Kent ekonomisinin Gnemli bir bileseni olan konut sektorii, diizenleme mekanizmalarmin gelistirilmesini
gerektirmektedir. Uretilen konut politikalarmm en temel amaci, tiim hanehalklarmm ister kiralik ister satilik olsun,
Odeyebilecekleri "iyi ve yeterli bir konutu" elde edebilmeleridir. Bu baglamda kiralik konut politikalar1 konut politikalarm m
daima 6nemli bir bilegeni olmaktadir. Gelismis Avrupa iilkelerinin kiralik konut sistemi i¢inde sosyal kiralik konut ve &zel
kiralik konut {iretiminin bir arada yer aldig1 goriilmektedir. Buna karsm, Tiirkiye gibi gelismekte olan pek ¢ok iilkede kiralik
konut sistemi sosyal kiralik konut sisteminden yoksun, serbest piyasa kosullarinda, 6zel kiralikk konut sistemi denilen,
kendiliginden olusan bir arza dayanmaktadir. Bu makalede, farkli iilkelerin (gelismis) 6zel kiralik konut sistemlerini, 6zel
kiralik konut arz ve talebini olusturan temel aktorleri, 6zel kiralik konut sektoriine yonelik diizenlemeleri degerlendirilmektedir.
Sonug olarak, farkh gelismis iilke 6rneklerinin yasadigi tecriibelerin Tiirkiye’de kendiliginden olusan 6zel kiralik konut arz ve

talebine yonelik 6zel kiralik konut politikalarina ve diizenlemelerine nasil yol gosterebilecegi tartigilmaktadir.
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PRIVATE RENTED SECTOR AND POLICIES: DIFFERENT APPROACHES AND REGULATIONS
FROM WORLD CASES

Abstract: Housing market is one of the most important components of urban economics. The main target of housing policies
is to achieve “a good and sufficient house” for the every household, either as rental or as for sale. In this respect, rental housing
policies have always been an important part of housing policies. In rental housing system of developed European countries,
social and private rental housing production take place. However, severaldeveloping country rental housing policies, also in
Turkey, lack social rental housing production and the system depends on a self organizing supply in free market conditions. In
this article, private rental housing systems of various countries, the actors shaping the demand and supply of private rental
housing market and relevant regulations are evaluated. As a conclusion, the experience of these developed countries are
discussed for guiding policies and regulations in Turkey, where the market is mostly self organized.
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GIRIS

Konutun, toplumlarin sosyo-ekonomik yapisinin
onemli bir gdstergesi olmasi konutu kent ekonomisinin
en 6nemli bilesenlerinden biri durumuna getirmektedir.
ekonomik boyutlari, konut

Konutun sosyal ve

mekanizmalarimn

1999). Bu

sektoriinde diizenleme
gelistirilmesini gerektirmektedir (Emiir,
nedenle devletler her donemde konut sorununa iligkin
politikalar iiretmektedirler. Konut politikalarimin en
temel amaci tim hanehalklar: igin iyi ve yeterli bir
konutu (Oxley ve Smith, 1996) 06deyebilecekleri
bedelden elde edebilmeleridir (Tiirel, 1997). Bu temel
amacin yani sira yeni konut liretimi, mevcut stokun
iyilestirilmesi, farkli konut kullamm bigimleri (kiraci,
ev sahibi) i¢indeki gruplarin esitligi, kar amaci
giitmeyen konutlarin saglanmasi ve milk konutun
cesaretlendirilmesi alt amaglar1 olusturmaktadir (Oxley
ve Smith, 1996). Kiralik konut politikalar1 konut
politikalarimn daima 6nemli bir bilesenidir. Geligmis
Avrupa iilkelerinin kiralik konut sistemi iginde sosyal

kiralik konut ve 6zel kiralik konut tiretiminin bir arada

yer aldig1 goriillmektedir.

Sosyal (kiralik) konut terimi, genellikle piyasa
mekanizmalarimn aksine, idari prosediirleri karsilayan
konut farkl
kullamlmaktadir (Pittini ve Laino, 2011). King'e (2006)

arzimn tirleri gergevesinde
gore sosyal konut; kamu fonlarmin aktif olarak
kullanildigy; fiyatlarin ya da kiralarin belirlenmesinde
kar motifinin baskin olmadig; miktarinin, kalitesinin
ve sunum bi¢iminin belirlenmesinde siyasi karar
onemli etkiye sahip

mekanizmalarinin oldugu

konutlardir (Akalin, 2016).

1970lerin ortalarindan 19901ara kadar 6zellikle Avrupa
iilkelerinin bircogunda sosyal kiralik konut iiretiminde
tarihi bir zirve yasanmistir. Ancak giinlimiizde konut
stokunun biiyiik ve kalici bir parcast olarak daha az
belirgin hale gelmistir (Tutin, 2008). Bu durum temel
olarak bazi nedenlere dayanmaktir; konut kitlig icinde

olunmadi@ inanci, insaat sektdriiniin kapasitesinin

gelismesi ile hanehalklarinin se¢cimlerinin artmasi, gelir
artist ve buna bagli olarak minimum standartlarin
iizerinde konut talebi, miilk konutu tesvik eden ya da
etmek isteyen konut politikalari, arz yanl
siibvansiyonlarin etkinliginin sorgulanmasi, monetarist
bir yaklasimla makro ekonomik politikalar lehine
oldugu diisiiniilerek kamu harcamalarinin kesilmesi, en
fazla ihtiyact olanlara yonelik “hedef” yardimlar icin
duyulan arzu ve 1980 ve 1990lardaki finansal
serbestlesme ile daha yiiksek tiiketim ve miilk konutun
artmasina firsat taninmasi ve kiiresel ekonomik
krizlerdir (Oxley ve Smith, 1996; Tutin 2008). Avrupa
Birligi konut politikas1 alamnda dogrudan bir
yetkinlige sahip olmasa da konut sorunlari, 6zellikle
kiiresel finansal krizden bu yana giderek daha da 6nem
kazanmaktadir. Son zamanlarda, konut ile ilgili
hizmetlerin ekonomik ve finansal krizler tarafindan
olumsuz etkilenmesi, &zellikle Avrupa iilkelerinde
sosyal konut anlayisim ve kimin i¢in kullamlacagim

degistirmektedir (Scanlon vd., 2015).

kiralik
kiralik  konut

Geligmis iilkelerde sosyal konut

diizenlemelerinin  yam sira  dzel
diizenlemelerinin &zellikle Ikinci Diinya Savasi’ndan
bu yana gelistigi goriilmektedir. Ozel kiralik konutun
genel kabul gérmiis tek bir tantmu olmamakla birlikte
"6zel" terimi Ozel miilkiyet ya da kar yonelimli olma
egilimini ve aymt zamanda siibvansiyon eksikligini
yansitmaktadir (Whitehead vd., 2012). Haffner vd.'ne
(2007) gore ozel kiralik konut, piyasa tarafindan tahsis
edilen kiralik konut olarak tanimlanirken, sosyal konut
genellikle piyasa degerinin altinda kiralara sahip, idari
(yonetsel) olarak tahsis edilen kiralik konut olarak
tammlanir.  1980lerden bu yana sosyal konutun
Ozellestirme ve serbestlesmesinin daha genis ekonomik
politikalar iginde giderek kabul gérmesi, biiyiikliigii ne
olursa olsun iyi isleyen bir "6zel kiralik konut
sisteminin" Onemini 6n plana cikarmustir. 1980li
yillarla birlikte liberallesme egilimlerine bagli olarak
sosyal sektoriin kiiglilmesi, 6zel kiralik konutun daha

genis bir hanehalki araliginca (gengler, mobil bireyler
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vb.) tercih edilmesi, 6zel kiralik konutun Onemini
artttrmustir. Ayrica 6zel kiralik konut sektoriiniin sosyal
konuttan daha esnek, diger bir deyisle daha fazla erisim
kolayligi sagladigi, iyi kalite yonetimi ve bakimu
konusunda kiracilara daha iyi hizmet veren bir sektor
oldugu ve devlet destegine gereksinimin azaltilmasimin

bir yolu olarak da etkili oldugu vurgulanmaktadir
(Whitehead vd., 2012).

2008 ekonomik krizinin ardindan Tablo 1.‘de geligmis
Avrupa iilkelerinde farklt konut kullanim bigimlerinin
(sosyal kiralik konut, 6zel kiralik konut, miilk konut,
diger) oranlar1 ve sosyal kiralik konut stokunun 10

yillik siire i¢cindeki degisimi goriilmektedir. Buna gore

nispeten refah diizeyi daha yiiksek olan Avrupa
iilkelerinin (Hollanda, Fransa) diger konut kullamm
bicimleri g6z oniine alindiginda sosyal konut oraninin
yiiksek veya orta diizeyde oldugu goriilmektedir. Daha
diisiik sosyal konut oranina sahip ispanya, irlanda gibi
iilkeler ve komiinizmin ¢okiisiinden sonra sosyal
konutlari(kamuya ait) 6zellestirilen Macaristan, Cek
Cumhuriyeti gibi iilkelerde ise miilk konut oranimn
daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Almanya ise Kuzey
biri  olarak

refah  devletlerinden

birlikte

Avrupa'daki

goriilmekle sosyal konuta yaklasimu

komgularindan farkli, "6zel kiralik konut oraninin
yiitksek oldugu" bu gruptaki bir istisnadir (Scanlon vd.
2015).

Tablo 1. Farkli Ulkelerin Konut Kullamm Bigimleri Dagilimu (%) ve Soysal Kiralik Konut Degisimi (%)

Sosyal Kiralik Konut Ozel Miilk
omur | Komt |
iger
oo | o | o | O | O | onm
-- : Ulke Yil Konut | (YeToplam | . . ° .| (% (% toplam
Ulkelerin onu konut icindeki toplam
Siniflandirilmas sayis1(000) | onU | pegigim | foplam |5 P | konut stoku
stoku (%) konut icinde)
icinde) stoku | SFOku
icinde) i¢inde)
Hollanda 2010 2.300 32 -4 9 59 -
Iskogya 2011 595 24 -6 12 64 -
Yiiksek
e Avusturya | 2012 880 24 +1 16 50 10
Danimarka | 2011 541 19 +1 17 49 18
Isveg 2008 795 18" -3 19 41 22
(kooperatif)
Ingiltere 2011 4.045 18 -2 18 64 -
Fransa 2011 4.472 16 -1 21 58 5
Orta X
Irlanda 2011 144 9 +1 19 70 3
Cek 2011 312 8 -9 10 65 18
Cumhuriyeti
Almanya 2010 1054 5 3 49 46 -
Disiik Macaristan | 2011 117 3 -1 6 92 1
Ispanya 2011 307 2 +1 11 85 2

" Belediye sirketleri tarafindan tiretilen sosyal konutlar bu orana dahil edilmemistir.

Kaynak: Scanlon, K., Fernandez, A. M. , Whitehead, C. M. E. 2015. Social housing in Europe. European Policy

Analysis (17). s.3.
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Gelismekte olan iilkelerde de miilk konutu 6zendiren
politikalara karsin dar gelirli hanehalklarimin konut
secimi oldukca kisitli bir ortamda ger¢eklesmekte ve
ozellikle  dar  gelirli  hanchalklar1  enformel
diizenlemelere bagvurmaktadir (Ballesteros, 2004).
Gelismis {ilkelerin aksine gelismekte olan iilkelerde
sosyal konut ingas1 sinirl1 kalmustir ve 19701lerden sonra
bazilarinda kira igin insa edilen konutlar hizla
satilmistir (UNCHS, 2003). Gelismekte olan iilkelerde
6zel kiralik konut sektorii konut piyasasinda 6 nemli rol
oynamaktadir. Ev sahiplerinin ¢esitliligi ya da tiirleri,
ev sahibi-kiraci arasindaki iliski (diizenlemeler) ve
mevzuat iilkeden iilkeye degismektedir. Geligsmekte
olan iilkelerde kiigiik 6lcekli ev sahipleri belirgin iken
vb.)

yetersizdir (Wits University, 2009). Kiralik konuta

kurumsal kiralama (sosyal kiralik konut
yonelik finansmamn azalmast ve finansal desteklerin
olmamasi nedeniyle gelismekte olan iilkelerde 6zellikle
kiiciik olgekli ev sahipleri i¢in finansman yaratma
cabalari gosterilmektedir. Ornegin Nijerya'da kiralik
konut stokunu ve {iiretimini desteklemek icin kiiciik

Olcekli tireticiye iki yillik kira kadar finansal destek
saglanmaktadir (UNCHS, 1993).

Literatiirde  6zel  kiralik  konutun  islevinin
belirlenmesinde, diizenlemelerin roliine iliskin farkli
yaklagimlar ~ bulunmaktadir.  Piyasa  merkezli
ekonomistler, serbest konut piyasasim Ozel kiralik
konutun yeniden canlandirilmasimin tek araci olarak
gormektedir. Buna karsin yonetim odakli (governance
oriented) yaklagima sahip ekonomistler ise giiclii ve
istikrarl1 diizenlemeler araciligr ile 6zel kiralik konut
sektoriiniin daha iyi isleyecegini ileri stirmektedirler.
Gliglii ve istikrarli diizenlemeler (kira artis kontroli,
kiract ve ev sahiplerinin haklarimin korunmasi,
barinma giivencesi vb.) konut gereksinimlerini tam
kapsamlt  bir daha

olabilecektir (Whitehead vd., 2012).

bicimde saglamada etkin
Genel olarak diinyada 1980 sonrasi1 yaganan degisimler

hem gelismis hem de gelismekte olan tilkelerin konut

politikalarim etkilemistir. 1980 ve 1990larda kiiresel
olarak artan kentlesme egilimi ozellikle gelismekte
olan iilkelerde arsa sikintisi, arsa ve konut fiyatlarimn
artmasi ve enformel yerlesimlere toleransin azalmasi
gibi etkenlere bagli olarak kiralik konut talebini
belirgin bir sekilde arttirmustir (Peppecorn ve Taffin,
2013).

Kiiresellesme siirecinde liberal politikalarin baskin
oldugu gelismis iilke politikalanim izleyen, Tiirkiye
gibi gelismekte olan iilkelerin miilk konutu 6zendiren
politikalarinin, barinma ya da konut sorununu ¢ézmede
yeterli olmadigi goriilmiistiir. Sosyal kiralik konut
politikalar1 ve uygulamalarinin da ¢ok sinirli oldugu ya
da hi¢ olmadig bu tilkelerde, hiikiimetlerin konut ile
ilgili sorumluluklar1 pasif olmakta, barinma konusu
ikincil kalmakta ve konut arzi daha gok serbest piyasa
kosullarina gore gelismektedir. Sosyal kiralik konut
politika ve uygulamalarinin olmadig ya da yetersiz
oldugu, dar gelir grubunun kiraci olmaktan baska
secenegl olmadigrt gelismekte olan iilkelerde kiralik
konut arz1 kendiliginden gelismektedir. Bu durum 6zel
kiralik konut sektoriinii 6n plana ¢ikartmaktadir. Farkli
iilkelerin (geligmis) 6zel kiralik konut sistemlerini, 6zel
kiralik konut arz ve talebini olusturan temel aktorleri,
ozel kiralik konut sektoriine ydnelik diizenlemeleri
aktarmay1 amaglayan bu ¢alismanin literatiire beklenen
en Onemli katkisi serbest piyasa kosullari iginde
kendiliginden dogan kiralik konut arzina sahip Tiirkiye
gibi gelismekte olan iilkelerin 6zel kiralik konut

politikalarina ve diizenlemelerine yol gostermesidir.

OZEL KiRALIK KONUT SEKTORUNUN
OZELLIiKLERIi

Ulkelere gore farkli tammlamalari olmakla birlikte 6zel
kiralik konut bazi {ilkelerde miilkiyete ya da ev
sahipliginin  tiriine gére tammlanabilmektedir.
Bazilarinda da kiraciligin tiirtine goére ve konutun
kullanim tiiriine gore tammlanabilmektedir (Scanlon,

2011) (Tablo 2).
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Tablo 2. Farkli iilkelere gore 6zel kiralik konut sektoriiniin tanimlanmast

ABD Kar amagli ya da kar amac1 giitmeyen kuruluslar/konutu siibvanse edilen kiracilar

Avustralya Kar amagh

Avusturya Kar amagcli: kisisel veya kurumsal miilkiyet

Almanya Kamuya ac¢ik olmayan kiiciik 6zel sirketler, kar amaci glitmeyen konut
kooperatifleri, kiliselerin sahip oldugu konut sirketler, ayrica kii¢iik amator ev
sahipleri, kar amac1 glitmeyen kuruluglar

Danimarka Kar amagli tek miilkiyetli ii¢ ya da daha fazla birimlerden olusan bloklar

Hong Kong Kar amagli

Ingiltere Yerel yonetimler ya da konut birliklerine ait olmayan tiim kiralik konutlar

Hollanda Kuruluslar, 6zel kisi ve aileler

Isvicre Kar amacli ev sahipleri ve devlet tarafindan diizenlemis kurumsal
yatirimeilar(emekli sandig1 gibi)

Norveg Belediyelerin sahip olmadigi ve kontrol etmedigi konutlar

Fransa Diizenlenmis ve siibvanse edilmemis kiracilik

Ispanya Belirli yasal kosullar1 karsilayan kiracilik

Finlandiya Ikamet amagli kiralik konutlar

Kaynak: Scanlon, K. Private Renting in Other Countries. 2011. Scanlon K. & Kochan B. (eds.), Towards a

Sustainable Private Rented Sector: The Lessons from Other Countries, LSE London, s. 15.

Tablo 2'de gorildigi gibi bazi iilkelerde sadece kar
amagli ev sahiplerinin 6zel kiralik konut sektorii oldugu
kabul edilirken, Almanya gibi baz tlkelerde kiliseler,
yardim kuruluslar: gibi kar amaci glitmeyen kuruluglar
da 6zel kiralik konut sektorii iginde kabul edilmektedir.
Isvigre’de 6zel kiralik konut sektdrii, bireyler ya da
ailelerden, sigorta sirketleri, emlakg¢ilar gibi kurumsal
organizasyonlardan, devlet tarafindan diizenlenmis
kurumsal yatirimcilara (emekli sandig) kadar
uzanmaktadir. Isvigre’de ¢ok genis bir 6zel kiralik
konut sektorii vardir. Gayrimenkul portfoylerinin bir
parcas1 olarak emeklilik fonlar1 6zel kiralik konut
sektorii igin bilyiik rol oynamaktadir. Ozel kiralik
apartmanlar, emeklilik fon yoneticileri i¢in popiiler bir

varliktir. Hong Kong’da ise dgrenci evi, mobilyali

kiralama, hosteller dahi 6zel kiralik konut olarak kabul
edilmektedir (Whitehead vd., 2012).

Ozel Kirahk Konut Sektoriiniin Biiyiikligii

1900lerin bagindan bu yana neredeyse tiim Avrupa

iilkelerinde  6zel kiralama genis  diizenleyici
miidahalelere konu olmustur. 1970 ve 1980lerden bu
yana Ozellestirme ve serbestlesmenin daha genis
ekonomik politikalar iginde giderek kabul gormesi,
biiyiikliigii ne olursa olsun iyi isleyen bir 6zel kiralik
konut piyasasimn Onemini O6n plana ¢ikarmustir

(Whitehead vd., 2012).

Sosyal konut programlarinin azalmasi ayrica niceliksel
olarak talebi karsilayamamasi tiizerine ozel kiralik

konut sektoriiniin yirmi yil 6ncesi ongoriilenden daha
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fazla 6ne ¢ikacag ve rol alacag dngoriilmektedir. Ozel
kiralik konut sektorii, bir gecis olarak goriillmekten 6te,
hanehalklar1 i¢in miillk konut ya da sosyal kiralik
konuttan daha arzu edilir goriilmekte ve 20. yiizyil
boyunca bu sektorii reddeden iilkelerde hem sosyal
kiralik konut hem de miilk konut i¢in uzun dénemli bir
alternatif olacagl Ongoriisii artmaktadir (Scanlon ve
Whitehead, 2004; Doling ve Ford, 2007).

Tablo 4'de  1980li yillarin bagindan itibaren bazi
iilkelerin, 6zel kiralik konut biiyiikligiindeki (oran)
degisim goriilmektedir. Ornegin son yirmi yilda
Ingiltere’de sektoriin biiyiikliigii neredeyse iki katina
¢ikmustir (Scanlon, 2011; Tang, 2013). Bununla
birlikte Avusturya, Danimarka, Hollanda ve Ispanya’da
0zel kiralik konut sektorii giderek kiigiilmektedir
(Tablo 4). Scanlon’a (2011) gore bu durum sektdriin
bu farklt yonlerini ve her iilkenin belirli diizenleyici ve

ekonomik durumlarini yansitmaktadir.

Tablo 4. 1980’den bu yana 6zel kiralik konut sektoriiniin gelisimi (%)

Ozel Kirahk Konut Oram (%) 1980°lerden
Ulkeler . . . 2000°lere | 2000 sonrasi
1980’lerin | 1990’lerin | 2000’lerin 2000 D degisim
basi basi basi sonrasi degisim
ABD 33 35 32 32 | Degismedi Degismedi
Yaklasik Yaklasik Yaklastk Yaklasik o . .. .
Almanya 60 60 60 60 Degismedi Degismedi
Avustralya 21 22 23 25 | Yiikseldi Yiikseldi
Avusturya 25 21 18 16 | Diistii Diistii
Danimarka 22 18 18 16 | Diistii Diistii
Fransa 25 21 21 21 | Distii Yiikseldi
Hollanda 19 13 13 10 | Diistii Diistii
Hong 24 14 15 16 | Diistii Yiikseldi
Kong
Ingiltere 11 9 10 17 | Yikseldi Yiikseldi
frlanda 13 10 7 10 | Diistii Yiikseldi
Ispanya 19 15 11 7 | Diistii Diistii

Kaynak: Scanlon, K.. Private Renting in Other Countries. 2011, Scanlon K. & Kochan B. (eds.), Towards a

Sustainable Private Rented Sector: The Lessons from Other Countries, LSE London, s.19

Ozel Kiralik Konut Arz

Ozel kiralik konutun tammu iilkeden iilkeye degistigi
yukarida ele alimmuigtir. Bu gercevede sektdr iginde
Ozel kiralik konut arzimin aktorlerini; hane halklari,

kurumlar, igverenler, kooperatifler ve kar amacgsiz

kuruluslar, kiliseler ve kamu destekli kuruluslar
olusturmaktadir. Ancak kar amagsiz kuruluslar, kamu
destekli kuruluglar ve kiliselerin daha ¢ok &zel
kurumlarin ev sahipligini yaptigi ve sosyal kiralik
konut niteliginde oldugu da gdzden kagirilmamalidir

(Tablo 3).
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Tablo 3. Arzin (ev sahiplerinin) tiirtine gore 6zel kiralik konut arzim saglayan aktorler

Ozel Kirahk Konut Arzim Saglayan Aktérler (%)
Ulkeler Hanehalklan N
. . Kurumsal Diger
(Birey ya da cift)
Fransa 95,1 3,3 1,6
frlanda Cogunluk Cok az
Avustralya Cogunluk Yok Baz Isverenler
Belgika 86,0 14,0
. 7,2
Ispanya 86,0 6,7 .
( Kamu destekli kuruluslar)
Norveg 78,0 22,0
ABD 78,0 130 i "
. (Sirketler- GYO) (Kooperatif ve kar amagsiz
kuruluslar)
10,0
Almanya 61,0 17,0 e
(kooperatif, kilise vb.)
>50
Hollanda 8,0 10,0 o
(profesyonel ev sahipleri)
Avusturya Cokaz Cogunluk( Sirketleri belediye organlari)

Kaynak: Scanlon, K.. Private Renting in Other Countries. 2011, Scanlon K. & Kochan B. (eds.), Towards a

Sustainable Private Rented Sector: The Lessons from Other Countries, LSE London, s.23.

Ingiltere’de 6zel kiralik konut stokunun biiyiik bir

kismim  bireysel ev  sahipleri/miillk  sahipleri
olusturmaya devam etmektedir. Son 20 y1ldir kurumsal
yatirtmu artirmak icin ¢alisilmigsa da 6zel kiralik konut
sektoriinde kurumsal yatirim ¢ok basarili olmamustir.
Hollanda ve Avusturya disinda hemen hemen tiim
iilkelerde baskindir.
(Scanlon,2011). Kurumsal yatirimda bir model olan

ABD’de de

bireysel ev  sahipleri
stokun ¢ogu hanehalklarina aittir.
Kurumsal yatirimeilar (GYO ve diger sirketler) bu
bliyiik  gayrimenkullerin %24'line  sahiptir.
Avusturya'da bireysel miilkiyet altindaki tek iiniteli
birimler, 6zel kiralik konut stokunun kiigiik bir kismim
olusturmaktadir. Bu nedenle birey ya da ¢ift hanehalki
ev sahiplerinin pay1 diisiiktiir. Cogunlukla sirketler ¢ok
katli

(Scanlon,2011).

kiralik yapilarin sahibi olma egilimindedir

Ozel Kiralik Konut Talebi

1980 sonrasi liberallesme egilimlerine bagli olarak
sosyal (kiralik) konut sektoriiniin kiigiilmesi ile 6zel
kiralik konut, konut piyasasinda daha esnek erigimi
(piyasa fiyatlarini 6deme giicli olmayanlar i¢in uygun
fiyatli konut) saglamaya yardimci olma potansiyeline
doniismektedir. Boylece 6zel kiralik konutun rolii, daha
genis bir hanehalki araligim igine alan farkli hanehalk
gruplarina  dogru devam etmektedir. Ozel kiralik
konutun, daha geng bireyler ve daha mobil hanehalklar1
i¢in daha uygun oldugu ve iyi isleyen bir is giicii
piyasasina da katkisi

(Whitehead vd., 2012). Ornegin ingiltere'de 6zel kiralik

oldugu disiiniilmektedir

konut sektdriinde gengler, gogmenler ve hatta sosyal
konutta oturmaya hak kazanmayan dar gelir gurubu
hanehalklar1 yer almaktadir. ingiltere'de 6zel kirahk

konut sektorii iginde yer alan hanehalklarinin
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yaklasik %35'i konut kira yardimu (yerel konut kira
yardimi) almaktadir. Buayni zamanda Ingiltere’de 6zel
kiralik konut sektorii iginde yer alan dar gelirli

hanehalkinin payinin bir gdstergesidir (Scanlon,2011).

Scanlon ve Whitehead (2004), baz iilkelerin (toplam
17 ilke) konut kullamm bi¢imi ve ipotekli konut
kredisi sistemini inceledikleri ¢alismalarinda geng ve
orta yash

sahipligine  gegigini

incelemektedir. Calismada ortalama gelire sahip 25 yas

gruplarin  ev

civari ¢ocuksuz iki yetigkin “geng”, 45 yas civari orta
yaslt ve iki ¢ocuklu yetiskinler ise “orta yagli” gruplar
olarak ele alinmistir. Calismaya gore geng gruplarin
daha c¢ok kiralik konut sektorii i¢inde yer aldigi, orta
yasli gruplarin ise bilyiikk cogunlugunun miilk konut
sektori icinde yer aldigi goriilmektedir. Bununla
birlikte iilkelerin ¢ogunlugunda (isveg, Hollanda, Cek
Cumhuriyeti hari¢), kiralik konut sektorii iginde yer
alan geng gruplarin 6zel kiralik konut sektorii iginde yer
alma oranimin sosyal kiralik konuttan daha yiiksek

oldugu goriilmiistiir.

Ozel kiralik konut sektdrii iginde, genglerin yam sira
dar gelirli aileler, bekirlar, ¢ocuksuz aileler ve
gdcmenlerin de olma olasilig: daha yiiksektir. Ozellikle
Ingiltere, Avustralya’da o6zel kiralik konut sektorii
icinde gd¢cmenlerin goriilme olasilig yiiksektir. Hong
Kong'da kamu kiralik konutlarina erisim konusunda
gliclii kisitlamalarin olmasi dar gelirli gogmen ailelerin
ozel kiralik konuta yonlenmesinin gerektigi anlamina
gelmektedir. Danimarka'da 6zel kiralik konut igindeki
kiracilarin 2000 yili Danimarka ortalamasinin % 30
altinda bir gelire sahip olmasi 6zel kiralik konut
sektoriiniin dar gelirli birey ya da hanehalklarini da
barindirdiginmin gostergesidir. Belgika’da da, dar gelirli
hanehalklar1, bekarlar, birlikte yasayan ciftler, igsizler
kiralik  konut i¢inde
goriilmektedir (Scanlon, 2011). Ancak ozel kiralik

ozel sektorii fazlasiyla

konut sektoriiniin en alt diizeyindeki bilesim tilkeden

ilkeye degismektedir. Ornegin  Avustralya'da

savunmasiz ve daha yasli kiracilar 6zel kiralik konut

sektorii icindeki en biiyiik sorun iken Ingiltere'de bu

gruplar agirlikli olarak sosyal konut sektorii i¢indedir
(Scanlon, 2011). Kemp ve Keoghan’a (2001) gore
kiracilanin istekleri ve degisen talebi goz Oniine
alindiginda, 6zel kiralik konut (sosyal kiralik konut
yerine) daha iyi bir ¢evre ve konutta yasamak icin de

tercih edilebilmektedir.

OZEL KIiRALIK KONUT SEKTORUNE
YONELIK DUZENLEMELER

Bir konut piyasasinda kiralik konut sektoriiniin bagarisi
aynt zamanda miilk konut sektoriiniin de basarisina
baghidir. Konut piyasasimn bu iki 6nemli bileseni
birbirinden bagimsiz diigiiniilmemelidir. Ekonomide
miilkiyet hakkinin serbest olmasi herkesin konut sahibi
olacag anlanuna gelmemektedir. Bu sebeple kiralik
konutlarin kiraya verildigi ve kiralandigi bir piyasa
vardir. Ancak kiralik konut piyasasinda konut miktar
yetersizse, konutarz edenler bu durumdan yararlanmak
ve gelirlerini daha ¢ok artirmak isteyeceklerdir. Boyle
bir durum ekonomik ve sosyal baglamda sorunlarin

yasanmasina neden olabilmektedir.

Literatiirde 6zel kiralama genellikle istekli saticimn
konutu sagladig, istekli alicinin da konutu tiiketmek
i¢in bir araya geldigi, diizenleme mekanizmalari ile
tadil edilen bir piyasa sistemi olarak tammlamyr. Kiralar
arz ve talep tarafindan belirlenir ve kira seviyeleri, hem
ev sahiplerinin hem de kiracilarin kararlarim etkiler.
Boylece talep tarafinda tiiketicilerin istekleri/tercihleri
onlarin gelirlerine baglidir. Her hane halki istedikleri
konutun yaklagik degeri, konumu ve diger konut
kullamm bigimlerinin goéreli fiyatina gére bir karar
verir. Arz tarafinda ise diger yatirimlarla
karsilastinldiginda goreli riskleri dikkate alarak geri
doniisiine dayali olarak ev sahipleri 6zel kiralik konutu
saglamaya karar vermektedir. Eger piyasa iyi ¢alisirsa,
talep tarafi kiralardan memnun olacagindan arz tarafi
da bu sektorde kalmak ig¢in tegvik edilmis olacaktir

(Whitehead vd., 2012).

Konut yasanmun bir geregidir ve ozellikle diisik

gelirliler olmak tizere hane halklari gelirlerini yiiksek
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oranda titketme egilimindedir. Eger 6zel kiralik konut
sektorli i¢indeki kiralar gelir ¢izgisinin disina ¢ikarsa,
bireylerin ya da hane halklarinin odeyebilecegi
yeterlilikte konut i¢in, hitkkiimete miidahale etmesi igin
baski olusacaktir. Aym sekilde eger aniden kira
yiikselirse de (6rn. dogal afet, savas vb.) miidahale i¢in
baski olusacaktir. Devlet miidahalesi birgok sekilde
olabilir. Ornegin, piyasa-alti kiralarla sosyal konut,
daha halklarina

siibvansiyonlari, vergi indirimleri vb.. Ancak tarihsel

yoksul  hane verilen  gelir
olarak diizenleme mekanizmalari, 6zellikle piyasadaki
ve barinma kosullarindaki ani degisimlere ilk yanit

olarak ortaya ¢ikmustir (Whitehead vd., 2012).

Literatirde = 6zel  kiralik  konutun  islevinin

belirlenmesinde diizenlemelerin rolii son derece
tartismaya agiktir. Bir diger yandan &zel kiralik konut
sektoriiniin siirdiiriilebilmesi ve gelistirebilmesi igin de
hangi diizenlemelerin gerekli oldugunun anlasilmasi
acisindan incelenmesi Onemlidir ((Whitehead vd.,
2012; Tang, 2013). Literatirde 0&zellikle piyasa
merkezli ekonomistler, “diizenlemelerin” hem ev
sahipleri agisindan hem de kiracilar agisindan tamamen
(Gilbert,

konut

savunmaktadir
2012).

sahibinin miilkiyet hakkina simirlama getirdigi

olumsuz  oldugunu

2003,Whitehead ve ark., Ayrica,
disiiniilmektedir (Lipsey ve ark., 1984). Bu yaklasim

icindekiler ~ 6zel  kiralik  konutun  yeniden
canlandirilmasinin tek araci olarak “serbestlesmeyi”
gormektedir. Buna  karsin  yOnetisim  odakli
(governance oriented) yaklagima sahip olanlar ise giiglii
ve istikrarli diizenlemelerin sonucunda &zel kiralik
konut sektoriiniin daha iyi isleyecegini ve boylece 6zel
kiralik konut sektdriiniin, konut gereksinimlerini
kapsamli bir bi¢iminde saglamada daha etkin olacagim
ileri siirmektedirler (Whitehead vd., 2012). Boylece
farklt diizenleme yaklasimlarinin  arkasinda yatan
ilkeler incelenmekte ve diizenlemelerin giicii ve

oOzellikleri tarif edilebilmektedir (Whitehead vd., 2012).

Kira diizenlemeleri genellikle iki ana unsurdan

olusmaktadir. Birincisi kira artis diizeyinin kontrolii;

kiracilarin  ddeyebileceginden fazla tutmamayi
amaclayarak kiralarin artigim uygun fiyatta korumak ve
ekonomik olarak tahliyeleri (evden ¢ikarilmalari)
onlemeye calismaktir. Ikincisi, barinma giivenligi;
oturma siiresi, belirli ve simrli nedenler diginda
kiracilarin ev sahiplerince ¢ikarilmasina getirilen

stmirliliklardir (Pomeroy ve Godbout, 2011).
Kira kontrolii

Kiralik konut talebi ¢ok esnektir. Bunun birgok
nedeni vardir. Bir bolgedeki kiralik konutun nispi
fiyati
gelecektir (Lipsey vd., 1984):

arttikca asagidakilerden biri meydana

e Bireyler ya da hanehalklarimn bazilar1 konutu
kiralamaktansa satin almayi tercih edecektir.

e Bireyler ya da hanehalklarimn bazilar1 kiralik
konutun daha ekonomik ya da diisiik oldugu
yere taginacaktir.

e Bireyler ya da hanehalklarinin bazilar1 daha
kiigiik ve ucuz konutlar1 kiralayarak tiikettikleri
konut miktarindan tasarruf edeceklerdir. Hatta
bazilart, konutlarimn bir ya da iki odasim
baskalarina kiralayabilirler.

e Bireyler ya da hanehalklarimn bazlan

evlenebilecek, bazilar1 da evlenemeyecektir.

Ornegin ailesinin yanindan daha rahat ayrilarak

bagimsiz yasamayi tercih eden geng eriskinler,

ailelerinin yanlarindan Onceden oldugu gibi

kolay gidemeyeceklerdir.

Yukaridaki davranig bigimleri kiralik konutun
yliksek talep esnekligine katkida bulunacaktir.
Kiralardaki artig, talep edilen miktar1 biiyiik dlciide
disiirecektir. Kira kontrolii ya da denetimi boyle bir
artls olmasim Onleyen, devletin aldigi yasal ve
yargisal tedbirlerle kiralarin belirli simirlar i¢inde
tutulmast ya da dondurulmasidir. Kira kontrolii
yiiksek enflasyonun yasandigi ve buna bagli olarak
kiralik konut stok ag¢iginin yasanmast durumunda
kiraci

vadeli bir politikadir (Lipsey vd., 1984).

hanehalklarim korumayr amaglayan kisa
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Kira kontrolleri “birinci kusak kira kontrolleri”,
“ikinci kusak kira kontrolleri” (Sahin, 2005) ve
“liclincii kusak kira  kontrolleri” olarak
sintflandirilmaktadir. Birinci kusak kira kontrolleri
yuriirliikte olan kiralarin piyasa seviyesinin altinda
dondurulmasidir. 11k olarak 1900lerin basinda Birinci
Diinya Savasi sirasinda ve sonrasinda savagin olumsuz
etkilerini  hafifletebilmek amaciyla  Avrupa’da
uygulanmaya baglanmistir (Keles, 2010; O’Sullivan ve
De Decker, 2007; Simsek, 2010). 1970’lerde
gerceklesen “ikinci kusak kira kontrolleri” ise 1973
petrol krizinden sonra pek ¢ok Avrupa iilkesi ve
ABD’de enflasyonu azaltmaya yonelik stratejilerin bir
pargasi olarak diizenlenmistir ve kiralarda yillik belirli
bir miktar artisina izin verilmistir (Lind, 2001;
O’Sullivan ve De Decker,2007 Simsek, 2010). Genel
yasam maliyeti ve konutun iyilestirilmesi gibi durumlar
yillik  kira dikkate
(O’Sullivan ve De Decker, 2007). Birinci kusak kira

tahliyeleri

belirlenmesinde alinmigtir

kontrolleri, yasaklama egilimi
icindeyken, ikinci kusak kira kontrolleri belirli
kosullar altinda tahliyelere izin vermektedir (Gilbert,
2003). Birinciye gore daha esnek oldugu diisiiniilen
ikinci kusak kira kontrolleri yerini, enflasyonun
diismesi lizerine 1990larin baginda ii¢lincii kusak

kira  kontrolleri olarak  bilinen, bireysel

birakmistir (O’Sullivan ve De

Decker, 2007; Simsek, 2010; Ellingsen ve England,

diizenlemelere

2003 ). Giinimiizde giincel olan “lgilincii kusak kira
kontrolii” kiracimn kiracilik hak ve statiisiine dayali,
kiracilik siiresince gegerli (O’Sullivan ve De Decker,
2007) kiract sahibi
sozlesmeye dayalidir (Ellingsen ve England, 2003 ).

ve ev arasindaki bireysel
Kisaca birinci kusak kira kontrolleri kira diizeylerinin
korunmasi olarak tammlanabilirken, ikinci ve {igiincli
kusak kontroller kiralarin artiglar1 iizerindeki farkli
tiirdeki kontrollerdir (Whitehead vd., 2012).

Barinma giivencesi

Kira diizenlemeleri barinma giivenligi ile yakindan

ilgilidir (Scanlon, 2011). Kira kontrolleri ilk kez

uygulanmaya bagladigt zaman, ev sahipleri bu
uygulamanin hemen ardindan oturan kiracilar tahliye
ederek daha yiiksek kiralar1 verecek ya da 6demeye
hazir kisileri tercih etmistir. Bu yiizden giivenlik
maddeleri eklenmis ve bazi zamanlar yeni nesiller bile,
sozlesme kosullarim yerine getirdigi siirece miilk
i¢inde kalma hakkini elde etmistir. Barinma giivencesi
(kiraciligin ~ diizenlenmesi), ev  sahibi-kiraci
arasindaki bir dizi hiikiimlerden olusan sdzlesme
(kontrat) ile kiracinin ikamet siiresince korumaya
alinmasidir. En dnemlisi, "ekonomik tahliye" riskine
kars1 glivence saglanmasidir. Ciinkii ev sahibi daha
fazla 6demeye hazir birini buldugunda kiraciy1
konutundan Tahliye

¢ikarmak  isteyebilir.

stireclerinin etkinligi genellikle konut

politikalarindan ¢ok hukuk sistemine baglidir.
S6zlesme silirecinin her asamasinda ev sahibi ve
kirac1  arasindaki olarak

goreli giic  genel

yansitilmaktadir (Whitehead vd., 2012).

Kira diizenlemeleri ile birlikte ele alindiginda,

kiralarla ilgili olarak barinma giivenliginin
gelecegine iliskin belirsizlikler azalir. Bu, konutun
bos kalmasi1 ve geri doniigiim maliyetinin azaltilmast
olarak hem ev sahibi hem de kiraciya yardimci
olmaktadir. Ayrica barinma  glivenliginin
diizenlenmesi ile ev sahibinin konutunu satmak
istemesi ya da baska birine transfer etmek istemesi
gibi aciklik  (netlik)

getirmektedir (Arnott 2003). Bu kapsamda barinma

durumlara  karst  bir

giivenligi "standart s6zlesme siiresi, bildirim siiresi
ve sozlesme feshi, erken feshetme haklari, kira
sOzlesmesinin miilkiyetin satig1 tizerinde etkisi™ gibi

faktorlerden etkilenmektedir (Whitehead vd., 2012).

Kira sozlesmeleri belirli ya da belirsiz siireli

olabilmektedir. Ancak daha ¢ok belirli siireye dayali
kira sozlesmeleri yaygindir. Belirli stireli kira
s0zlesmelerinin minimum siiresi, {ilkeler hatta bazen
farkli s6zlesme tiirlerine bagli olarak tilkelerin kendi
dahi farkliliklar

igerisinde gosterebilmektedir.

Minimum ya da standart bir sdzlesme siiresi ev
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sahibine bagli olarak degisebilir. Sozlesme siiresi
dolduktan
degisebilir (Whitehead vd., 2012). Belirli siireye dayali

sonra devam ettirebilir ve bigimi
kira sozlesmelerinde barinma giivencesi, sézlesme

kosullarina uyuldugu siirece sézlesme siiresince

yiiksektir (Haffner vd., 2007).

Her iki tiirde s6zlesme altinda barinma giivencesi
cesitli faktorlere baglidir. Eger ev sahibinin feshetme
haklar1 iyi diizenlenmis ise, uzun donemli kira
sozlesmeleri belirsiz sdzlesmelerden daha yiiksek
giivenlik saglayabilir. Ayrica kiract haklar1 agisindan
da simirlilig azaltmaktadir. Belirsiz s6zlesmelerde,
barinma giivencesi bildirim siiresi ve ev sahibinin
feshetme haklar1 ile belirlenir (Whitehead vd. , 2012;
Tang, 2013). Diizenlemeler daha azdir ve kirac1 daha
giivensizdir. Bu baglamda uzun bildirim siireleri ya
da s6zlesme sonuna kadar kisitli haklar ile barinma
giivencesi yiiksek olabilir. Bu tedbirler alinmazsa
barinma giivencesi son derece disliktiir. Genellikle
kiract belirsiz sozlesmelerde ayrilma konusunda
daha Ozgiirdiir, ev sahibi sdzlesme kosullarina
mutabik kalarak bildirim (ihbar) silirecine uymak

zorundadir (Whitehead vd., 2012).

Barinma giivencesinin seviyesi ne olursa olsun, ev

sahipleri eger  gerekiyorsa  konutunu  bir
akrabanmin/yakininmin kullammi i¢in tahsis etmesi ve
bazi biiyiik yenilemeler gibi belirli durumlarda
s6zlesme feshedilebilir. Ancak feshedebilmek igin
bildirim siireleri i¢inde ev sahibinin kiraciya durumu
bildirmesi gerekmektedir ve hatta maddi tazminat
o0demesi gerekebilir. Kira diizenlemelerinde oldugu

gibi, kiraciligin diizenlenmesi sd6zlesmeler ve her iki

tarafin da haklar1 agisindan {ilkeler arasinda
farkliliklar bulundugu icin iilkelerin
karsilastirilmasinda barinma giivencesinin

derecesini belirlemek kolay degildir (Whitehead vd.,
2012).

Konut kalitesi diizenlemeleri

Konut kalitesinin yonetimine iligkin diizenlemeler
genellikle glivenlik ve yeterli bina ve standartlarin
saglanmasint  hedeflemektedir. Bu  standartlar,
ckonomik biiyiime ve genel yasam standartlarinda
gelismeler ile artis egilimindedir. Kalite ile ilgili
diizenlemeler belirli bir konut kullamm bigimi ile ilgili
olmayip tiim kullamm bigimlerini kapsar (Whitehead
vd., 2012). Konut kalitesi ile ilgili diizenlemelerin
yiiriirliige konmasinin ana nedenlerinden biri de 6zel
kiralilk miilklerin minimum diizeyde giivenliginin
saglanmasim garanti altina almaktir (Whitehead vd. ,
2012; Tang, 2013). Gelismis ekonomilerin ¢gogunda,
konut standartlarina iligkin temel gerekli kriterler

olusturulmustur (Whitehead vd., 2012).

Birgok {ilke mevcut konut stokunun siirdiiriilebilmesi
ve korunmasi i¢in ev sahiplerini tesvik eden giiclii
devlet girisimlerine iligskin uzun bir tarihe sahiptir.
Ornegin 2005 yilinda Fransa'da ev sahiplerinin
konutlarint yenilemeleri icin, yenileme
stibvansiyonlar1 ve vergi indirimleri uygulanmaya
baslanmustir (Ball, 2011). Diger bir deyisle hiikiimet
siibvansiyonlar1 ve vergi indirimleri (belirli standartlar
karsilamaya kosullu) kaliteyi yiikseltmek icin ev
sahiplerine tesvikler saglamakta, salt diizenleme
araciligiyla zorunlu hale getirilmemektedir (Whitehead

vd., 2012).

Diinyada Ozel kirallk Konut Sektoriine Yonelik

Diizenle meler

Ozel kiralik konut diizenlemelerinin, 6zellikle ikinci
Diinya Savasi’ndan bu yana gelistigi goriilmektedir.
Giinlimiizde Avrupa’min Danimarka, Hollanda gibi
sosyal haklarin giiclii oldugu iilkelerde 6zel ve sosyal
kiralik konut sektorleri arasinda kalite ve ¢ekicilik en
aza indirgenerek kiralar arasindaki fark minimize
edilmeye ¢alisilmaktadir (Kemeny, 1995; 2006). Buna
karsin giiclii neoliberal egilimlerin hakim oldugu
Ingiltere gibi iilkeler, kiralik konut piyasalarinda ayr1
Neoliberal egilimli

diizenlemeleri benimsemistir.
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iilkeler, daha az diizenlenmis 6zel kiralik konut sektorii
ve siki kontrolli sosyal kiralik konut sektorii ile
karakterize edilir (Tang, 2013).
Ozel kiralikk konut sektorii icindeki farkli kira
diizenlemelerine sahip iilkelerin diizenleme giiciinii
karsilagtiran Tablo 5 incelendiginde, 6zel kiralik

konutun diizenleyici ¢ergevesinin ingiltere, Finlandiya

algilandigt  goriilmektedir. Almanya, Danimarka,
Fransa, Ispanya, Isve¢ ve Isvigre'de ise 6zel kiralik
konut sektoriine yonelik diizenlemelerin 6nemli ve
belirleyici bir etkiye sahip oldugu goriilmektedir. En
gliclii 6zel kiralik konut diizenlemelerine sahip iilke
Hollanda'dir. Bu durum, iilkenin sosyal demokrat refah

rejimine sahip olmasi ile yakindan iligkilidir (Tablo 5).

ve Norveg’te genellikle zayif ve

stirl

olarak

Tablo 5. 2000°1i yillarda diizenlemelerin diizeyine( glicline) genel bir bakis

e | B | i [t | [ annan | Qtemate [ e
(ilk) kiras1 | artislar1 | uzunlugu | feshi satisi sorunlar algisi
Almanya Orta Orta Yiiksek Orta Orta Orta Onemli/belirleyici
Danimarka | Diistik Orta Yiiksek Orta Yiiksek | Orta Onemli/belirleyici
Finlandiya | Diisiik Disiik Yiiksek Diisiikk | Dusiik Orta Sinurlt
Fransa Diisiik Orta Orta Orta Diisiik Yiiksek Onemli/belirleyici
Hollanda Yiiksek Yiksek | Yiiksek Orta Orta Orta Gugli
Ingiltere Diisiik Disik | Diisiik Orta | Orta Orta Simrlt
Ispanya Diisiik Orta Orta Orta | Orta Yiiksek Onemli/belirleyici
Isveg Orta Orta Yiiksek Orta | Orta Orta Onemli/belirleyici
Isvigre Diisiik Orta Yiiksek Orta | Diisik | Diisiik Onemli/belirleyici
Norveg Diistiik Orta Orta Diisiik | Orta Yiiksek Sinirlt

Kaynak: Whitehead vd. (2012, 5.20) ve Tang ( 2013) 'den yararlamlarak olusturulmustur.

Kira diizenlemeleri ve kira baslangig ayarlamalari
acisindan farkliliklara bakilacak olursa baglangig
kira olarak

kiralar1 ya da artislarina  dayali

diizenlemeler iki bicimde olabilmektedir. Ornegin
Isvec'te 6zel kiralik konut sektdriiniin baglangic kiralari
sosyal kiralik konut sektoriiniin kiralarina bagli olarak
diizenlenmektedir. Sosyal kiralik konut kiralarim
dikkate alan bu yaklagim ile kiralik konut piyasasi
dengelenmektedir. Bu yaklagima sahip {ilkelerde
(Hollanda vb.) giiglii ve belirleyici bir kira diizenleme
gergevesinin oldugu goriilmektedir. Buna karsin daha
zayif kira diizenlemelerine yaklagimina sahip iilkelerde
(Finlandiya vb.) 0zel kiralik konut baslangi¢ kiralar
diizenlemeye tabi degil ve serbestce diizenlenmektedir

(Ball, 2011).

Kira diizenlemelerinde kontrol mekanizmalar1 birgok
sekillerde olabilir. Isvec'te kira artiglart her yil
miizakere edilir ve 6zel kira artiglart sosyal konut
sektoriindeki kira artiglar ile baglantilidir. Almanya’da
ve Norveg'te kiralar, belirli bir zaman noktasinda yerel
kira  diizeylerini sekilde
edilebilmektedir (Whitehead vd., 2012). Hollanda’da

yansitacak revize

1979 wyilinda yirlirliige giren Konut Kiracilig
(Residential Tenancies) Yasasi’na gore kiralar yilda bir
kez artirilabilir ve bu artis devletin belirledigi orandan
daha fazla olamaz. Bu yasa, 6ngordiigii kira kontroliine
ek olarak, konut kalitesine gore en yiiksek kira
degerinin belirlenmesi i¢in “birim deger sistemi” (point
value system) ongdrmiistiir. Ancak bu kurallar, kirast

sadece belirli bir seviyeden diisiik konutlar igin
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gecerlidir (Sartoglu, 2007). Isvigre'de eger ev sahibinin

maliyetleri artmaya baslarsa kira artisina izin
verilmektedir. Ispanya'da ise yillik kira artist genel
yasam indeksi maliyetine bagli olarak artmaktadir

(Whitehead vd., 2012).

Bazi tilkeler kira artislarimn diizenlenmesinde bu farkli
bigimlerin  bir kullanmaktadir
(Whitehead vd., 2012). Ornegin Almanya'da baslangig

kombinasyonunu

kiralar1 serbest olarak diizenlenebilmektedir ancak
kiralar aym bolgedeki kiralarla karsilastirabilir diizeyde
olmalidir ve kira oranlar1 séz konusu bolgedeki
kiralarin oranmimi %20'den fazla ge¢gmemelidir, aksi
takdirde bu bir sug teskil etmektedir (Kemp ve Kofner,
2010, Whitehead vd., 2012). Kiracilik stiresince kiralar
yerel diizeyin altinda ise sadece iki y1lda bir, en fazla %
20 oraninda arttirilabilir (Ball, 2011; Whitehead vd.,
2012). 1lsveg’te ise kira sozlesmeleri serbestce
diizenlenir. Fakat Almanya’da oldugu gibi kiracilarin

sorgulama hakki vardir (Tang, 2013).

Giinlimiizde Avrupa'da baskin olan kira diizenlemeleri
iiclincli kusak kira kontrollerinin versiyonlari olsa da
(O’Sullivan ve De Decker, 2007) farkliliklar
olabilmektedir. Bununla birlikte kiralar genellikle artan
maliyet (bakim ve isletme) ve enflasyonla yakindan
iliskilidir. Finlandiya ve Irlanda’da kira artislar
iizerinde resmi bir diizenleme yoktur. Buna karsin,
belirleyici ve giicli sistemlerde (Tablo 5) kira
diizenlemeleri sikidir ve kiralik konut pazar1 kismen
serbesttir. Ornegin, Danimarka ve Hollanda'da 1991
sonrast inga edilen pahali gayrimenkullerin piyasa
kiralarint sarj etmelerine izin verilmistir ve yiiksek
degerli gayrimenkullerinkira artiglar ile ilgili kisitlama
yoktur (Tang, 2013).

Barimma giivencesi agisindan iilkeler incelendiginde,
Avrupa tllkeleri arasinda kiracilara verilen kiralama
siiresinin farkl1 oldugu goriilmektedir. Ornegin Fransa
ve Norveg'te ii¢ y1l, Irlanda’da dort y1l, Ispanya’da bes
yildir (Haffner vd., 2007; Tang, 2013). Almanya,
Avusturya ve Hollanda’da baslangigta (belirsiz bir

tarihe varana kadar) uzun vadeli s6zlesmeler ile ¢ok
siki giivenlik vardir. Almanya'da, Hollanda'da oldugu
gibi kirac1 hanehalklar1 ve yaslilar 6zellikle giivence
altindadir ve diizenlenmis kiralar ile yonetilir (Scanlon,
2011). Danimarka, Finlandiya, Isvec ve Isvicre'de kira
sozlesmeleri belirsizdir ya da herhangi bir siire ile
sinirlandirdmamustir, kiracimn talebi iizerine tekrar
yenilenir (Haffner vd., 2007; Tang, 2013). ingiltere
ise “Garantili Kisa Donemli Kiracilik” adi altinda alti
aylik bir giivence ile en kisa kiralama siiresi sunan bir
(Scanlon,2011; 2013). Givenli

donemde, s6zlesmede yan bir madde olmadig siirece

yapidadir Tang,
ne kiraci ne de ev sahibi bir bildirim verebilir. Belirli
bir siire sona erdikten sonra 6zel bir neden olmaksizin,
ev sahipleri iki ay 6nceden kiraci da bir ay 6nceden
bildirimde bulunabilir (Tang, 2013). Avrupa ilkeleri
disinda Amerika ve Avustralya’da da kira sdzlesmeleri
belirlidir ve ev sahibinin yenileme zorunlulugu yoktur

(Scanlon,2011).

Ev sahiplerinin miilkiyet (sahiplik) kapasitesi ve kiraci
tahliyesi agisindan bir degerlendirme yapilacak olursa,
Ingiltere en kisa dénemli giivenli kiracihga sahip
oldugu icin, 6zel ev sahipleri miilklerinin kullammnu
iizerinde en giicli kontrole sahiptir. Finlandiya,
Almanya, Isvec ve Isvigre, Hollanda’da kiracilik siiresi
belirsizdir. Bu iilkelerde ev sahipleri hala, aile igin
kullanim gerekliligi, iyilestirme ya da yikim gerekliligi
ya da piyasada bos bulundugu i¢in satmak gibi belirli
kosullar altinda miilklerini yeniden elde etmek
kapasitesine sahiptir. Ciinkii serbest piyasada miilk
satilacagl zaman, kiracilarin Ingiltere harig, Avrupa’nin
pek ¢ogunda miilkiin satisint reddetme hakki vardir
(Ball, 2001; Tang 2013). Ayrica Almanya, Hollanda ve
Belgika'da kiralik bir birimin satilmast yeni ev sahibini

etkilemez (Scanlon, 2011).

Danimarka’da ise ev sahipleri kiralik miilklerinin

baglar ve kiraciyl
satisinda en az gice sahiptir. Ciinkii miilkiyetin
kullamm bi¢imi genellikle sabittir. Ayrica baslangicta
"kalic1 olarak”

binalar kiralik konut bi¢ciminde

belirlenmistir. Bu nedenle kiralik konutlar bireysel
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birimler olarak, ev sahiplerince satilamaz. Sadece
kiralik yapilarda altidan fazla birim varsa kiracilara
piyasa fiyatindan satilabilir. Benzer bigimde,
Amerika'da San Francisco dahil olmak iizere kiralik
apartman (kondominyum) birimlerinin satist kisitlidir.
Bu sinirlamalarin amact erisilebilir kiralik birimlerin
kaybim 6nlemektir. Belediyenin kira kontrol mevzuati
oturan kiracilarin kiralarim diigiik tutar ancak ev

sahiplerinin karlar1 ile sinirlidir (Scanlon, 2011).

Avrupa’da pek cok iilkede ozel ev sahipleri, kira
O0denmemesi ya da sozlesme (kontrat) kosullarina
uyulmamasi1 durumunda tahliye giicline sahiptir. Ancak
genellikle tahliye islemleri, karmasik, maliyetli ve
zaman alic1 bulunmaktadir. Ornegin Ispanya’da ev
sahipleri yasal sistem i¢inde ¢ok az giivene sahiptir ve
kiracinin 6deme yapmadigt durumlarda tahliyesi ile
ilgili maliyetler ¢ok pahalidir (Tang, 2013). Tang’e
(2013) gore kiract ve ev sahibi arasindaki ¢ikarlari
dengelemek i¢in uzun donemli bir kiracilik i¢inde kira
artiglan bir indekse baglanabilir. Bdylece ev sahipleri
stirekli ve makul gelire sahip olurken, kiracilarda uygun
fiyatlh ve daha uzun siireli bir barinma olanagina
kavusur. Ciinkii, uzun déonemli ve 6demelerini tam
zamaninda yapan kiraci, kiralik konut sisteminde ev
olarak

sahipleri kazanim

goriilmektedir (Whitehead vd., 2012).

icin giivenli  bir
Yukarida Tablo 5. de goriildiigii gibi, genel olarak

Ingiltere’de  diizenlemeler zayifir ve 6zel ev
sahiplerinden yanadir. Ciinkii kira artiglar1 ve tizerinde
kisitlama yoktur ve kiraciligt istedikleri zaman
sonlandirabilen esnekliklere sahiptir. Buna karsin
Hollanda’da diizenleme sistemleri giigliidiir ve 06zel
kiracilardan yanadir. Ciinkii kiralar piyasa kiralarimn
altinda ve uzun donemli barinma giivenligi vardir
(Tang, 2013). Bu durumun,

devletlerinin konut ve kiralik konut politikalarina

liberal ve sosyal refah

bakiginin bir yansimasi oldugu sdylenebilir. Cok siki
diizenlemelere sahip Hollanda’da 6zel kiralik konut
sektoriiniin sinirlt bir bilyiimesi oldugu goriilmektedir.

Bu giiclii sosyal kiralik konut politikalarinin yam sira

son zamanlarda tiim diinyada oldugu gibi miilk konutu

destekleyen politikalarla da ilgilidir.

Almanya ve Isvigre’de 6zel kiralik konut sektdrii orani
yiiksektir. Her iki iilkede de miilk konuta erigimin
sinirlt olmas1 Ozel kiralik konut talebini siirdiirmede
yardimc1 olmustur. Aym zamanda &zel kiralik konut
sektorli i¢indeki yatirimu tesvik eden mali tegvikler
(6rnegin ev sahiplerine yonelik vergi indirimleri, yeni
ozel kiralik konut arzim desteklemek igin insaat
firmalarina siibvansiyonlar, yenileme siibvansiyonlari
vb.) kurumsal ev sahiplerinin yani sira bireysel ev
sahiplerinin ozel kiralik konut arzimn
siirdiriilebilmesini saglamaktadir (Tang, 2013). Bu
baglamda Hollanda, Almanya ve Isvigre drnekleri goz
Oniine alindiginda diizenleme sistemlerinin gii¢lii ya da
zaylif olmasinin

sektorin  buyiikligi ile degil

politikalarla ilgili oldugu sdylenebilir.  Hollanda

Avrupa'da oldukga azrastlanan 6rnek bir iilke olarak ev

sahipligi ve kiracihig: farkli  politikalar ile
desteklemektedir. Konut yardimu ve Ikinci Diinya
Savasi’ndan beri devam eden kira denetimi

uygulamalari kiraciligin desteklenmesinde 6dnemli role
sahiptir. Diger taraftan, ev sahipleri icin gelismis bir
ipotekli kredi sistemi ve bu sistem icinde faiz
giderlerinin tamamuinin gelir vergisinden diisiilebilmesi

gibi olanaklar mevcuttur (Sarioglu, 2007).
Diger Diizenlemeler ve Siibvansiyonlar

Kira yardimlari, 6zel kiralik konut sektoriinde dnemli
siibvansiyonlardandir. Ornegin Ingiltere formel bir
kira diizenlemesine sahip olmasa da 6zel kiralik konut
piyasasimn en alt kesimi igin dolayl1 bir kira kontrolii
vardir (Whitehead vd., 2012; Tang, 2013). Bu durum,
diistik gelirli hane hanehalklarina uygun kira
seviyelerinin simrli olmasindan kaynaklanmaktadir
(Whitehead vd., 2012). Bu kiracilar genellikle konut
(kira) yardimindan yararlamrlar. Hatta Wilcox and
Perry’nin (2013) c¢alismasina gore Ozellikle bu alt

sektoriin hakim oldugu alanlardaki ev sahipleri “Yerel
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Konut Yardimlarini” diisiik diizeyde yansitacak sekilde

kiralarint ayarlamaya goniilliidiirler (Tang, 2013).

Ingiltere’nin yam sira hem &zel hem de sosyal kiralik
konuta yonelik kira yardimi Hollanda, Danimarka,
Norveg, Finlandiya, Almanya ve Isve¢’te de yer
almaktadir ~ (Whitehead vd., 2012). Pomeroy ve
Godbout’a (2011) gore bu yontemle, dogrudan sosyal
konut ev sahipleri i¢in saglanan siibvansiyonlarin
oldugu ilkelerdeki hakim rekabetin Onlenmesi
istenmektedir. Bu siibvansiyon sistemleri aym zamanda
kiralik konut arzini tevsik etmek i¢indir (Pomeroy ve

Godbout, 2011).

Ingiltere'de 6zel kiralik konut sektdrii igindeki
kiracilarin  %35't yerel konut kira yardimlariyla
desteklenmektedir. Bu kira yardimlari, yerel bélgedeki
medyan kiralara ve konut biiyiikliigiine (iilke ¢apinda)
dayalidir. Ancak bu durum Londra’nin merkezi dahil
olmak iizere, yiiksek fiyatli alanlarin disindaki fiyatlar
da artiracagi endisesini tagimaktadir. Hilkiimet, yerel
konut kira yardimu ile dogrudan ev sahipleri i¢in 6deme
imkam sunarak gegici olarak kiralar1 azaltma tesviki
igindedir  (Scanlon,2011). Hollanda’da  1990lar
itibariyle, kullanictya 6zgli yardimlar hanehalkimn
gelirine, hanehalki bitytikliigine (bir kigilik-iki ve daha
fazla kisilik ve 65 yas ve lizeri-65 yas altt) konutun
kirasina baglt olarak belirlenmektedir. Sadece en
yiksek kira seviyesi (liberalisation limit) altindaki
konutlar i¢in kira yardimu yapilmaktadir. Ayrica, geliri
belirli bir seviyenin {izerinde olan hanehalklar1 da
yardimdan yararlanamamaktadir (Sarioglu, 2007).
Sinmirl1 sosyal kiralik konuta sahip olan Ispanya’da ise
kira yardim sadece belirli bolgelerde 6zel kiralik konut
icin yapilmaktadir (Whitehead vd., 2012). Avrupa
iilkelerinin diginda Kanada’da kiralar yillik enflasyon
indeksine bagli olarak piyasa kosullarina gore
artmaktadir. Kanada’da diisiik gelirli hanehalklar1 ile
ev sahipleri arasinda bir sozlesmeye bagli olarak,
dogrudan ev sahiplerine verilmek iizere kira takviyesi
yapilmaktadir. Hanehalki, gelirinin % 30’unu kira

olarak 6demektedir ve piyasa degeri arasindaki fark

bunun lizerine eklenmektedir. Ayrica yardim programu
gercevesinde kalitesiz konutu desteklemedigi igin
konutlarin asgari yasam standartlar1 tagimasi kosuluyla
kiracilar segtikleri bir konutta oturabilir. Ev sahibi ile
bir s6zlesme olmaksizin, bu kiracilara da gelirlerinin
yizde %30°u ile kira piyasa degeri arasindaki
farkin %60-70’i kadar yardim 6denmektedir (Pomeroy
ve Godbout, 2011). Kira yardimlari uygun ya da
erigilebilir fiyath kiralik konutlar agisindan 6nemli bir
avantajdir. Bu nedenle genis bir mevcut kiralik konut
stokuna sahip olan Amerika ve Kanada gibi iilkelerde
etkilidir. Fakat Pomeroy ve Godbout’a (2011) gore bu
iilkelerde kira yardimlarimin belirli miilk 6zelliklerine
bagli olmasi ve konut harcamalarina ek bir gelir

saglamasi nedeniyle daha diigiik gelirli aileler igin

uygun ya da yeterli olmamaktadir.

Bazi iilkelerde siibvansiyonlu kredi veya vergi
indirimleri mevcuttur. Ornegin Fransa'da "scellier" adl
bir vergi indirimi uygulamasiyla yeni kiralik konutun
degerinin % 13-22'si arasi bir gelir vergi indirimi
saglanmaktadir. Kira tavan fiyatlarimmn degisimine
(viikseltebilmek) en az dokuz yil sonra izin
verilmektedir. Danimarka'da 6zel kurumsal yatirim
tesvikleri (emeklilik ve sigorta sirketleri) icin
tasarlanmug bir vergi vardir ve sadece bu diisiik kiralara
bagli degildir. 2002°den bu yana, normal sirketlerin
kazang vergileri % 30 tizerinden degerlendirilirken,
0zel kiralik konut sektdriine yonelik yatirimlarin
kazanglart % 15 ile vergilendirilmektedir (Scanlon,

2011).

Vergi uygulamalari her iilkede degisebilmektedir.
Ancak, Danimarka, Ispanya, Hollanda, Almanya,
ABD, Avustralya diger gelirlere karsi kiralama
kayiplarina karst kiralama zararlarini 6nlemek i¢in ev
sahiplerine bir dizi vergi tesviki sunmaktadir (Scanlon,
2011) (Tablo 6). Benzer uygulama Yeni Zellanda’da
$0z konusudur (Pomeroy ve Godbout, 2011). Kiralik
gayrimenkul gelir vergisi de yaygin olarak
degismektedir. Baz1 iilkelerde uzun vadeli yatirimu

tesvik etmek icin ya da diizenlenmek i¢in sermaye gelir
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vergisi orani diigmektedir (Scanlon, 2011). Ingiltere'de
boyle bir uygulama yoktur. Pomeroy ve Godbout’a

(2011) gore gelir vergisi indirimi  kurumsal

yatirimcilara gore kiigiik yatirimeilar iizerinde daha

Tablo 6. Kira gelirlerinin, gelir vergisi uygulamalar1

onemli bir etkiye sahip olma egilimindedir. Bunlardan
baska Avusturya ve Almanya'da da 6zel bireysel ev
sahipleri on yil sonra vergisiz kiralik konut miilkii

satabilirler (Scanlon, 2011).

i Kira Morgig Maliyetin Amortisman Kiralama
Ulkeler Gelirlerinde Faiz Vergiden p kayiplar: diger
Diisiik Vergi Indirimi Diisiiriilmesi ay gelirlere kars
Ingiltere Yok Var Var Yok Yok
Diistik gelire
Avusturya Yok Var Var yonelik kiralik Yok
birimler i¢in
Danimarka Sadece
kurumsal Var Var Yok Var
yatirimlara
Hollanda Yok Var Var Var Var
Almanya Yok Var Var Var Var
Ispanya Var Var Var Yok Var
Avustralya Yok Var \Var Sadece yeni Var
yapilarda
ABD Yok Var Var Var Var(simrli)

Kaynak: Scanlon, K.. Private Renting in Other Countries. 2011, Scanlon K. & Kochan B. (eds.), Towards a

Sustainable Private Rented Sector: The Lessons from Other Countries, LSE London, s.26.

Ozel kiralik konut sektoriiniin desteklenmesinde,
Almanya, Ingiltere, Avusturya, Hollanda, Ispanya,
Kanada, ABD’de de oldugu gibi piyasamn altinda faiz
oranlart (Pomeroy ve Godbout, 2011; Scanlon, 2011)
Almanya, Hollanda, Kanada’da oldugu gibi
bagislanabilir vergiler ve hibeler de etkilidir (Pomeroy

ve Godbout, 2011).

Bunlarin  disinda bazi  iilkelerde, gayrimenkul
yatirnmlarini tesvik etmek igin Ozel vergi tasarruflu
araglar gelistirilmigtir. Bunlar ABD’de GYO olarak
bilinen gayrimenkul yatirim ortakliklardir. Benzer
bigimde Ingiltere'de 2007 yilindan bu yana 6zel kiralik
konut sektdrii i¢inde kurumsal yatirimu tesvik etmek
igin izin verilmistir. 2011 yilinda ingiliz Gayrimenkul
Federasyonu yirmi i¢ GYO listelemis ve bunlarin

sadece bir tanesi konut yatirimudir. ABD’de de GYO

fonlarimn yaklagik % 15'1 konut emlak yatirimudir.
ABD ve Ingiltere’'nin yam sira Finlandiya ve
Ispanya'da da GYO tipi araglari saglamak igin yeni
mevzuat gecmistir (Scanlon, 2011).

Bakim ve yonetim agisindan, pek ¢ok iilkede ozel
kiralik konutun bakimindan baglica ev sahibi
sorumludur. Ingiltere’deki 6zel kiralik konut sektorii
i¢indeki ev sahiplerinin ¢ogu miilklerinin bakimlarini
bir emlak¢t vb. bir kurulusa yaptirmaktadir.
Ozellesmis bakim firmalart vardir ve bazi kiracilik
girigimleri kendi bakimlarim kargilayacak personele
sahiptir (ABD’de yaygindir, Ingiltere’de sosyal konutta
yaygindir). Bakimin kalitesi profesyonel yonetim
kuruluslarinin kullamlmasina bagl degildir. Ornegin
Almanya’da hem 6zel hem de profesyonel ev sahipleri

konut stokunu iyi durumda tutarken, kiiciik 6zel ev
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sahiplerinin de eniyisini yapmaya ¢alistig1 kabul edilir.
Avusturya’da ise 6zel kiralik konut sektorii belediye
organlari tarafindan kontrol edilir ve enerji tasarrufu
iyilestirmeleri i¢in yliksek siibvansiyonlar alir.
Bunlardan bagka yasal olarak 6zel kiralik konut ev
sahiplerinin bakim ve onarim masraflarimi karsilamak
icin briit kira ylizdesinin bir kismuinmi ayirmast

gerekmektedir.
SONUC

Liberal politikalarin hakim oldugu kiiresellesme
siirecinden tiim diinya etkilenmektedir. 1980 sonrast
yaganan degisimler tiim diinya ilkelerinin konut ve
kiralik konut politikalarim da etkilemistir. Buna bagli
olarak giliniimiizde kamu giderek konut sektoriinden
¢ekilmekte ve gelire yonelik kira konut yardimlar: ile
devlet miidahalesini azaltan (sosyal kamu konutlarimin
Ozellestirilmesi, desantralize

yetkilerin edilmesi)

piyasaya daha fazla giivenen politikalar izlenmektedir.

Farkli kiralik  konut

sistemlerini, 6zel kiralik konut arz ve talebini olusturan

iilkelerin  (gelismis) ozel
temel aktorleri, 6zel kiralik konut sektoriine yonelik
diizenlemelerini aktaran bu calisma ile Ingiltere gibi
liberal refah devletlerinde 6zel kiralik konut sektoriine
yonelik diizenlemelerin, zayif ve ev sahiplerinden yana
kiracilarin diisiik barinma gilivencesine sahip oldugu
goriiliirken, 6zel kiralik konut tiretiminin sirli oldugu
Hollanda gibi sosyal refah devletlerinde 6zel kiralik
konut sektoriine yonelik diizenlemelerin giiglii ve 6zel
kiralik konut sektorii ic¢indeki kiracilardan yana
ozellikle kira

yardimlar1 ile yiiksek barinma

giivencesine sahip oldugu goriilmektedir.  Ayrica
Almanya, Isvigre gibi geligmis iilkelerde de zel kiralik
konut sektorii i¢inde ev sahiplerine yonelik vergi
indirimleri, yeni 6zel kiralik konut arzim desteklemek
icin ingaat firmalarina siibvansiyonlar, yenileme
siibvansiyonlar1 vb. siibvansiyonlarla 6zel kiralik konut
arzinin siirdiiriilebilmesinin saglandig gorilmektedir.
Ozetle farkli iilkelerdeki 6zel kiralik konut diizenleme

sistemlerinin giiglii ya da zayif olmasinin 6zel kiralik

konut sektoriiniin bliylikliigi ile ilgili olmadig konut

politikalari  ve yaklagimlar1 ile 1ilgili oldugu

goriilmektedir.

Bir konut piyasasi kiralik konut piyasasi ile biitiindiir.
Geligmis {ilkelerin kiralik konut sistemlerinde sosyal ve
0zel kiralik konutun bir arada yer aldig1 goriilmektedir.
Buna karsin Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerin pek
¢ogunda sosyal kiralik konut deneyimlerinin basarisiz
oldugu ya da sosyal kiralik konutun hi¢ yer almadig ve
kiralik konut arzinin serbest piyasa kosullarinda
kendiliginden  gelistigi  goriilmektedir.  Geligmis
tilkelerde giderek sosyal konut programlarinin azal masi
bagl

karsilayamamasi, hanechalklarinin kiigiilmesi,

talebi
daha

buna olarak niceliksel  olarak
geng bireyler ve daha mobil hanehalklar1 i¢in daha
uygun olmast; gelismekte olan iilkelerde ise diisiik gelir
grubu hanehalklarimn barinabilmesini saglayan tek
secenck olmasi, giiniimiizde hem gelismis hem de
gelismekte olan iilkelerde 6zel kiralik konut sektdriini
ongoriilenden daha fazla 6ne ¢ikarmaktadir. Bu
ozellikleri ile 06zel kiralik konut sektdriiniin
hanehalklar1 i¢in miilk ya da sosyal kiralik konuta
yonelik giiclii bir alternatif olacag: goriisii artmaktadir.
Serbest piyasa kosullar1 i¢inde kendiliginden dogan
kiralik konut arzina sahip, sosyal ve 6zel kiralik konut
sistemlerinin bir arada olmadig dogrudan 6zel kiralik
konut sektoriiniin yer aldigr ya da 6ne ¢iktigi Tiirkiye
vb. iilkelerde firsat esitliginin saglanabilmesi i¢in gii¢li
0zel kiralik konut sistemlerine sahip gelismis iilkelerin
deneyimlerinden yararlanilabilmesi bu iilkelerdeki
kiralik konut sisteminin igleyisi, siirdiiriilebilirligi ve
toplumun tim katmanlarina erigebilirligini
giiclendirmesi agisindan 6nemlidir. Bu nedenle Tiirkiye
gibi gelismekte olan iilkelerde etkin ve giiglii 6zel
kiralik konut politikalar1 ve diizenlemelerinin ortaya
konulabilmesi iyi ve gelismis bir konut sisteminin

gerekliligidir.

Tesekkiir
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