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COVIiD-19 SALGINI DONEMINDE KiRACI TAHLIYELERI iLE iLGiLi OLARAK ABD'DE
UYGULANAN POLITiKALARIN DEGERLENDIRiLMESi

Adnan Coskun DOGAN*

0z

Covid 19 salgini hayatin her alaninda olumsuz etkiler yaratmistir. Salginin yansimalari hayatin ekonomik, sosyal ve politik
alanlarini etkilemeye devam etmektedir. Ekonomi igerisinde dnemli bir sektér olan konut sektorl de salgindan olumsuz
etkilenmistir. Kiracilar salginin daha da agirlagtirdigl konut krizinin en 6nde gelen magdurlari arasinda yer almistir. Diger
Ulkeler gibi ABD’de salgin ortaminda konut krizi ile miicadele etmistir. Dlinya ekonomisinin 6nemli aktorleri arasinda yer alan
ABD’nin Covid-19 salgini esnasinda yasanan kiralik konut krizi ve bununla baglantili tahliye moratoryumlarina iliskin uyguladig
politikalar ve bunlarin sonuglari galismanin konusunu olusturmaktadir. Calismada salgin sirasinda ABD’nin yasadigi konut krizi
deneyimini ele alan literatiirde yer alan tespitlerden ve resmi kurumlarin verilerinden faydalaniimistir. Calisma sonucunda
salgin sirasinda ABD’de yasanan Covid-19 salgini kaynakli kiralik konut sorununun ¢éziimiinde kisa vadede kira destegi gibi

dogrudan yardim politikalarinin uygulandigi; uygun fiyatl kiralik konut arzini artirilmasi gibi politikalarin ise uzun vadeli ¢6zim
olarak 6n plana ¢iktigi tespitlerine yer verilmistir.

Anahtar kelimeler: Covid-19, CARES Yasasi, CDC emirleri, Kiralik konut, Tahliye moratoryumu.

EVALUATION OF POLICIES IMPLEMENTED IN THE USA REGARDING TENANT EVICTIONS
DURING THE COVID-19 PANDEMIC PERIOD

Abstract

The Covid 19 epidemic has had negative effects in all areas of life. The repercussions of the pandemic continues to affect the
economic, social and political areas of life. The housing sector, which is an important sector in the economy, was also negatively
affected by the pandemic. Tenants have been among the most prominent victims of the housing crisis, which has been
exacerbated by the pandemic. Like other countries, the USA struggled with the housing crisis in the pandemic environment.
The subject of the study is the policies implemented by the USA, one of the important actors of the world economy, regarding
the rental housing crisis and related eviction moratoriums during the Covid-19 pandemic and their consequences. In the
study, findings in the literature and data from official institutions regarding the housing crisis experience of the USA during
the pandemic were used. As a result of the study, direct aid policies such as rental support were implemented in the short
term to solve the rental housing problem caused by the Covid-19 pandemic in the USA during the pandemic, and also it has
been determined that policies such as increasing the supply of affordable rental housing stand out as a long-term solution.
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1. GiRIiS

Kiracilar agisindan gayrimenkuliin barinma fonksiyonu 6n plana gitkmaktayken ev sahipleriagisindan ise yatirim
fonksiyonu 6n plana g¢ikmaktadir. Gayrimenkuliin alinip satilabilirlik ya da kiralanabilirlik gibi parasal karsihigi
olan fonksiyonlara sahip olmasi ekonominin dnemli sektérlerden birisi olmasina yol agmaktadir. Gayrimenkul
piyasasi, satilik konut piyasasi ve kiralik konut piyasasi gibi alt piyasalarin birlesiminden olusan genis bir yelpaze
meydana getirmektedir. Gayrimenkul piyasasi diger piyasalar gibi ekonomik ortamda olusan dengesizliklerden
etkilenmektedir. Gayrimenkul piyasalari tarih boyunca cesitli ekonomik ve finansal krizlerin ya nedeni ya da
tetikleyicisi olmustur (Glines ve Apaydin, 2022). Zaman iginde yasanan salginlar ekonomik yapiy! etkiledigi
kadar gayrimenkul piyasasinin alt kolu olan kira piyasasini da etkilemektedir. Gayrimenkul piyasasinda olusan
dengesizlikler gog hareketlerine sebep olacak kadar etkili olmaktadir.

Cevre ve gogle ilgili teorilerin gogu, bireylerin tehlikelerle karsi karsiya kaldiklarinda gog kararlarini nasil
verdiklerine odaklanmaktadir (Lei ve Liu, 2022). Bu kapsamda olusturulmus teorilerden memnuniyetsizlik
modelinde (Speare, 1974) 6ne surlldtugu gibi, kentsel alanlarda degerli olanaklarin bulunmamasi ve salgin
sirasinda degisen standartlara gore yer temelli 6zelliklerin yeniden degerlendirilmesi, mevcut yerlesim yerlerinden
memnuniyetsizlige ve artan tasinma niyetlerine yol agmaktadir. Salginin da bir tehlike ¢esidi oldugu goz éniine
alindiginda, salgina insanlarin verdigi ilk tepki, salginin yayillim bolgesinden gecici olarak uzaklasmak yoniinde
olmaktadir. Yagam ortaminin ve calisma mekaninin bulundugu yerin yarattigi baglayicilik bu tavrin sergilenmesinde
etkili olmaktadir. Nihayetinde mesleklerin cogu uzaktan icra edilebilirlik 6zelligine sahip degildir. Her seye ragmen
salginin makul bir zaman dilimini asan etkilere sahip olmasi, kisilerin hayati konulari 6ncelemesine ve kalici yer
degistirme faaliyetlerine sebep olmaktadir. Bu durum, diinyanin diger yerlerine benzer sekilde ABD’de de insan
hareketliligine sebep olmustur. Her ne kadar [ABD] hikimeti disik ve orta gelirli ailelere ekonomik yardim
saglasa da birgok kisi salgin sirasinda isini veya gelirini kaybetmistir (Coibion ve digerleri, 2020). Bireylerin issiz
kalmasi durumunun yarattigi problemlerin karsisinda kisilerin daha katlanilabilir bir hayat beklentisi ile birlikte
yakin arkadas ya da akrabalara dogru niifus hareketliligine sebep olmaktadir. issizligin harcamalarda yaptig
olumsuz etki kira 6demelerinde de aksama seklinde kendini géstermektedir. Bu durum, ev sahiplerinin kiraci
tahliye basvurularinda artisa sebep olmaktadir.

Covid-19 salgininin deneyimlenmesinden onceki zaman diliminde de ABD’de salginlar yasanmis ve bu
kapsamda cesitli tedbirler alinmistir. 1918- 1919 yillari arasinda yasanan ispanyol Gribi sirasinda alinmis, St.
Louis’deki Belediye Mahkemesi’'nin Missouri eyaleti halk saglgi otoritelerince kapatilmasi (McKinsey vd., 2018)
bu tedbirlere 6rnek olarak verilebilir. Bu ve benzeri érnekler, salgin gibi acil durumlarin gerektirmesi halinde
devletin temel felsefesinden 6diin verilerek tedbirler alindigi gorilmektedir.

ABD konut piyasasinin kirilganligi, mali krizin konut glivensizligi (izerinde énemli etkilerinin oldugu 2008
Blylk Durgunlugu sirasinda agiga ¢ikmistir (Houghton vd., 2021). Bu kirilganligin salginla birlikte barinma krizinin
yasanmasina etkisi olmustur. Bu donemde de konut kredilerinin ev sahiplerince 6denememesi ve akabinde
miulkiyetin kreditorlere ge¢mesi gibi olumsuzluklar yasanmistir.

Salgin, sadece saglik sektorlnd ilgilendiren bir kavram olmayip tim sektorleri ve meslekleri etkileyebilecek
degisiklikleri de beraberinde getirmistir (Tanrivermis, 2020). Salginin yarattigi saglik sorunlari, kalabalik yasam
seklinden daha bireysel ortama ve yasam tarzina gegisi tesvik eden etki yaratmistir (Ellen vd., 2023). Diger taraftan,
salginin bireysel yasami ve uzaktan ¢alismayi daha makul hale getirmesi olusan konut talebini arttirici yonde etki
yaratmistir. Gamber vd.'ne (2023) gore 2020’de yasanan konut fiyatlarindaki artisin neredeyse yarisinda evde
kalma egilimi etkili olmustur. Salginin yarattigi ortamin tesvik ettigi evden ¢alisma kurgusu, maliyetleri azaltmak
maksadiyla ge¢cim maliyetlerinin daha ucuz oldugu bolgelere yonelimi tesvik ederken bu durumun kaginilmaz
bir sonucu olarak, uzak bolgelerdeki niifusu ve konut fiyatlarini artirmistir (Brueckner ve Sayantani, 2023). Bu
durumun kiralik konut talebinde artisa etkisi olmasi kacinilmazdir. Konut fiyatlarinda ve kiralarda bugline kadar
gorilmemis artislar yasanmis olmasi bu durumun en belirgin sonuglari arasinda yer almaktadir. Konut piyasasina
arz edilen konut tiplerinin bu sorunlarin ¢ézimiine yoénelik dizayn edilmesi; igsverenler agisindan uzaktan
verilebilecek hizmetlerde ¢alisanlarin evden ¢alistirilmasinin getirdigi mali kolayliklar gibi nedenlerden dolayi
konut piyasasinin salginin etkisiyle yasadigi degisimlerin kalici sonuglarinin olmasi kaginilmazdir.
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Salginin yarattigi sartlar “konut istikrarsizligi”ni da beraberinde getirmistir. Konut istikrarsizhg ifadesi,
salginin konut kullanim hakkini ve gilivenligini dogrudan veya dolayli olarak nasil etkileyebileceginin coklu ve
siklikla 6rtisen boyutlarini ifade etmek icin kullaniimaktadir (Layser vd., 2021). Konut glivenligi, yiksek konut
maliyetleri, distk konut kalitesi, asiri kalabalik ve evsizlik gibi unsurlari igcinde barindirmaktadir (Houghton vd.,
2021). Salginin yarattigi olumsuzluklar bu sartlarin daha da agirlasmasina sebep olmustur.

Kira sorunu da salgin sartlarinin agirlastirdigi sorunlardan birisidir. ABD’de sehir merkezinde yasayanlarin
yariya yakini kiracilardir (Ellen ve Karfunkel, 2016; JCHS, 2019). ABD’de Covid-19 salgininin yasanmasindan énce
2001-2018 arasi donemde miilkiyeti bireylere ait olmayan konut orani %18’den %26’ya yikselmistir (JCHS,
2022). Bu durum, bahsi gegen zaman dilimi i¢cin mevcut konut stokunun barinma ihtiyacindan ¢ok yatirim amagli
kullanildigini gdstermektedir. Hal boyle iken, kar glidisiiyle davranan kurumsal sirketlerin tercihlerinin mevcut
konut stokunun barinma sorununun ¢éziimiinde etkin kullanimini engelleyici etki yaratmis olabilir. Grafikte-1'de
2012 - 2022 déneminde ABD genelinde ev sahipligi oranlari verilmistir.
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Grafik 1: ABD’de 2012-2022 D6éneminde Ev Sahipligi Oranlari

Kaynak: https://www.statista.com Erigim: 15.12.2023

Grafik-1’den de anlasilacagi gibi 2014-2017 doneminde disus egilimine giren ev sahipligi orani, Covid-19
salgininin yasandigi doneme yaklasilirken artmistir. Salginin en yogun yasandigi 2021 yilindaki azalisin ardindan
tekrar artma egilimi gostermistir. Uygulanan genel politikalar neticesinde 2014-2017 déneminde sirketlerin konut
sahipliginde artis yasanmasi, bu durumun olusmasinda 6nemli etkenlerden birisi olabilir. Covid-19 salgini, 2021
yilinda insan hareketliliginin géreceli olarak azalmasinin énemli nedenlerindendir. Salgin ortamindan bireysel
izolasyon yoluyla uzaklagsma, kamunun aldigi izolasyon tedbirleri gibi unsurlarin bu durumun olusmasinda etkisi
vardir.

Konutlarda kiraci olarak barinanlarin tahliye uygulamalarina maruz kalmalari; salgin doneminde issiz kalanlarin
kiralarini ve konut kredilerini 6deyememeleri gibi sebepler konut istikrarini olumsuz etkileyen etmenlerdendir.
Konut guvensizligine iliskin endiseler, Covid-19 salgininin sebep oldugu ciddi ekonomik bozulma nedeniyle daha
da artmistir (Houghton vd., 2021). Elaine’e (2022) gore Covid-19 salgininin yarattig sok dalgasi zamanla azalsa da
konut talebinde ve yerlesim diizeni tercihlerinde yasanan degisikliklerin izleri kalici olacaktir.

Salgin, bitin dinyada oldugu gibi ABD’deki konut istikrarini olumsuz etkilemistir. Covid-19 salgini, ABD’de
is ve Ucret kaybi, kiralik konut istikrarsizhigi gibi olumsuzluklar yasanmasina da sebep olmustur (Parrott ve Zandi
2021). Yiiksek issizlik ve gelir kaybinin da bahsi gegen kirilgan ortama katkida bulunmasiyla birlikte haciz ve
tahliyelerde artis yasanmistir (Baker, 2018; Crump ve Scheutz, 2021).

Calismada Covid-19 salgini ile ilgili olarak ABD’nin yasadigl deneyim, kiralik konut piyasasi agisindan tahliye
moratoryumlari ile baglantili uygulamalar 6zelinde ele alinmistir. Literatlirde yer alan tespitlerle birlikte agik
kaynaklardan edinilen bilgilerin kullanildigi calismada ABD kiralk konut piyasasinda Covid-19 salgini esnasinda
var olan durum ele alinmistir. Buna ek olarak politika yapicilarin federal ve yerel bazli almis oldugu tedbirlere
yer verilmistir. Kiralik konut sektorld agisindan Covid-19 deneyiminin orta ve uzun vadeli yansimalarina da
deginilmistir.
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2. LITERATUR TARAMASI

Benfer vd. (2022), Covid-19 salgininin yarattigi olumsuz etki karsisinda ABD’de federal diizeyde ve eyalet
diizeyinde uygulanan konut politikalarinin 13 Mart 2020 ila 13 Mart 2021 dénemini kapsayan zaman dilimindeki
ilk sonuglarini degerlendirmislerdir. Calisma kapsaminda salgin déoneminde ABD’de uygulamaya sokulmus
1500’den fazla koruyucu 6nlemin timevarim/timdengelim yaklasimina dayali yasal ve politik analizi, nifus;
uygulama gerekgeleri; tahliye strecinin askiya alinmasi; koruma siresi; uygulanan politikalarin kaynagi kistaslari
dikkate alinarak yapilmistir. Buradan elde edilen veriler kullanilmasi suretiyle etkinlik analizi yapilmistir. Calisma
neticesinde ABD’de moratoryum karsiti uygulamalarin temel gerekgesinin halk aghgi oldugu; halk sagliginda ortaya
¢ikan Covid-19 kaynakli sikintilarinin azalmasi ile paralel olarak tahliye moratoryumlarinin kaldiriimasi yoluna
gidildigi; yerel uygulamalardaki kopukluk ve farkhliklar, avukat hakkinin kullanimindaki zorluklar gibi sebepler
dolayisiyla tedbirlerin uygulanmasinda etkinlik problemlerinin mevcut oldugu; salginin yarattigi ekonomik
olumsuzlugun asilabilmesi icin kira 6demesi yapilmasi ve kira 6demesinde gecikme cezalarinin yasaklanmasi gibi
uygulamalarin eyaletlerin %30’u gibi bir oranda uygulandigi sonuglarina variimistir.

Brueckner ve Sayantani (2023), iki sehirli ve tek ¢alisanin oldugu bir model gelistirerek bunu farkl senaryolar
kullanarak genellestirmislerdir. Bu senaryolarin uygulanmasi neticesinde uzaktan calisan ve calismayanlarin
birbirinin zitti yonde etki yarattigini; talep yogunlasmasina bagl olarak konut fiyatlarinin sehir merkezlerine gore
banliyolerde daha hizli artig sergiledigi savini destekler bulgulara erismislerdir.

Campa ve Reina (2023), milk sahiplerinin salgin sirasindaki faaliyet ve tutumlarini agiklamayi hedeflemislerdir.
Calisma kapsaminda ABD’nin 10 sehrinde 2500 mulk sahibiyle sehir bazli ve bireysel bazli milk portféyleri
hakkinda anket ¢alismasi yluratmuslerdir. Covid-19 6ncesi ve sonrasi kiralama faaliyetleri; milkleri yonetmekte
kullandiklari araglar; demografik bilgiler ve kiralik hakkinda bilgiler toplanmistir. Verilerin toplanmasinda sinirli
orneklem buyukligl ve cevap orani sorunuyla karsilasiimistir. Veriler irk, portféy biylkliga ve kira piyasasi
kistaslari dikkate alinarak analiz edilmistir. Verilerin analizi neticesinde mulk sahiplerinin salgin 6ncesine gore
salgin déneminde daha dusik kira geliri elde ettikleri, buna bagh olarak gayrimenkul yatirim hizinin azaldigi;
tahliye talebi ve gecikme cezasi uygulamalarinin beyaz olmayan irklarin yogunlastigi bolgelerde daha yaygin
oldugu sonuclarina variimistir.

Cohen vd. (2022) Covid-19’un New York’ta yasayan tek ve iki aileli konutlarin satis fiyati tizerindeki etkilerini
ele almiglardir. Calismada fiyat korelasyonu tahmininde kullanilan birden ¢ok kaynaktan (PLUTO veri seti,
New York Sehri Maliye Departmani tarafindan agiklanan konut satis verileri gibi) gelen verilerden olusan bilgi
seti kullanilmistir. Buna ek hedonik regresyon analizi yapilmistir. Calisma neticesinde salginin birinci ve ikinci
dalgasinin yarattigi etki karsilastirildiginda tekrarlanan satislar tizerindeki etkisinde farkliliklar oldugu; bulasma
etkisinin ortalamanin altinda kira payina sahip mahallelerde tekrar tekrar satilan mulklerin fiyat degisimlerinden
kaynaklandig; gelir-fiyat etkisinin ihmal edilebilir diizeyde oldugu; daha zengin bireylerin alternatif konut sansinin
daha yiksek oldugu tespitlerine yer verilmistir.

Elaine vd. (2022), salginin baslamasinin ardindan metropol alanlardaki farkli niifus yogunlugu tirlerine sahip
ilceler arasindaki yer degistirme modellerini tanimlamayi hedeflemislerdir. Calismada bolgesel nifus verileri
kullanilarak yogunluk hesaplamasi yapilmistir. Calisma neticesinde metropollerdeki kiraliklarla ilgili nifus
hareketliliginin yaklasik %20’sinin is modeli kaynakli oldugu, metropol bélgelerdeki satis pazarlarinin yizde
30’unun ve kiralik pazarlarinin yiizde 46’sinin orta dizeylilerin hareketliliginden kaynaklandigi vurgulanmistir.

Gambervd. (2023) Covid-19 salgini dolayisiyla kiralama trendlerindeki degisimin analizini yapmislardir. Calisma
neticesinde yazarlar, salgin dolayisiyla evde gegirilen stiredeki artisa paralel olarak evde tiketim harcamalarinda
artis yasandigl; bu durumun konut fiyatlarinda artisi da tetikledigi; 2020’de yasanan konut fiyatlarindaki artisin
ana nedenlerinden birinin evde kalma siresindeki artis oldugu; disik ipotek oranlarinin ikinci 6nemli neden
oldugu; geng insanlarin ve ilk kez konut alanlarin da konut talebi artisinin dnemli sebepler arasinda yer aldigl,
diger taraftan konut fiyatlarindaki artisa bagh olarak bu kisilerin dnemli bir oraninin dislama etkisine maruz
kaldig1 bu artista tespitine yer vermislerdir.
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Gilgoff (2022), ihtiyag fazlasi milklerin salgin sartlarinda ihtiyac sahiplerine dagitimi konusunu ele almistir.
Bahsi gecen calismada, yaygin uygulamalar ylrirlige konulana kadar yerel yonetimlerin bu konuda diizenleme
yapmasl gerektigi; konut sorununun ¢o6zimi konusunda kar amaci gitmeyen kuruluslarin faaliyetlerinin
kolaylastirilmasi gerektigi; kasitli olarak bos tutulan milklerin yeniden dagitimina agirlik verilmesi gerektigi
sonuglarina varmistir.

Hepburn vd. (2023), 2020 ve 2021 yillarinda ABD’nin 31 sehrinde salgindan kaynakh tahliye basvurularindaki
degisimleri analiz ederek uygulanan politikalari analiz etmislerdir. Bu ¢alismalarini, kendi kurguladiklari Tahliye
Takip Sistemini kullanarak dava dosyalarindaki verileri kullanmislardir (Hepburn vd., 2020a). GCalisma neticesinde
kiracilara saglanan gelir desteklerinin, tahliye moratoryumlarinin ve bu konudaki diger kisitlamalarin, 6denmemis
kira borglarinin dogrudan 6denmesine dair yardimlarin tahliye uygulamalarini hafifleten unsurlar (Choi vd., 2022;
Greig vd. 2021) oldugu; tahliye basvurularinin en dramatik sekilde salginin ilk aylarinda azaldigi, Nisan 2020’de
ise tarihsel ortalamanin ytzde 8,6’sina kadar distigu tespitlerinde bulunulmustur.

Houghton (2021) konut glvensizliginin degerlendirilebilmesi ve tedbirlerin zamaninda alinmasinin
saglanmasi amaciyla tahliye dizeyinin tahminini saglayacak bir modelin gelistirmistir. Olusturulan modelin
uygulamasi ABD’nin New Jersey ilinde uygulanarak acil yardim saglanmasi gereken alanlarin belirlenmesine ve
tahliye moratoryumlarinin kaldiriimasi halinde ne gibi etkiler olabilecegine dair tahminler yapilmistir. Calisma
neticesinde Covid-19 sebebiyle konut krizinin arttigi; tahliye moratoryumunun sona ermesinin ardindan disuk
gelirli hane sakinlerinin gegmis dénem birikmis kira borglarinin 6denememesi gibi sebeplerden dolayi zor
duruma dusebilecekleri; sehirlerdeki yoksulluga ¢6ziim Uretilerek uygulamaya sokulmasinin olumlu sonuglarinin
olabilecegi; ihtiyag sahiplerine dogrudan yapilacak yardimlarin kredi saglanmasi gibi dolayli yardimlara oranla
daha olumlu etki yapabilecegi; yine ayni sekilde hibelerin vergi indirimlerine oranla daha islevsel sonuglar
edinilmesini saglayabilecegi; uygun fiyath konut tesviklerinin bu konuda karsilasilan sorunlarin asiimasina
katkisinin olabilecegi tespitleri yapilmigtir.

JCHS (2022) tarafindan hazirlanan raporda salginin basinda hareketliligini yitiren konut piyasasinin 2021 yili
icinde yeniden hareketlenmeye basladigi; kiralik konut piyasasinda canlanma yasandigi; kiralik milkiyetlerinin
ticari sirketlerin sahipliginde olma oraninda artis yasandigi; kiracilarin kira 6demelerinde bulunmak i¢in harcama
ve tasarruf egilimlerinde degisiklik oldugu; federal yardimlarin gergek ihtiyag¢ sahiplerine ulastirilmasinda zorluk
yasandigl; talep yonili politikalarda konut se¢imi kupon gibi uygulamalarin, arz yonla politika uygulamalarinda
ise kamu konutlari, uygun fiyatli konut Gretimi ve disik gelirli konut vergisi kredisi gibi araglarin olumlu etkisi
oldugu belirtilmistir.

Keene vd. (2023) yirattlkleri galismayr ABD’nin Connecticut, Florida ve Ohio eyaletlerinde kiracilarin
moratoryum (6zellikle Federal Acil Durum Kira Yardimi- ERA kapsamindakiler) uygulamalarina dair tecriibelerine
ve bunu nasil algiladiklarina; irkcihgin moratoryum politikalarinin belirlenmesine ve uygulanmasina etkisini
tespite yonelik sinirli sayida (560 kisi) kiraciyla gorismelere dayandirmislardir. Calismanin (¢ eyalette sinirli sayida
kiraciyla yapilan goriismelere dayandirilmis olmasi; eldeki verilerin kisa vadeli etkiyi anlamaya yonelik olmasi;
gorusmelerin salgin surecinde yapilmasi dolayisiyla sanal gorisme yolunun kullanilmak durumunda kalinmasi ve
ABD’de yasayan gruplarin cok dilli olmasina ragmen gériismelerin ingilizce dilinde yapilmis olmasi nedenlerinden
dolayi sinirli nitelik tasimaktadir. Calisma neticesinde moratoryumlarin kiracilari destekleyen etkileri olsa da
yetersiz kaldigi; gelecekte yapilacak moratoryum diizenlemelerinin daha kapsaml gerceklestirilmesi gerektigi;
moratoryum uygulamasinin yani sira konut yardimi, gelir ikameleri gibi acil yardimlara erisimi ve bunlarin
kullanimini kolaylastirici dizenlemelere ihtiya¢ duyuldugu sonucuna variimistir.

Kuk vd. (2021) Covid-19 salgininin Mart-Haziran 2020 déneminde Calgrist web sitesinde kiralik konutlara
iliskin veriler esas alinarak salginin 49 blylksehir belediyeleri sinirlarinda yasayanlar Gzerindeki etkisi ele
alinmiglardir. Metropollerdeki genel egilimin yani sira etnik ve irksal etkiler de arastirma konusu yapilmistir.
Calisma neticesinde konut kirasi ve yeni vaka arasindaki iliskinin negatif korelasyona sahip olmasinin sebebinin
beyaz irk disindaki irklarin yasadigi bolgelerdeki distslerden kaynaklandigi; analiz sonuglarinin Covid-19’un
ekonomik, irksal ve mekansal olarak farkh etkilerini gosteren diger analizlerle tutarli oldugu (Borjas ve Cassidy,
2020; Chetty vd., 2020; Gaynor ve Wilson, 2020); Covid 19 kaynakli niifus hareketlerinde irksal benzesmelerin de
dikkate alindigi tespitlerine yer verilmistir.
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Layser vd. (2021) salginla micadele kapsaminda olusturulan politikalar neticesinde konut istikrarsizliginin
onlenememesi durumunda halk saghg stratejilerinin de bu durumdan olumsuz etkilenmesine yol agacak
sebepleri Bliylik Depresyon déneminde olusturulan politikalarin irdelenmesi suretiyle ele almislardir. Calismada
literatiirden edinilen bilgiler kullaniimistir. Calisma neticesinde politika yapicilarin konut istikrarsizligi problemini
oncelikli olarak ele almalari gerektigi; kira yardimi ve ipotek 6édeme yardim programlarinin gelistirilmesi
gerektigi; tahliyelerin dondurulmasi ve haciz moratoryumlarinin etkililiginin saglanmasina yardimci olacak tahliye
danismanligi mekanizmasi olusturulmasi; uygun fiyatli konut Uretimini tesvik edici politikalarin gelistirilmesi
Onerisi yapilmistir.

Leive Liu (2022), Covid-19’un ABD’deki niifus hareketlilik niyetleri Gzerindeki etkisini ele almislardir. Calismada
goc¢ teorilerinden ve literatilir bilgilerinden faydalanilarak olusturulan teori ¢ergevesinde Covid-19 dncesinde ve
sonrasindaki konuta bagli niifus hareketlilik niyetleri analiz edilmistir. insanlarin niifus hareketlilik niyetlerinin
Olcilmesiicin Ocak 2011- Subat 2021 arasi Google arama motoru trend verileri kullanilmistir. Calisma neticesinde
baslangicta konut satin alma egilimi yasanirken sonraki donemde uzun vadeli artis yasandigi; salgin zamaninda
satilik konut arayislarinda belirgin artis oldugu; Covid-19’un ilk doneminde nispeten kisa bir zaman diliminde
tasinma egiliminde azalis ve kisa vadeli kagis dustincesinin 6n plana ¢iktig; 2020 yazindan sonra ise yer degistirme
egiliminde belirgin bir artis oldugu tespitlerine yer verilmistir.

Schuetz ve Crump (2021), konut ve isglicti piyasasi 6zelliklerine gore segilen Las Vegas, Phoenix, Riverside, Los
Angeles, Orlando, and New Orleans metropol bolgelerinde yasanan konut sikintisi 2007- 2019 yillari arasindaki
veriler dikkate alinarak ele almiglardir. Calisma neticesinde federal kurumlarin eyalet ve yerel ydonetimlere fonlarin
nasil dagitilacagl konusunda bilgilendirme yapilmasina ihtiya¢ oldugu; yardim igin uygunluk kriterlerinin esnek
olmasi gerektigi; ihtiyag sahiplerinin kolaylikla anlayabilecegi sekilde aciklayici rehberlik sunulmasi gerektigi ifade
edilmistir.

Vasquez vd. (2022) tarafindan hazirlanan raporda ABD’de 2021’de yirirlige koydugu veya uyguladig
kiracilarin korunmasi ve ERA ile ilgili politikalari ele alinmistir. Kisa vadeli kiraci koruma araclari acil kira yardimi ve
moratoryumlar gibi 6nlemler iken uzun vadeli olan kiraci koruma araclarinin ise gelir kaynagi ayrimciligi yasalari,
avukatlik hakki ve tahliye kararlarinin mihirlenmesi mevzuati gibi tedbirler oldugu tespitlerine yer verilmistir.
Kisa vadeli tedbirlerin belli siire zarfinda sona erecegi dikkate alinirsa 6zellikle uzun vadeli etki yaratan koruma
tedbirlerinin gelistirilmesinin &nemine vurgu yapilmistir.

3. SALGIN SURECINDE ABD’DE UYGULAMAYA KONULAN FEDERAL VE YEREL DUZENLEMELER

ABD’nin yonetim seklinin federal nitelik tasimasi sebebiyle yasalarin katmanli uygulanmasi s6z konusu
olmaktadir. Federal nitelikli yasalar Ulke genelindeki eyaletlerin tamaminda uygulama alani bulmaktadir.
Diger taraftan, yerel nitelikli yasalar da eyaletlerin kendine has diizenlemelerinin hayata gecirilmesine olanak
saglamaktadir. Eyalet diizeyindeki yasalar kimi zaman ABD vatandaslarina federal yasalardan daha fazla hak
tanisa da vatandaslarin federal olarak taninmig haklarini sinirlayici hiikiimler icerememektedir. Bitun bunlara
ek olarak, eyalet diizeyindeki yasalarda yer alan yikimlalukler federal diizeydeki yikiimlaliklerden daha agir
olabilmektedir (Ayhan, 2008).

ABD’de gayrimenkul kiralamalari ile ilgili federal seviyede uygulama alani bulan iki diizenleme bulunmaktadir.
Bunlar, Adil Kredi Raporlama Yasasi (The Fair Credit Reporting Act-FCRA) ve Adil Konut Yasasi (The Fair Housing Act-
FHA)'dir. FCRA, kredi bilgilerine erisim sartlarini ve bu bilgilerin kullanim amaclarini belirleyen; mevcut verilerin
islenmesi ve analizi neticesinde ortaya ¢ikacak yikumliliikleri ortaya koyan nitelik tasimaktadir. Konuya iliskin
kontrol basvurusunda bulunulabilmesi icin yinelenmis veya yeni bir kira kontratinin bulunmasi gerekmektedir.
Bu kapsamda edinilen bilgilerin kiralamaya dair islemler disinda kullanilmamasi beklenmektedir. FHA ise kira
sozlesmelerinin olusturulmasi ile ilgili olarak federal dizeyde belirlenmis sinirlamalari ve ayrimcilik (din, dil, irk
vb.) onleyici tedbirleri ortaya koymaktadir.

ABD’de eyaletler dizeyinde uygulanan gayrimenkul kira kanunlarini bes grupta toplamak muimkinddr.
Bunlari,

356



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 65, Kasim 2024 A. C. Dogan

° kiralamanin feshine dair hikiimler iceren kanunlar;

° kiralanan gayrimenkuliin tahliyesine iliskin hikiimler iceren kanunlar;
° evsahibi-kiracti iliskilerini dizenleyen kanunlar;

° kira kontrol kanunlari;

° gecekondu sakinlerinin haklarina dair hikiimler iceren kanunlar;

° glivence bedeline iliskin kanunlar;
seklinde gruplamak mimkindir (Doorlops, 2024)

Covid-19 salgininin ekonomik ve sosyal alanda yarattig1 etkilerin azaltilmasi amaciyla yurirlige konulan
Koronaviris Yardim, Koruma ve Ekonomik Givenlik Yasasi (The Coronavirus Aid, Relief and Economic Security
Act - CARES Yasasl), federal diizeyde 27 Mart ila 24 Agustos 2020 tarihleri arasinda federal desteklenen konutlarla
sinirli olmak kaydiyla tahliyeleri 6nleyici tedbirlerin yirlrlige sokulmasina dayanak olmustur (CARES, 2020).
CARES Yasasr’nin siiresinin dolmasinin akabinde Hastalik Kontrol ve Onleme Merkezi (Centers for Disease
Control and Prevention- CDC) tarafindan toplum sagliginin korunmasi hususu dikkate alinarak yayimlanan CDC
Emrine istinaden 4 Eylul 2020 tarihinde moratoryum uygulanmaya baslanmistir. Bahsi gecen moratoryumun
siresinin birka¢ defa uzatilmasinin ardindan bu uygulama 31 Temmuz 2021 tarihinde sona ermistir. Salginin
gidisati dikkate alinarak ikinci bir tahliye moratoryumu yayimlanmasina ragmen bu moratoryum ABD Yiksek
Mahkemesi tarafindan 26 Agustos 2021 tarihinde iptal edilmistir. ikinci moratoryumun ézelligi, bulasma orani
yuksek topluluklara uygulanilabilirliginin olmasidir.

Covid-19 salgininin yarattig olumsuzluklarla micadele amaciyla federal diizeyde alinan tedbirlerin yani sira
yerel diizeyde de cesitli onlemler alinmistir. Kiracinin Satin Alma Firsati Yasasi (Tenant Opportunity to Purchase
Act-TOPA) ve Toplulugun Satin Alma Firsat Yasasi (Community Opportunity to Purchase Act- COPA) uygulamalari
bunlarin en énemlileridir. Bu uygulamalarin yani sira genele yaygin olmayan, yerel yénetimlerin bireysel olarak
yurirlige koydugu tedbirler de mevcuttur.

ABD Baskani Joe Biden, 31 Ocak 2023 tarihinde kongrede yaptigl agiklamada, sartlarin normale dénmeye
baglamasiile birlikte COVID-19’a yonelik ikili ulusal acil durum uygulamalarini 11 Mayis itibariyla sona erdirecegini
bildirmistir (Miller ve Seitz, 2023). Covid-19 salgini kaynakli tedbirler yirurlikten kaldiriimis olsa da bu durum,
benzeri felaketlerin yeniden yasanmayacagi anlamina gelmemektedir.

3.1. Federal Diizeyde Uygulanan Diizenlemeler

ABD'’de federal diizeyde uygulanan yasalar arasinda ge¢miste yurirlige girip de Covid-19 salgini siresince
uygulamasi devam eden yasalarin yani sira salginin ekonomik ve sosyal alanda yarattigi etkilerle micadele
amaciyla bu dénemde g¢ikarilmis CARES Yasasi ve CDC Emirleri gibi diizenlemeler de bulunmaktadir. ABD’'nin
federal yapisi sebebiyle yasalarin ve diger diizenlemelerin yerel uygulamalarinda farkhliklar olabilmektedir.

Salgin ortaminda olusan ekonomik acil duruma yanit olarak federal, eyalet ve yerel diizeylerdeki politika
yapicilar, gelir destegi sunan ve konut istikrarsizhgini azaltan bir dizi politikayr yururlige koymuslardir.
Bunlar arasinda ekonomik etki 6demeleri (Economic Impact Paymens-EIP) ve genisletilmis issizlik sigortasi
(Unemployment Insurance- Ul) gibi toplumun geneline saglanan desteklerin yani sira, tahliye moratoryumlari;
acil kira yardimi (ERA) gibi tahliyeleri dnlemeyi hedefleyen énlemler de yer almaktadir.

3.1.1. Koronaviriis Yardim, Koruma ve Ekonomik Gilivenlik Yasasi

CARES Yasasl 26 Mart 2020 tarihinde yurirlige girmistir (US Congress, 2020). Yasanin 4024. maddesi
kapsaminda 27 Mart-25 temmuz déneminde kiraci tahliyelerini durduran 120 glinlik moratoryum uygulanmistir.
Diger taraftan, CARES Yasasi’'ndaki tahliye moratoryumunun yalnizca federal destek alan konutlari kapsamasi
sebebiyle yasanin ilke ¢apindaki tim kiralik konutlari kapsamasi s6z konusu degildir. CARES Yasasi’'nda bahsi
gecen tahliye moratoryumunun (lke ¢apinda isgal edilen 44 milyon civarinda olan kiralik konut stokunun yizde
28,1 ila ylzde 45,6’sin1 kapsadigini tahmin edilmektedir (Stein, 2020). Bu bakimdan CARES Yasasi’'na dayanan
moratoryum tedbirinin uygulanmasinda ABD toplumunun tamamini kapsayan bir yaklasim sergilenmedigi
anlasiimaktadir.
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CARES Yasas!i kapsamina dahil olan konutlarin kapsaminin belirlendigi “ortili konutlar” tanimi, federal
hikimettarafindansibvanse edilen, finanse edilen, sigortalanan, garanti edilen veya baska bir sekilde desteklenen
konutlari icermektedir (NHLP, 2020). Diger bir deyisle yasa kapsamindaki uygun fiyath konut kategorisi, federal
olarak sahip olunan; federal finansman alan veya uygun fiyath konut olusturmak igin tasarlanmis federal
finansman veya aktif tesvik programlari kullanilarak insa edilen veya satin alinan mulkleri igerir. Federal olarak
teminatlandirilan milkler kategorisi ise federal destekli bir ipotek kredisi tarafindan ipotek altina alinan tek aileli
veya ¢ok aileli malkleri igerir (Stein, 2020). Grafik-2’de 2017-2023 déneminde ABD’de mevcut olan kiralik konut
sayllari verilmektedir.
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Grafik-2: 2017-2023 Déneminde ABD’de Mevcut Olan Kiralik Bog Konut Sayilari (000)*.
* Sezonluk dlizeltme sonrasi hesaplanan rakamlardir.

Kaynak: US Census Bureau, https://www.census.gov/

CARES Yasas’’'nin kapsadigi konut stokunun buyukliglu dikkate alindiginda yasanin Covid-19 salgini
kaynakli kirahk konut sorununun hafifletilmesine katkisi oldugu dusindlebilir. Diger taraftan, ABD’deki kiralik
konut piyasasinin 44 milyon adet oldugu ve bunun en ¢ok %45,6’sinin (Stein, 2020) bu yasa kapsamina girdigi
disinildiginde CARES Yasasi’nin etkisinin sinirl kaldigi sonucu cikarilabilir.

CARES Yasasl -yasa kapsamina giren varliklarla sinirli olmak {izere- haciz moratoryumlari, miisamaha haklari
ve tahliyelerin dondurulmasini gibi 6nlemleri uygulamaya sokarak kiracilarin Covid-19 ortaminda karsilastig
barinma sorununu hafifletilmesini hedeflemistir. CARES Yasasi kapsaminda federal destekli konutlarin ipotek
borglularinin 180 gilinlik misamaha talep etme haklari bulunmaktaydi. Bu siire, Yasa’nin 4022. maddesinin
tanidigl hak kapsaminda bir katina kadar uzatilabilmekteydi. Bu kapsamda ipotek saglayan kurumlarin bahsi
gecen sireler kapsaminda gegici olarak haciz uygulamalarinin 6niine gecilmistir (Richardson, 2020). CARES
Yasasi ayni zamanda federal destekli ipoteklerle finanse edilen binalarda yasayan kiracilara karsi yapilan tahliye
basvurularina da gegici bir moratoryum getirmistir (Layser vd., 2021).

CARES Yasasi, dogrudan konut 6demesi yardimi yapilmasi gibi bir yaklasim yerine bireylere ve isverene issizlik
sigortasi, tesvik 6demeleri ve isverene kredi verilmesi gibi dolayh tedbirlerle soruna ¢6ziim bulma arayisina
girismistir. CARES Yasas’’nin 2104. maddesi hiikkmi geregince Federal Issizlik Programi (Federal Pandemic
Unemployment Compensation FPUC) kapsaminda haftalik 600-USD verilmesi; Yasanin 2107. maddesi hikmi
geregince serbest meslek sahiplerine, yari zamanli calisanlara, strekli is sahibi olmayanlara, diizenli nitelik
taslyan yardimlarin yani sira issizlik yardimini da kullanmis olanlara 13 hafta boyunca 600-USD verilmesi bu
yardimlara ornek olarak verilebilir. CARES Yasasi’nin 2201. maddesi geregince, devam eden issizlik yardimina ek
olarak ¢alisma durumuna bakilmaksizin ABD’de yasayanlara (ABD’de yerlesik olmayan yabancilar ve baskalarinin
vergi beyannamesine dahil olanlar harig) tek bir nakit 6deme yapilmasini da 6ngérmekteydi. Odeme, bireylerin
2020 vergi borcuna mahsup edilebilmesi icin iade edilebilir bir vergi kredisi olarak yapilandiriimistir. CARES Yasasi
cocuklu hanelere ek tesvik saglasa da kisilerin bakmakla yukimli oldugu yetiskin bireyleri ek destek kapsami
disinda tutmustur (Rubin, 2020).
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Salgin sirasinda konut istikrarsizligini dolayli olarak hafifletmenin ikinci bicimi, isverenlere yonelik parasal
yardim yapilmasidir (Layser vd., 2021). CARES Yasasl, isverenlerin mevcut personel istihdamini sirdirebilmelerini
saglamak icin borg alabilecekleri fonlari genisletmistir. Bu kapsamda Kiiciik isletmeler Kanunu’nun 7. maddesi
hikm geregince Maas Koruma Programi (The Paycheck Protection Program- PPP) ile kiiglik isletmelere kredi
verilmesinin yani sira Kiigiik isletme idaresi’ne (Small Business Administration- SBA) kiiciik isletmelere kredi
saglama yetkisi veren mevcut bir kredi programi olan Acil Ekonomik Afet Zarari Kredisi (The Covid-19 Economic
Injury Disaster Loan EIDL) Hibe Programini da genisletmistir. CARES Yasasi’'nin 1102. maddesine gére, Yasada
belirtilen sartlari tasimakta olup 501’den az ¢alisani olan isverenlerin yani sira serbest meslek mensuplari gibi
mesleklerle istigal edenler de bu dizenlemelerden faydalanabilmistir. PPP kredileri, bankalar ve diger kredi
kuruluslari tarafindan dagitilmistir. CARES Yasas’'nin 1110. maddesine gore, EIDL'ler uygun borglulari sahis
sirketleri, kooperatifler, Calisan Hisse Sahipligi Planlari (Employee Stock Ownership Plan -ESOP) ve kabile kiigiik
isletmeleri dahil olmak tizere 500'e kadar galisani olan isverenlerle sinirlandirmigstir.

CARES YasasI’nin Bolim 3.B.2’de belirtilen isverenlere yonelik yardimlarin yani sira, eyelet; yerel yonetim ve
kuruluslar tarafindan kontrol edilen yardim mekanizmalari PPP ve EIDL’ler de dahil olmak lizere SBA’dan borg
alan kiguk isletmeler disinda kalan bitiin isletmeler bu diizenlemelerden faydalanabilmekteydi (Wood, 2020).
isletmenin cari vergi ylikimliiliigii olmasa da iade edilebilir vergi kredisine basvurma hakkinin taninmis olmasi,
bu kredilerin hibe ile benzer 6zellige sahip olmalarina yol agmistir (Layser vd., 2021).

CARES Yasasi’'nda yer alan moratoryum siiresi boyunca gayri resmi tahliye girisimleriile ilgili 6zel bir dizenleme
bulunmamaktadir. Diger taraftan, moratoryum siiresinin dolmasini takip eden zamanda geg¢mise déniik borglarin
tahsilat sekline ve zamanlamasina dair belirsizlikler bulunmaktadir. Salginin yarattigl olumsuz ortama gare olmasi
amaclanan tedbirlerin kisa zamanda yirirlige konulmasi bu durumun nedenleri arsinda yer almaktadir.

3.1.2. Hastalik Kontrol ve Onleme Merkezleri Emirleri

CARESYasasi’'ndayeralankiracitahliyelerinionlemeyeyonelik tedbirlerinsonaermesinitakip edensire zarfinda
Covid-19 nedeniyle olusan toplumsal sikintilari hafifletmek amaciyla 1 Eyliil 2020’de bir CDC Emri yayimlanmistir.
Bu emir, 4 Eyliil 2020’den itibaren gegerli olmak lizere bazi tahliye basvurularinin isleyisini durduran acil durum
emri niteligini tasimaktaydi. S6z konusu CDC Emrinin siresi baslangicta 31 Aralik 2020 olarak belirlenmistir.
Fakat Covid-19 ile ilgili gelismeler dikkate alinarak bu emrin gecerlilik stiresi ABD Kongresi tarafindan Konsolide
Odenek Yasasi’nin 502. maddesi geregince 31 Ocak 2021’e kadar uzatilmistir. Moratoryumun siiresi daha sonra
CDC tarafindan 31 Mart 2021’e, tekrarinda 30 Haziran 2021’e ve son olarak 31 Temmuz 2021’e kadar olmak
Uzere toplamda Ug¢ kez uzatilmistir (Shaw, 2023). Her ne kadar Biden ydnetimi tarafindan bu moratoryumun
revize edilmis versiyonu 3 Agustos 2021’de tekrar yurirlige konmus olsa da bu karar, Birlesik Devletler Yiiksek
Mahkemesi tarafindan 26 Agustos 2021 tarihinde iptal edilmistir.

CDC moratoryumunun yirirlige girmesinin ardindan Colorado, Kentucky, North Carolina ve Montana gibi
eyaletler moratoryum iceren CDC emrini yasaya donlstirerek kabul etmislerdir. Cikarilan yasalar kapsaminda
kimi eyaletlerde kiranin 6denmemesi nedeniyle tahliye bagvurusunda bulunmadan &nce ev sahiplerinin kiracilara
bir bildirimde bulunmasi sarti gerekirken; kimi eyaletlerde ise ev sahiplerinin CDC moratoryumuna uyum
konusunda bir beyanda bulunmalari zorunlugu getirilmistir (Benfer vd. 2022). Moratoryum iceren CDC emrinde
yer alan sartlar geregince kiracilarin tahliye korumasina hak kazanabilmeleri i¢in tahliye edilmeleri halinde evsiz
kalma riskiyle karsi karsiya kalacaklarini belirten bir beyan formu doldurmalari gerekmekteydi. Bahsi gecen beyan
formunda kiracilarin, hane halkinin 6nemli bir gelir kaybina ugradigini; is ve gelir kaybi sebebiyle kiranin tamamini
o0deyemediklerini; tahliye edilmeleri durumunda evsiz kalacaklarini beyan etmeleri talep edilmekteydi. Biitiin
bunlara ek olarak, bu hususlari miimkiin oldugunca kanitlamalari basvuru sahiplerinden beklenmekteydi (Federal
Register, 2020).

ilk CDC emri, belirli gelir yoksunlugu sartlarini karsilayan ve zor durumda oldugunu kanitlayan kiracilari
kapsayacak sekilde diizenlenmistir. ikinci CDC emri ise Covid-19 yayiliminin yiiksek oldugu alanlarla sinirli olmakla
birlikte yine de kiracilarin yaklasik yizde 90>ini kapsiyordu. (JCHS, 2022). ABD Yiksek Mahkemenin iptal kararinin
yirdrlige girmesinin ardindan herhangi bir federal tahliye korumasi kalmamistir.
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3.1.3. Acil Durum Kira Yardimi

Acil Durum Kira Yardimi (Emergency Rental Assistance Program - ERA) Aralik 2020'de yurirlige konan
Konsolide Odenek Yasasi (ERA-1) ile Mart 2021’de yiiriirlige konan Amerikan Kurtarma Plani Yasasi (ERA-
2) kapsaminda ongorilen yardimlar olmak Gzere iki bolimden olusmaktadir. ERA-1 kapsaminda dagitiimasi
planlanan fonun bayklGgi 25 milyar ABD dolari tutarindaydi. Bu yardimin temel hedefi Covid-19 salginindan
etkilenen kesimlere acil kira yardiminda bulunularak salgininin toplumda yarattig olumsuz etkiyi hafifletmek
olmustur. ERA-2 kapsaminda ongoriilen yardiminin tutari ise 21,55 milyar ABD dolaridir. ERA programlari
Amerikan Hazine Bakanlig tarafindan yiritilmektedir.

ERA Programi kapsaminda vyardimlarin dagitiimasindan o6nce federal hikimet, yasam masraflarini
karsilamalarina yardimci olmak maksadiyla belirli bir gelir esiginin altinda kazang saglayan insanlara li¢ parca
halinde 6deme yapmistir. Ayrica issizlere Nisan-Temmuz 2020 déneminde haftalik ek 600 ABD Dolari igsizlik
yardimi yapilmistir. Bu yardimlar sona erdikten sonra, 2020’nin sonundan Eylil 2021 sonuna kadar haftalik 300
ABD Dolari tutarinda yardim yapilmistir. Ogrenci kredisi ertelemeleri, aylik cocuk vergisi kredisi ddemeleri ve artan
SNAP (Supplemental Nutrition Assistance Program) yardimlari da uygun sartlari tasiyan hanelere gelir takviyesi
saglamistir (JCHS, 2022). Bahsi gecen uygulamalar salginin yarattigi istikrarsizliklari ve sorunlari hafifletmek
amaciyla yurirlige konulan acil 6nlem niteligi tasimaktadir.

ERA programi, Covid-19 salgininin ekonomik sonuclarindan etkilenen distik gelirli hanelerin karsilayamadiklari
kira ve kamu hizmetleri giderlerine yardimci olmak amaciyla olusturulmustur. Amerikan Kongresi tarafindan
salginin kiracilar ve ev sahipleri izerindeki baskisini azaltmak amaciyla Konsolide Odenek Yasasinin N bélimi
hiikiimleri geregince 2021 yilinda ERA-1 programi yirurlige konulmustur. ERA-1 programinin ilk etapta 31 Aralik
2021 tarihine kadar ydarirliikte kalmasi planlanmistir. ERA-1 programi Koronaviriis Yardim Fonu (Coronavirus
Relief Fund-CRF) araciligiyla finanse edilmistir. ERA-1 kapsaminda kullaniimasi 6ngérilen fonun kira, kamu
hizmetleri ve konut istikrari faaliyetleri kapsaminda kullaniimasi dngorilmistdr.

Zaman iginde artan ihtiyaglar dikkate alinarak yine ayni yil igerisinde 22,55 milyar dolar tutarindaki Acil Kira
Yardimi (ERA-2) Amerikan Kurtarma Plani Yasasi’nin 3201. Bolumiine dahil edilmistir. ERA-2 dizenlemeleri
kapsaminda ERA-1'in uygulanabilirligi 30 Eyltil 2022 tarihine kadar uzatilmistir. ERA-2 diizenlemeleri ise
30.09.2025 tarihine kadar ylrarlukte kalacaktir.

Kiracilarin ERA-1 yardimi alabilmeleri igin diisiik gelirli olma, evsiz olma veya konut riski altinda olma
kriterlerini karsilanalari gerekmekteydi. Diger taraftan, hibe kullandirimlarinda distk gelirli kiracilara 6ncelik
verilmesi planlanmistir. ERA-2 tedbirlerinde ise hibe alabileceklerin kapsami genisletilmistir. ERA-2 tedbirlerinin
kapsami salgin sirasinda mali sikintiya diisms olan haneler de kapsama dahil edilmistir._

ERA-2 kapsaminda kiracilara yapilacak yardimlar, kira ve kiradan kaynakl borglari; kamu hizmetleri ve
konut enerji maliyetleri ve borglari; konutla ilgili olarak Covid-19 salgini kaynakli masraflari kapsamaktadir. ERA
programlari kapsaminda alinabilecek yardimlarin azami stiresi 18 ayla sinirlandiriimistir.

ERA-1 kapsaminda yapilacak 6demelerin dogrudan kiraciya yapilmasi 6ngoériilmustir (U.S. Department of The
Treasury, 2023). ERA-1 kapsaminda bireysel uygunluk ve énceliklendirme mekanizmasi Konsolide Odenek Yasasi
kapsaminda belirlenmistir. Bahsi gecen dnceliklendirme mekanizmasi, gelir diizeyi, gelir kaybina veya diger mali
zorluklara; evsizlige veya konut istikrarsizligina iliskin kriterleri icermektedir. ERA-2 uygunluk kriterleri ERA-1
ile bliylik 6l¢lide paralellik tasisa da yardim adayinin icine distigid mali sikintinin kaynaginin Covid-19 kaynakli
olmasi sartini icermemektedir.

ERA programlari, hem kira 6demesi geciken hem de gelecekte 6deme yapamayacagl 6ngorilen hanelere
yardimci olmak icin fon saglamak Gzere planlanmistir. ERA uygulamalari kapsaminda getirilen koruma
mekanizmasi sayesinde kiracinin ERA basvurusunu gerceklestirmesi esnasinda tahliye islemlerini 30 ila 90 gilin
geciktirme imkani getirilmistir (Vasquez, 2022). Bu diizenlemelerin kriz aninda agirlasmasi dngorilen sorunlarin
gegici ¢6zUmd igin planlandigi; Covid-19 salgininin yarattigi tahribatin giderilmesi igin uzun vadeli ve kapsayici
¢O6zumlere ihtiya¢ oldugu unutulmamahdir.
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ERA fonlarindan yardim alan ev sahiplerinin tahliye basvurularini geri ¢cekmesi ve/veya 6denmemis kira
borglarini, faizlerini veya tcretlerini affetmesi gerekliliklerini iceren diizenlemeler de uygulamaya sokulmustur.
Buradaki amag, ERA desteklerinden faydalanan ev sahiplerinin tahliye islemlerine devam etmelerinin 6niine
gegilmesi suretiyle kiracilarin yeni maddi yuk ile karsilagsmalarinin engellenmesidir. Salginin yogun bir sekilde
yasandig 2021 yilinda ABD’de 29 eyalet ve bolge, ERA’ya katilan ev sahiplerinin 30 glin ile 12 ay arasinda degisen
surelerde kiracilari tahliye etmesini yasaklayan yasa veya politikalari kabul etmistir (Vasquez, 2022).

3.2. Covid 19 Salgini Sirasinda Yerel Diizeyde Uygulanan Diizenlemeler

Salgin sirasinda ortaya cikan konut istikrarsizligina ¢6zim dretilmesi amaciyla acil kira yardimi gibi Glke
capinda gecerli dlizenlemelerin yani sira eyalet diizeyinde veya yerel yargi kararlariyla ek 6nlemler de uygulamaya
sokulmustur. (Vasquez vd., 2022) ABD’nin federal nitelikli yonetim yapisi, birtakim federal diizenlemelerin yerel
yonetimlerce farkli yorumlanmasina ve esnek uygulanmasina imkan vermektedir. Bu durum, Covid-19 salgini
suresince uygulanan tedbirlerde de kendini gdstermistir. Bu kapsamda yerel bazda uygulama imkani olmus gesitli
dizenlemeler bulunmaktadir. Kiracinin Satin Alma Firsati Yasasi (The Tenant Opportunity to Purchase Act- TOPA),
Toplulugun Satin Alma Firsati Yasasi (Community Opportunity to Purchase Act -COPA) yerel boyutta uygulanan
kanunlarin en 6nde gelenlerindendir.

Federal duzeyde alinan moratoryum kararlarinin eyalet diizeyinde uygulanmasinda, gerekge; tahliyenin
dondurulma asamasi; siire; kaynak ve uygunluk (Benfer vd., 2022) agisindan farkhliklar mevcuttur. Bu farkhhklarin
kokenleri, tahliye ile salginin azaltilmasi stratejilerindeki etki zithgi; salginin kiracilarin kira 6deme kapasiteleri
Gzerindeki olumsuz etkisi gibi nedenlere dayanmaktaydi (Benfer vd., 2022). Bolgesel sartlardaki farkiliklar ile
sehirlesme duizeyi gibi unsurlar da bu durum {izerinde etki yaratan unsurlar arasindadir.

Yerel dizeyde uygulanan moratoryumlarin kaynagi yasama organi karari; vali karari veya mahkeme karari
olabilmekteydi. Moratoryum uygulamalarindan faydalanacaklarin suca bulasmamis olmasi; baskalarinin
veya miulkiin saghgina zarar verici davranista bulunmamasi; givenlik riski olusturmamasi gibi istisnai sartlar
moratoryum kurallari icerisinde bulunabilmekteydi (Benfer vd., 2022).

COVID-19 salgininin etkilerinin uzun vadeye yayili olacaginin ortaya ¢ikmasiyla savunmasiz topluluklar icin
kalci barinma ¢éziimleri bulmanin 6nemi CDC tarafindan vurgulanmistir (The Centers for Disease Control and
Prevention, 2021). Kimi eyalet ve yerel yonetimler, bu durum karsisinda evsizlerin otellerde gecici barindiriimasi;
uygun fiyath konutlarin insaasi; disik gelirlilerin ilk konut edinimlerine maddi destek saglanmasi; devlet
arazilerinin konut girisimlerine tahsisi gibi uygulamalar baslatmistir (Gilgroff, 2022).

Kiraci tahliye sirecinin duraklatilmasina ek olarak eyalet bazinda kiracilara mali yardim yapilmasina; kamu
hizmeti verilmesinin durdurulmasinin 6nlenmesine, kamu hizmetinin yeniden baglatiimasina iliskin tedbirler;
gecikme Ucretlerine ve kira artiglarina iliskin yasaklar; kira ddemesi icin ek siire verilmesi gibi tedbirler yer
aliyordu (Benfer vd., 2022). Kira yardiminda bulunulmasi, uygulama yayginhgi agisindan ilk sirada (Reina vd.,
2021; Yae vd., 2020); kamu hizmeti verilmesinin durdurulmasinin yasaklanmasi ise (Benfer vd., 2022) ikinci sirada
yer almaktadir. Bu 6nlemlerin yani sira tahliye siirecindeki — islemlerin yerine getirilmesi icin taninan- sirelerin
uzatilmasi; arabuluculuk -benzeri- alternatif uyusmazlik ¢6zim yontemlerinin uygulanmasinin zorunlu kilinmasi
gibi yontemler de eyalet bazinda uygulanan yéntemler arasindaydi (Benfer vd., 2022). Kiracilarin hukuki hak
ve sorumluluklarindan haberdar olmalari; bu hak ve yukimliliklere iliskin hukuki gereklerin zamaninda yerine
getirilmesi agisindan bu yontemlerin olumlu sonuglari olmustur.

Yerel diizeyde gergeklestirilen uygulamalarin en 6nde gelenlerinden olan TOPA ve COPA gibi uygulamalar ise
kiraya verilen konutlarin sahiplerinin konutlarini dogrudan satisa sunmalari durumunda devreye girmekteydi.
TOPA ve COPA gibi yerel yasalarin uygulanmasindaki temel amag, konut kullanimi agisindan miilklerin “Topluluk
Arazi Trostleri”ne ve diger kar amaci glitmeyen konut kuruluslarina yeniden dagitilarak miulklerin distk gelirlilere
uygun fiyatla kiralanmasidir (Gilgoff, 2022).
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3.2.1 Kiracinin Satin Alma Firsati1 Yasasi

TOPA Yasasi yerel nitelik tasiyan yasalardandir. ilk defa 1980’de Washington D.C.’de kabul edilmistir. TOPA
Yasasl, birden fazla ailenin yasayabilecegi birimlerin satisa sunulmasi durumunda o birimde yasayan kiracilara
oncelikli satin alma hakki tanimaktadir. Bu kapsamda elde edilen ek siire zarfinda kiracinin satin alma opsiyonuna
finansman arama imkani dogmaktadir.

TOPA uygulamasina Washington D.C.de uygulanan sekliyle agiklama getirmek gerekirse; TOPA Yasasi
kapsaminda gelir kriterini karsilayan kisilerle kiraci gruplarinin ikamet ettikleri evi satin alirken 6deyecekleri
pesinat ve bununla ilgili 6demelerde; satin alinacak konut ile ilgili yasal, mimari ve mihendislik masraflarindan
yasanin uygun gordiklerinin karsilanmasinda kullanilmak tzere dusik faizli kredi saglanmaktadir. TOPA Yasasi
kapsamindaki yardimlardan faydalanabilmek icin Washington D.C.”de ikamet ediyor olmak; hane gelirinin distk
veya orta seviyede olmasi; iyi bir kredi notunun olmasi; bélgede veya komsu bélgelerde konut payinin olmamasi
kriterlerinin kargilanmasi gerekmektedir.

TOPA uygulamalari kapsaminda apartman binalarini kooperatif veya kat mulkiyeti olarak satin almak isteyen
kiracigruplarina licretsiz, 6zel gelistirme hizmetleri de saglanmaktadir. S6z konusu hizmetler arasinda basvurularini
grup olarak yapacaklarin érgiitlenmesi ve yapilandiriimasi, yasal organizasyon belgelerinin hazirlanmasi ve kredi
bagvurularinin yapilmasi kapsaminda yapilan yardimlar bulunmaktadir. Bagvurunun gergeklestirilebilmesi igin s6z
konusu binanin Washington D.C. sinirlari icinde olmasi; binanin kooperatife veya kat mulkiyetine donistirilmek
lizere basvurunun yapilmasi; binada bulunan kiracilarin yaridan fazlasinin basvuru konusu binada bir daire alma
kararinin olmasi; binadaki kiracilardan en az yarisinin disiik veya orta gelirli hane halkindan olasi sartlarinin
karsilanmasi gerekmektedir (TOPA Programs Fact Sheet, 2023).

3.2.2 Toplulugun Satin Alma Firsat Yasasi

COPA Yasasl’nin gikarilmasindaki amag kendi ihtiyacindan fazla mulke sahip kisilerin milklerini kiralamadan
veya satisa ¢tkarmadan 6nce daha yiksek fiyata satis/kiralama yapabilmek amaciyla milklerini bos tutmalarinin
online gecilmesidir. Bu sayede kiralik konut olarak kullanilabilecek mekanlarin en iyi sekilde kullaniimasi yoluyla
konut krizinin hafifletiimesine katki sunulmasi amaglanmistir.

San Francisco (City and County of San Francisco Trails Ordinance, 2020) ve California yerel yénetimleri COPA
Yasasi’ni uygulayan yerel yonetimlere 6rnek olarak gosterilebilir. COPA Yasasinin amaglarina sehir uygulamalari
Gzerinden agikhk getirmek gerekirse, 13 Kasim 2020 tarihinde yirirlige giren San Francisco sehri uygulamasinda
kiracilarin kisa vadede yerinden edilmesinin onlenmesi ve milklerin uzun vadede satin alinabilirliklerinin
saglanmasi hedeflenmistir.

Ozel miilkiyette olan 3 ve daha fazla konutlu binalar; {izerinde insaat olup ta 3 ve daha fazla konuta
donlsturulebilecek araziler ile yasaya ve ilgili mevzuata gore lizerine 3 ve daha fazla konut insa edilebilecek bos
parseller yasanin kapsamina girmekteydi. Yasa, barinma sorununun ¢6zimdi ile ilgilenen kar amaci glitmeyen
kuruluslara satisa gikarilmis konutlarla ilgili olarak ilk teklifi verme; kendisi teklif vermeden dnce verilmis baska
bir telif hakkinda degerlendirme yaparak teklif vermekten vazgegme haklarini tanimistir.

Yasanin yirarltuge girdigi 3 Eylal 2019’dan 6nce yurirlikte olan satin alma sézlesmeleri ve opsiyonlar gibi
mevcut bazi haklar yasanin kapsami disindadir. Ayrica, vakif senetleri, hacizler; iflas transferleri, federal veya
eyalet kuruluglari tarafindan yapilan transferler, mir boyu kayyumluk hakki veren trustlar ile veraset yoluyla
miilk devrine iliskin islemler, ayni evde yasayanlar arasi transferler kapsam diginda tutulmustur.

COPA kapsaminda miilk alan kar amaci giitmeyen kuruluslarin kismi sehir vergisi muafiyeti; isletme ve Vergi
Muafiyeti Kanunu kapsaminda uygulanan artan oranlivergiden muafiyet ve diger bazi federal vergi avantajlarindan
faydalanma imkani bulunmaktadir. Diger taraftan, saticinin COPA dizenlemelerine aykiri davranmasi ve diger
taraflarla gizli anlasma yapmasi durumunda satici ile anlagsmaya taraf olanlar hakkinda dava agilabilmektedir.
COPA ihlalleri dolayisiyla belediye tarafindan cezai islem uygulanmasi da mimkiindir (City and County of San
Francisco, 2023).
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3.2.3. Konut istikrarsizhiginin Azaltilmasina Yonelik Diger Yerel Uygulamalar

ABD'nin federal yonetim bigimi, diger alanlarda oldugu gibi konut politikalarinda da cesitlilige neden
olmaktadir. Federal yasalarin eyalet veya yerel yonetimler diizeyinde farkli yorumlanmasi da bu gesitliligi
destekleyen ortamin olusmasina katki yapmaktadir. Salgin doneminde eyalet veya yerel yonetimler seviyesinde
kiracilari korumaya yonelik tedbirler hem kisa hem de uzun vadeli nitelik tasimaktaydi. Kisa vadeli korumalar
arasinda tahliye moratoryum mevzuati; kiracinin ERA basvurusu incelenirken tahliyelere ara verilmesi; acil durum
kiralama yardimi ile tahliye siirecini koordine etme ¢abalari yer almaktaydi. Uzun vadeli korumalar, kiracilarin
uzun vadede konut konusunda daha az engelle karsilasmasi icin ayrimciligi azaltmayi ve konut istikrarini tesvik
etmeyi amaglayan yasa ve politikalardir (Vasquez, 2022).

ABD’de kiracilarin Covid-19 salgini kaynakli yasadigi sorularin asilabilmesinde yerel yonetimlerce kullanilan
araglarin en belirgin olanlarini,

° sivil avukatlik hakki,

° gelir kaynagi ayrimciligini yasaklayan tedbirler,
° tahliye kaydi mihirleme ve silme mevzuati,

° kira istikrari ve kira kesintisine karsi mevzuat,

° “hakli sebep” tahliye kanunlari (Hussein ve Gallagher, 2023)
olarak siralamak mimkindur.

Avukat edinme hakki, tahliye tehdidiyle karsi karsiya kalan kiracilara tahliye siireci boyunca hukuki temsil
saglanacagina dair yasal bir garanti saglamistir (Hussein ve Gallagher, 2023). Bu hak sayesinde kiracilarin haklarini
ve sorumluluklarini agik bir sekilde anlamalarina; yerine getirmeleri gereken hukuki prosedirleri zamaninda
gerceklestirmelerine olanak saglanmistir. Bu garanti sayesinde ev sahiplerinin ekonomik Ustiinlikten kaynakli
avantjlarinin kiracilar agisindan dengelenmesi yoniinde adim atilmistir.

Gelir kaynagi ayrimciligini onleyici dizenlemeler (Source of Income Discrimination- SOI) dusuk gelirli
bireylerin barinma sorununu ¢ézmelerine yardimci olabilmek amaciyla yapilmistir. SOl mevzuati, ev sahiplerinin,
mal sahiplerinin ve emlak komisyoncularinin, konutlari icin kullandiklari gelire gére mevcut veya potansiyel
kiracilara kira vermeyi reddetmelerini yasaklamaktadir. Washington D.C. gibi yerel yonetimlerin SOl uygulamalari
bulunmaktadir (Office of Human Rights- District of Columbia, 2023). Bu sayede kiracilarin aslinda kiralayacaklari
konut ile baglantili olmayan fakat kiralamayi zorlastiran etmenlerden bazilarinin bertaraf edilmesi amaglanmistir.

Gelir kaynagi ayrimcihgini yasaklayan tedbirler, bir bireyin yasal gelir kaynagina dayali olarak konuttan tam
ve esit sekilde yararlanmasini saglamaya yonelik uygulamalardir. Gelir kaynagi ayrimciligini yasaklayan tedbirler
ozellikle konut kuponlari, acil kira yardimi veya diger kamu yardimlari gibi konut yardimlarindan yararlanan
dustik gelirli kiracilara koruma saglamaktadir (Hussein ve Gallagher, 2023). Bu tir tedbirlerin uygulanmasindaki
temel sebep, yardimlardan faydalanan kiracilarin finansal giiciiniin zayif oldugunu diisiinen ev sahiplerinin kimi
zaman kiralama taleplerini reddetmeye daha yatkin tutum igine girmelerinin 6niine gecilmek istenmesidir. Gelir
kaynagi ayrimciliginin 6nlenmesine yonelik diizenlemeler bu tarz tutumlarin ortaya ¢ikmasini engelleme amaci
tasimaktadir.

Kira istikrari ve kira kesintisine karsi mevzuat, ev sahiplerinin bir kiracinin kirasini ne siklikla artirmasina izin
verildigi de dahil olmak Uzere, 6zel miulkiyete ait kiralik birimler icin maksimum kira ve/veya kira artis hizina
sinirlar koyar (Hussein ve Gallagher, 2023). Bu tarz tedbirler, hem miilk sahibine hem de kiraciya, kiralama
doénemi ve kiralik mulkin kullanimina iliskin 6ngorilebilirlik saglamaktadir. Diger taraftan, enflasyon seviyesi bu
tarz uygulamalarin etkinliginde belirleyici olabilir. Piyasadaki mal ve hizmet fiyatlarindaki beklenmedik artiglar bu
kararlardan umulan sonuglarin edinilmesini zorlastirabilir. Halihazirda kira istikrari yasalarini uygulayan lg eyalet
(California, Oregon ve Columbia Bélgesi) bulunmaktadir (Hussein ve Gallagher, 2023).

“Hakh sebep” tahliye kanunlari ise kiracinin kusurlu olmadigi veya ihlalde bulunmadigi durumlarda ev
sahibinin kiraciyr tahliye etmesine veya kiracinin kira s6zlesmesini yenilemeyi reddetmesine neden olabilecek

363



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 65, Kasim 2024 A. C. Dogan

sebepleri sinirlamayl amacglamistir. Hakl sebeplerle tahliye yasalarini halihazirda Kaliforniya, Columbia Bolgesi,
New Hampshire, New Jersey, Oregon ve Washington eyaletleri uygulamaktadir (Hussein ve Gallagher, 2023).

Eyaletlerde ve yerel diizeydeki tahliye moratoryumlarinin sona ermeye baslamasiyla birlikte yerel diizeyde
tahliye geciktirici diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemelerden en yaygin olanlarindan bazilari, kiracilara
tahliye siireci tamamlanmadan 6nce ERA’ya basvurmalari ve/veya ERA yardimi almalari igin zaman tanimayi
amaclamaktadir. ERA uygulamalarina bagli cogu koruma, kiracinin usuliince ERA basvurusunu bekleyene kadar
tahliye islemlerini 30 ila 90 giin geciktirmistir (Vasquez, 2022). Geciktirici dnlemlerin uygulanmasi, salginin
yarattigl karmagsa ortaminda resmi islemleri tamamlamak igin kiracilara 6nemli bir firsat sunmustur.

Yerel mahkemelerce verilen tahliye kararinin ertelenmesi kararlari; kira 6demelerinde gecikme (cretlerini
sinirlayan ve azaltan uygulamalar (Vasquez, 2022); kiracilara yonelik arabuluculuk ve hukuki danismanlik destegi
saglanmasi yoluyla temsil hakkinin kullaniminin desteklenmesi (Park ve Pollock, 2021) gibi uygulamalar salgin
surecinde kiracilarin karsilastigl tahliye uygulamalarini hafifletici etkileri olan tedbirlerdendir. Gonulli veya
zorunlu katilmi da iceren arabuluculuk politikalari eyalete ve bolgeye gore degismektedir.

Tahliye kayitlarinin mihirlenmesi veya silinmesine izin veren yasalar (Vasquez, 2022) kiracilarin kiralik konut
arayiglarinda kolaylik saglamayi hedefleyen uygulamalardandir. Tahliye mihlrlemesi, mahkemenin bir kayda
erisimi kontrol etmesi veya kisitlamasi anlamini tagimaktadir. Tahliye kayitlarinin mihirlenmesi ve silinmesine
dair yasal diizenlemeler, resmi kayitlarina tahliye kaydi distilms kisilerin gelecekte konut ararken herhangi bir
engelle karsilasmamalarini saglamayl amacglamaktadir. Halihazirda tahliye kayitlarinin mihidrlenmesi ve silinme
korumalarini uygulayan 10 eyalet bulunmaktadir (Hussein ve Gallagher, 2023). Miilk sahiplerinin kiralik arayan
kisilerin ge¢misteki kayitlarina erisebilme imkanina sahip olmasi durumu karsisinda bu kayitlarin giincelligini
kaybetmis olma ihtimali de bulunmaktadir (Duke ve Park, 2019). Miilk sahiplerinin bu kayitlarda yapacaklari
tarama sonucunda kiracinin daha énce tahliye talebiyle muhatap olduguna dair bilgisi edinmeleri halinde kiralama
talebini reddetme ihtimalleri ylksektir (Collatz, 2017). Ev sahibinin yapacagl tahliye basvurusunun olumlu
sonuglanmasi ile kiract konumundakilerin sicilinin bozulacak olmasi durumu karsisinda, tahliye basvurusunun -
sonucu ne olursa olsun -kiraciyi yillarca takip eder nitelik tasimasi, bunun da kiracinin gelecekte konut edinmesini
ve slirdlirmesini zorlastirmasi bireyleri ve aileleri yoksulluk dongtisiine hapseder (National Law Center on
Homelessness & Poverty, 2018). Bahsi gegen uygulamalar kira sorununun toplumsal yansimalarini hafifletmeyi
hedefleyen uygulamalardir.

4. TAHLIYE UYGULAMALARININ GENEL NiTELIGi

Tahliye, ev sahibinin kiraciyi kiralik bir birimden ¢ikarmaya zorladigi yasal bir siiregtir (Benfer ve ark., 2021).
Yasal tahliye talebinin kaynagi, kiracinin yukidmlillklerini yerine getirmemesinden veya kira siiresinin sona
ermesinden kaynaklanmaktadir. Yasal olmayan tahliyelerin kaynagi ise ev sahibinin konutu yeni kiraciya daha
yuksek fiyattan kiralama gibi beklentileri olabilmektedir.

2000 ile 2018 yillari arasinda ABD’de, her yil ortalama 2,7 milyon hane tahliye edilme tehdidiyle karsi karsiya
kalmistir (Benfer vd., 2022). Bu da her 14 kiraci hane igin bir vaka anlamina gelmektedir (Gromis vd. 2022).
Pandemiden onceki donemde kiraci konumundakilerin neredeyse yarisi harcamalarini karsilamakta gliclik
cekmekteydi (JCHS, 2020). Diger taraftan bu gruba giren kiracilarin, cok azinin beklenmedik bir mali agig1 atlatacak
kisisel birikimi vardi (Pew Charitable Trusts, 2018).

Covid-19 salgini, Amerika Birlesik Devletleri’'ndeki uygun fiyath konut ve tahliye krizini daha da kotulestirmistir
(Keenye vd., 2023). Kentli niifusun en yoksul kesimini olusturan siyahiler arasinda bu sikintilar daha da agir
hissedilmekteydi (Hepburn vd., 2020; Desmond ve Gershenson, 2017). Grafik- 3’te donemler itibariyla 2020-2023
yillari arasindaki ABD genelinde yapilan tahliye basvurularina iliskin istatistikler verilmistir.
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* 2023 yilina iligskin veriler yilin ilk 11 ayina iliskin dénemi kapsamaktadir.

Kaynak: https://evictionlab.org/eviction-tracking/

Grafik-3’ten de anlasilacag gibi, 2020 yilinin ilk ceyreginde kiraci tahliye oranlarindaki artis trendi devamlilik
gosterse de tahliye karsiti tedbirleri yurirlige konulmasi, Covid-19 salgininin nifus hareketliligini azaltmasi gibi
sebepler dolayisiyla 2020- 2023 yillari arasinda en dustk tahliye basvuru sayisi 2020 yilinin ikinci ¢eyreginde
gerceklesmistir. Takip eden donemlerde ise tahliye basvurularindaki artis trendi devam etmistir.

ABD’de eyaletler diizeyinde ¢ikarilmis yasalar ¢ergevesinde uygulanan tahliye sireglerini bes asamada
gruplandiriimasi mimkiinddr:

Asama 1: ev sahibi kiraciya tahliye talebinde bulunma niyetini bildirmesi,

Asama 2: ev sahibi mahkemeye tahliye davasi agmasi,

Asama 3: mahkeme tahliye davasina iliskin durusmayi gergeklestirmesi,

Asama 4: mahkeme hiikm verir ve tahliye emrini vermesi ve

Asama 5: tahliye islemini kolluk kuvvetlerinin veya diger s6zlesmeli tarafin gergeklestirmesi (Benfer vd., 2022).

Bahsi gecen asamalar arasinda kiracinin aktif olarak yer alabildigi tek asama durusma asamadir. Ev sahipleri
ise tahliye niyetinin kiraciya bildirilmesi ve tahliye davasinin agilmasi agamalarinda aktif durumdadir. Diger
asamalarda ise mahkeme veya kolluk kuvvetleri etken rol oynamaktadir. Bu agamalarin isleyisi, gerekli bildirimin
turtndeki degisiklik, tahliye basvurusunun maliyeti, bildirim ile basvuru arasinda gegen sire, durusma siireci,
erisim ve olasi dava nedenleri (Keenye vd., 2023) gibi sebeplerden dolayi eyalet veya yerel yonetimler bazinda
farkhhklar géstermektedir. Diger bir deyisle, tahliye slirecini diizenleyen ev sahibi-kiraci yasalarinda eyaletler
diizeyinde 6nemli farkliliklar bulunmaktadir (Hatch, 2017; Nelson vd., 2021). Bu farkhliklar bir yandan cesitlilige;
diger yandan karmasaya yol agabilme potansiyeline sahiptir.

Her ne kadar ev sahiplerinin bir kiraclyi yasal slrec¢ disinda tahliye etmesi yasak olsa da, yargisiz “kendi
kendine yardim” ve gayri resmi tahliyeler nadir degildir (Keene vd., 2023). Tahliye sireci, glic dengesizlikleri,
bilgi asimetrileri ve agirlikl olarak kiracilarin tizerine diisen idari yuklerle karakterize edilir (Keene vd., 2023).
Bahsi gecen olumsuzluklarin dengelenmesi hukuk uygulama birimlerinin ve yargi otoritelerinin uygulamalar
ile miimkin olmaktadir. Diger taraftan ev sahiplerinin maddi giliciniin genellikle kiracilardan daha fazla olmasi
sebebiyle dengenin ev sahipleri lehine oldugu aciktir.

Ogrenme maliyeti, psikolojik maliyet ve uyum maliyetini iceren “idari yiikler’le (Moynihan, 2015) agirlikh
olarak kiracilar muhatap olmaktadir. Tahliye durumunda 6grenme maliyetleri, yasal haklar ve mevcut kaynaklar
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hakkindaki bilgiden; psikolojik maliyetler damgalanma, stres veya tahliye sireciyle iliskili 6zerklik kaybindan;
uyum maliyetleri, seyahat etme ihtiyaci, isten izin alma, ¢ocuk bakimini glivence altina alma veya gevrimigi
mahkeme durusmalarinda gezinme dahil olmak lzere mahkeme siireglerine katilimin 6niindeki engellerden
kaynaklanmaktadir (Hoffman ve Strezhnev, 2022). Yasal haklar ve mevcut kaynaklar hakkindaki bilgi, kimi zaman
acik kaynaklardan edinilebilir nitelikte olsa da bu bilginin resmi prosediir esnasinda kullaniminin gerektirdigi
zaman diliminde veya daha 6ncesinde edinilmis olmasi 6nemlidir. Tahliye uygulamalari kapsaminda maruz
kahnabilecek psikolojik yikiin —kiralik konutun bosaltilmadigi durumda- en kalici etkisi damgalanma ile ilgili
toplumsal yonelimdir. Bu durumun dogal sonucu olarak yadirganma ve dislanma gibi sonuglarla karsilasilabilir.
Basvurularin zamaninda usullince yapilmasi ve durusmalara katilim gereklerinin yerine getirilmesi gibi mahkeme
safhasinda yasanacak aksakliklarin etkileri daha agir hissedilebilir. Bu konuda yasanacak uyumsuzluklar tahliye
talebinin mahkeme tarafindan kabuli ile sonuglanabilir.

Tahliye, ekonomik zorluklara ve konut istikrarsizligina katkida bulunabilecek bir dizi kayipla sonuglanir. Bu
zorluklar mikro diizeyde bireyi ve ailesini ilgilendirirken makro diizeyde toplumu ilgilendirmektedir. Tahliye
uygulamalari kimi zaman zorunluluklarin yénlendirdigi bir uygulama olsa da- nihayetinde toplumun huzuru ve
zenginligi i¢in tehdit unsurudur.

5. DEGERLENDIRME VE SONUC

ABD’de 2000 ile 2018 yillari arasinda, her yil ortalama 2,7 milyon hane tahliye edilme tehdidiyle karsi karsiya
kalmistir (Benfer vd., 2022). Bu da her 14 kiraci hane igin bir vaka anlamina gelmektedir (Gromis vd., 2022).
Covid-19 salgini, Amerika Birlesik Devletleri’'ndeki uygun fiyatli konut ve tahliye krizini daha da kotilestirmistir
(Keenye vd. 2023).

Diger taraftan, konut krizinin olumsuz etkilerinden birisi de konut sahipligi hususunda kendini géstermistir.
Salgin 6ncesi 2001-2018 arasi donemde milkiyeti bireylere ait olmayan konut orani %18’den %26’ya ylkselmistir
(JCHS, 2022). Bu durum, salgindan hemen 6nceki zaman diliminde konutlarin milkiyetinde tiizel kisilerin sahiplik
oraninda artis olduguna isaret etmektedir. Tiizel kisiliklerin mulk edinimindeki temel motivasyonun kar elde
etmek oldugu disinilirse bunun konut fiyatlarinda ve kiralardaki artisi tetikleyen unsurlardan birisi olmasi
dogaldir. Bu durumun alt ve orta gelirli kesimin bu ortamda barinma ihtiyacini karsilamasini giiclestirici etki
yaratmasi mimkdinddr.

Kiracilk oranlarindaki artis 2010’lu yillarin basinda metropol bolgelere yonelmisken 2016-2019 tarihleri
arasinda sehir merkezi mahallelerine kaymistir. Salginin baslamasi ile yénelim tekrar banliyélere kayma egilimi
gostermistir (JCHS, 2022). Blyulksehirlerin kalabalik ortaminin yarattigi sikintilardan uzak kalmak isteyenlerle,
salgin sirasinda orta veya kiicik boyutlu sehirlerde yasama deneyimi sonrasinda bu ortama uyum saglayanlarin
sirekli olarak bu yerlesim yerlerinde kalayi tercih etmeleri s6z konusu olmaktadir.

ABD Ortak Konut Calismalari Merkezi tarafindan yapilan analizlerde istihdam gelirlerini kaybeden kiracilarin
Ucte ikisinden fazlasinin hayatini idame ettirmek igin kredi karti kullanimini arttirmak, yakinlardan borg¢ almak
gibi kaynaklari kullanmak zorunda kaldiklari tespitine yer verilmistir (JCHS, 2022). Bu durum, barinma sorununun
¢6zUmu yolunda bireylerin tim imkanlarini seferber ettiklerini géstermektedir. Hal boyle iken Covid-19 salgini
doéneminde kiracilarin diger zaruri ihtiyaglarini kargilama ihtimalinin azaldigi anlagiimaktadir.

Ulusal Diisiik Gelirli iskan Koalisyonu (National Low Income Housing Coalition)’na gére Covid-19 salginindan
Once asgari lcretli bir is¢inin barinma gideri, gelirinin yizde 30’undan fazlasini kapsiyordu (National Low Income
Housing Coalition, 2020). Salginla birlikte ortaya cikan istihdam krizi, barinma giderlerinin calisanlarin zaruri
giderleri igindeki paymni arttirmistir. Uygun fiyathi konut eksikliginin zaman iginde zaman iginde artmasiyla bu
barinma harcamalarinin gelirdeki payindaki artis, disiik gelirlilerin tahliye edilme riskinin artmasina sebep
olmustur (National Low Income Housing Coalition, 2020).

Kiraci olsun olmasin ABD’de nispeten buylksehirlerde bulunan konutlarda ikamet eden kisiler izerinde Covid
19un yarattigi ilk tepki, 6zellikle uzaktan ¢alisma imkani olan meslek sahiplerinin daha disik konut maliyetleri
ve belki de daha fazla gevresel olanak arayisiyla blylUk sehirlerden ortalama buylklikteki sehirlere (Elaine vd.,
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2022) yonelmeleri seklinde olmustur. Blyuk sehirlerde karsilastirmali olarak yliksek seyreden konut fiyatlarinin
yani sira orta buyuklikteki sehirlere yonelik talep artisi da konut fiyatlarinda dolayisiyla kiralarda artisa yol agan
etmenler arasindadir.

Covid-19 salgini sirasinda yasanan yaygin licret ve is kaybi, kira borcunun ve tahliye riskinin artmasina ve konut
glvensizliginin kotlilesmesine neden olmustur (Kneebone ve Murray, 2020). Tahliye, ev sahibinin kiraciyi kiralik bir
birimden ¢ikarmaya zorladigi yasal bir siirectir (Benfer vd., 2021). Tahliyeler, evsizlik; saglik hizmetlerine erisimin
azalmasi (Schwartz vd., 2022) gibi etmenlerin de katkisiyla olusan sorunlarin toplumsal boyut kazanmasina katki
yapmaktadir. Salginin baslamasiyla beraber ABD ¢apinda isten ¢ikarmalarin artmasinin kaginilmaz etkisi olarak
kira 6demelerinde aksamalar yasanmasi tahliye riskini artirmistir (Kochhar, 2020).

ispanyol Gribi ve Biiyiik Durgunluk gibi ddnemlerde politika yapicilarin tercihlerinin kimi vergilerin alinmamasi
gibi dolayll miidahale araglarinin kullanilmasi yoéniinde oldugu gorilmektedir. Covid-19 salgininin baslarinda
dolayli miidahale tercihi yinelenmekle birlikte gecen zaman diliminde bu midahalelerden istenilen sonucun
alinamayacagi kanisi agir basmistir. Bu bakimdan konut piyasasinda yasanan sikintilarin asilmasi icin konut
kirasini veya kredi taksitini 6deyemeyenlere finansman saglanmasi gerekliligi ortaya ¢cikmistir. Bu kapsamda
konut 6deme yardimi, issizlik sigortasi gibi yardimlarin yani sira tahliye ve haciz moratoryumlari gibi tedbirlerin
uygulanmasi giindeme gelmistir.

Mevcut sorunlara salginin da eklenmis olmasi sonucunda artan tahliye uygulamalarinin da destekledigi halk
saghginin tehlikeli derecede bozulmasi karsisinda ABD’li politika yapicilar tarafindan yirirlige konulan CARES
Yasasi, federal dizeyde 27 Mart ila 24 Agustos 2020 tarihleri arasinda federal desteklenen konutlarla sinirl
olmak kaydiyla tahliyeleri 6nleyici tedbirlerin yiururlige sokulmasina sebep olmustur. CARES Yasasi’nin siiresinin
dolmasinin akabinde Hastalik Kontrol ve Onleme Merkezi (CDC) tarafindan 4 Eyliil 2020 tarihinde moratoryum
uygulanmaya baslanmistir. Bahsi gecen moratoryumun siiresinin birkag¢ defa uzatilmasinin ardindan 31 Temmuz
2021 tarihinde sona ermistir. Salginin gidisati dikkate alinarak ikinci bir tahliye moratoryum yayimlanmasina
ragmen bu moratoryum ABD Yiiksek Mahkemesi tarafindan 26 Agustos 2021 tarihinde iptal edilmistir. ikinci
moratoryumun 6zelligi, bulasma orani yiksek topluluklara uygulanilabilirliginin olmasidir.

Birlesik Devletlerin idari ve hukuki yapilanmasinin miisaade etmesi sebebiyle s6z konusu moratoryumlarin
uygulanmasi eyaletten eyalete farklilik géstermektedir (Benfer vd., 2022). CARES Yasasi ve CDC gibi federal
korumalara ek olarak, Mart 2020’den itibaren 43 eyalette, Columbia Bolgesi'nde, bes Amerika bolgesinde
ve cok sayida ilce ve belediyede tahliye moratoryumlari kabul edilmistir (Keenye vd., 2023). Bahsi gecen
hukuki diizenlemelerin higbiri, tahliyelerin tamamen yasaklanmasini dngormemekteydi. Eyalet diizeyinde
moratoryumlarin ¢ogu, korumalari kiranin ddenmemesi nedeniyle agilan tahliye davalariyla veya Covid-19
sikintisi gosterebilecek kiracilarla sinirlandiriimistir (Benfer vd., 2022). CARES ve CDC 6nlemlerinin yani sira issizlik
yardimlari, tesvik 6demeleri, cocuk vergisi kredisi, yerel kira yardimi ve yénlendirme programlari ve federal
ERA’daki 46,5 milyar dolar gibi destekleyici 6nlemler muhtemelen tahliyelerin 6nlenmesine yardimci olmustur
(Martin, 2022).

Salgin slresince uygulanan tedbirler arasinda en 6nemlilerinden olan tahliye moratoryumlarinin uygulanma
kararinin alinmasinda odak noktasinin salginin etkilerinin azaltilmasi olmasi sebebiyle, salginin yayginhk ve etki
dizeyi ile moratoryumlarin islerligi arasinda baglanti gesitli yazarlar tarafindan vurgulanmistir (Leifheit- Pollack,
vd., 2021; Leifheit- Linton vd., 2021; Sandoval-Olascoaga vd., 2021; Jowers vd., 2021; Nande vd., 2021). Salginin
yayginlik diizeyinin bundan etkilenenlere erisimi ve basvuru prosedlrlerinin yerine getirilmesini olumsuz
etkilemesi, uygulamalarin etkinligini azaltici unsurlar arasindadir.

Covid-19 salgini sirasinda yirirlige konan tahliye moratoryumlari konut sakinlerinin yerinden edilmesini
engellese de, ev sahiplerinin salgin sirasinda tahliye bagvurusunda bulunmasini veya kiracilarin borcunun
gecikmis olarak birikmesini engellememistir (Weiss vd., 2021). Diger taraftan, resmi olmayan veya yasadisi
tahliyelerin sayisi resmi tahliyelerden daha fazla olabilir (Desmond ve Shollenberger, 2015). Gayri resmi veya
yasadisi tahliyelerin sayisinin tam olarak tespiti isin dogasi geregi pek de mimkin degildir.
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issizlik dolayisiyla kiraci gelirlerinde yasanan kalici veya gecici nitelikli kesintiler sebebiyle kira ddemlerinde
yasanan istikrarsizliklar kira 6dememe riskini arttiran etmenlerin basinda gelmektedir. Bu durum ev sahiplerinin
kiracilarini tahliye etme veya miilklerini kiraya vermeme segeneklerini glindeme tasinmalarina sebep olmaktadir.
Milklerin su veya bu sebeplerle bos birakilmasi, konut degerinin diismesine; vergi hasilatinda disugslere veya sug
oranindaki artisa sebep olabilmektedir (Gilgoff 2022). Miilklerin bos tutulmasi durumuna ABD’de yasa koyucunun
Urettigi ¢6ziim, bos birakilan konutlardan alinan emlak vergisinin daha yiiksek belirlenmesi olmustur. Ornegin
Kaliforniya’da bu vergi yillik olarak 6.000-USD’na kadar ¢ikmaktadir (Office of Tax Revenue, 2023).

Houghton vd.’ne (2021) gore tahliye moratoryumlarinin orta vadeli en belirgin sonucu, moratoryumlarin
siiresinin bitmesi ile devam eden tahliye davalarina yenilerinin de eklenmesi olacaktir. Bu konudaki sorunun
hafifletilmesi igin kiralik konut stokunun arttirlmasinin yani sira kiracilarin birikmis borclarini zamana
yayabilmelerini saglayici tedbirlerin (uygun sartli kredi gibi) uygulamaya sokulmasi gerekmektedir.

Salgindan olumsuz etkilenen konut sakinlerine yonelik yardimlar arasinda kira yardimlari ve ipotek yardimlari
onemini korumakla birlikte kiracilara yonelik tahliyelerin dondurulmasi ve haciz moratoryumlarinin uygulanmasi
onem arz etmektedir. Salgin ile ilgili yasanan sorunun genel manada asilmasina kadar gecen siire zarfinda
tahliyelerin dondurulmasi ve haciz moratoryumlarinin uygulanmasi gegici olarak konut sorununu ertelemis olsa
da kiralar ve kiralarin zamaninda 6denmemesinden kaynakh biriken kiraci borglari da ayri bir sorun basligini
olmaya devam etmektedir. Bu sorunun ¢éziminde zamana yaygin taksitlendirme; disik faizli ve uzun vadeli
kredi temini gibi araglarin devreye sokulmasi gerekebilir.

Var olan kiralik konut sorununun salgin ile birlikte arttigi géz 6niine alindiginda, dar ve orta gelirli vatandasin
uzun vadede katlanilabilir maliyeti olan, sosyal konut niteligi tasiyan konut tretimine dair politikalarin uygulamaya
sokulmasinin faydasi olabilir. Barinma probleminin genel manada ¢6ziime kavusturulmasi, evsizlikten kaynakli
sosyal sorunlarin ¢oziimiine de katki saglayabilir.

Layser vd.'ne (2021) gore salgin sirasinda yapilan miidahaleler, insan odakli miidahaleler (Kira yardimi, ipotek
6deme kolaylig) ve yer bazl miidahaleler (bos ve terk edilmis alanlarin ve bélgelerin kontrol altina alinmasi ve
degerlendirilmesi) olarak iki gruba ayrilabilir. 2008 Biyik Durgunlugu sirasinda konut sorununa dolaylh midahale
yolunun secilmis olmasi ve zaman iginde bunun beklenen etkiyi gdstermemesi, salgin sirasinda dogrudan
miidahale (kira yardimi veya hibe 6demeleri gibi) yolunun tercih edilmesinde etkili olmustur.

Uygun fiyath konut arzindaki eksikligin giderilmesiise uzun vadede ¢6zlime kavusturulabilir nitelik tasimaktadir.
Salgin sonrasi donemde konut arz ve talebindeki istikrarin saglanmasina yonelik yer bazli midahalelerin géz
oniinde bulundurulmasi ¢6zimi kolaylastirabilir. Uygun fiyath kalici konut arzinin artirilmasi, konutlarin
evsahiplerince kasitli olarak bos birakilmasinin dnlenmesi yer bazli midahalelere 6rnek olarak verilebilir.
Salgin gibi kriz donemlerinin ardindan uzun vadeli konut istikrarsizligini 6nlemek icin yer bazli midahalelerin
uygulanmasinin kiralik konut sorununun ¢éziimine de faydasi olacaktir.

KAYNAKCA

Ayhan, U. 2008. Amerika Birlesik Devletlerinde Yerel Yonetimler. Sayistay Dergisi, 70, S. 103-120.

Baker, D. 2018. The Housing Bubble And The Great Recession: Ten Years Later. Center For Economic And
Policy. Elde edilme tarihi: 11 Ekim 2023, https://www.cepr.net/report/the-housing-bubble-and-the-great-
recession-ten-years-later/

Benfer, E. A., Koehler, R., Mark, A., Nazzaro, V., Alexander, A. K., Hepburn, P., Keene, D. E., Desmond, M. (2022),
“Covid-19 Housing Policy: State And Federal Eviction Moratoria And Supportive Measures In The United
States During The Pandemic”, Housing Policy Debate, 33(6), S. 1390-1414, https://doi.org/10.1080/105114
82.2022.2076713

Benfer, E. A., Vlahov, D., Long, M. Y., Walker-Wells, P. Jr., Evan. J. L., Gonsalves, G., Keene, D. (2021), “Eviction,
Health Inequity, And The Spread Of Covid-19: Housing Policy As A Primary Pandemic Mitigation Strategy”,
Journal Of Urban Health, 98 (1), S. 1-12.

Birkland, T. A. (2004), “Emergency Planning And The Judiciary: Lessons From September 11. Center For Court
Innovation”, A Public/Private Partnership With The New York State Unified Court System, S. 1-35 https://
www.innovatingjustice.org/sites/default/files/emergencyplanning.pdf.

368



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi1 65, Kasim 2024 A. C. Dodan

Black, R., Adger, W. N., Arnell, N. W., Dercon, S., Geddes, A., Thomas, D. (2011), “The Effect Of Environmental
Change On Human Migration”, Global Environmental Change, 21, S. 3-11.

Borjas, G. J., and Cassidy, H. (2020), “The Adverse Effect Of The Covid-19 Labor Market Shock On Immigrant
Employment”, NBER Working Paper No. 27243, S. 1-25. https://www.nber.org/papers/w27243 (Erisim:
23.11.2023).

Bowman, C. P. (2021), Coronavirus Moving Study: People Left Big Cities, Temporary Moves Spiked In First 6
Months Of Covid-19 Pandemic. (23.11.2023) https://www.mymove.com/moving/coronavirus-moving-
trends/

Brueckner, Jan K., Sayantani, S. (2023), “Intercity Impacts Of Work-From-Home With Both Remote And Non-
Remote Workers”, Journal Of Housing Economics, March 2023, 59, 101910, S. 1-8. https://doi.org/10.1016/j.
jhe.2022.101910,

Cherek, K.S. (2012), “From Trespasser To Homeowner: The Case Against Adverse Possession In The Post-Crash
World”, 20 VA. J. Soc. Pol’Y & L., S. 271, 282.

Chetty, R., Hendren, N., Stepner, M. (2023), “How Did Covid-19 And Stabilization Policies Affect Spending And
Employment? A New Real-Time Economic Tracker Based On Private Sector Data”, The Opportunity Insights
Team, 2020, The Quarterly Journal of Economics, 2023, qjad048, S. 1-61. https://doi.org/10.1093/qje/
gjad048.

City and County of San Francisco. (2023). Community Opportunity to Purchase Act (COPA). (11.12.2023). https://
sf.gov/information/community-opportunity-purchase-act-copa

City and County of San Francisco Trails Ordinance. (2020). COPA Act. San Francisco, (11.12.2023).https://sfmohcd.
org/sites/default/files/Documents/MOH/COPA/Leg%20Final-October%202021.pdf

Cohen J.P., Friedt F.L., Lautier, J.P. (2022), “The impact Of The Coronavirus Pandemic On New York City Real
Estate: First Evidence”, Journal Of Regional Sciences, 2022 Jun, 62(3), S. 858-888. doi:10.1111/jors.12591.

Cohn, D. V. (2021), “About A Fifth Of U.S. Adults Moved Due To Covid-19 Or Know Someone Who Did. Pew
Research Center, (23.11.2023) https://www.pewresearch.org/short-reads/2020/07/06/about-a-fifth-
of-u-s-adults-moved-due-to-covid-19-or-know-someone-whydid/#:~:text=0verall%2C%20around%20
one%2Din%2D,new%20Pew%20Research%20Center%20survey

Coibion, O,. Gorodnichenko, Y., Weber, M., (2020), Labor Markets During The Covid-19 Crisis: A Preliminary View.
National Bureau Of Economic Research (18.11.2023) Https://Www.Nber.Org/Papers/W27017

Collatz, A. (2017), “Landlord Survey: Optimism In Renting Your Property. Smart Move”. 23.11.2023 https://www.
mysmartmove.com/SmartMove/blog/transunion-landlord-survey-summary.page

Congressional Research Service (CRS). (2023). Pandemic Relief- The Emergency Rental Assistance Program. CRS
Report No: R46688, (23.11.2023) https://crsreports.congress.gov/product/pdf/R/R46688

D.C. Department Of Housing and Community Development. (2023). TOPA Programs Fact Sheet. (11.12.2023)
https://dhcd.dc.gov/sites/default/files/dc/sites/dhcd/service_content/attachments/TOPA%20Program%20
Fact%20Sheet%202018%20a_0.pdf

de la Campa, E. A, Reina, V. J. (2023), “Landlords’ Rental Businesses Before And After The Covid-19 Pandemic:
Evidence From A National Cross-Site Survey”, Journal of Housing Economics, 59, 101904, 1-32.

Desmond, M.,GershensonC.(2017),“WhoGetsEvicted? AssessingIndividual, Neighborhood,and NetworkFactors.”
Social Science Research, 62 (February), S. 362—377. https://doi.org/10.1016/j.ssresearch.2016.08.017

Desmond, M., Kimbro, R. T. (2015), “Eviction’s Fallout: Housing, Hardship, And Health”, Social Forces, 94(1), S.
295-324. https://doi.org/10.1093/sf/sov044

Discover U.S. Government Information (2023). Small Business Act. (23.11.2023). https://www.govinfo.gov/
content/pkg/COMPS-1834/pdf/COMPS-1834.pdf

Doorlops. 2024. Real Estate Rental Laws. (04.09.2024) https://www.doorloop.com/laws

Duke, A., Park, A. (2019), Court Database Shouldn’t Be Landlord Screening Tool. Commonwealth Magazine
(15.11.2023)https://commonwealthmagazine.org/opinion/court-database-shouldnt-be-landlord-screening-
tool/

369



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi1 65, Kasim 2024 A. C. Dodan

Elaine Ng., Urbas, H., Albright, J., Usowski, K. (2022), “Are Settlement Patterns Changing In The United States As
We Emerge From The Covid-19 Pandemic?” US Department Of Housing And Urban Development, Cityscape,
24(3), S. 53-180. https://www.jstor.org/stable/10.2307/48707850

Ellen, I. G., Howland, R., Glied, S. (2023). “Demons Of Density Do Higher-Density Environments Put People At
Greater Risk Of Contagious Disease?, Journal Of Housing Economics, Elsevier, 59 (Part B), ISSN 1051-1377,
https://doi.org/10.1016/j.jhe.2022.101905.

Ellen, I. G. Karfunkel, B. (2016). “Renting In America’s Largest Metropolitan Areas”. NYU Furman Center.
(17.11.2023) http://furmancenter.org/files/CapOneNYUFurmanCenter__NationalRentalLandscape_
MAY2015.pdf

Federal Register. (2020). Temporary Halt in Residential Evictions To Prevent the Further Spread of COVID-19.
(07.12.2023) https://www.federalregister.gov/documents/2020/09/04/2020-19654/temporary-halt-in-
residential-evictions-to-prevent-the-further-spread-of-covid-19

Foohey, P., Jiménez, D. O., Christopher K. (2020). “CARES Act Gimmicks: How Not To Give People Money During A
Pandemic And What To Do Instead”. 2020 (April) U. lll. L. Rev. Online 81, https://ssrn.com/abstract=3583464

Gamber, W., Graham, J., Yadavd, A. (2023). “Stuck At Home: Housing Demand During The Covid-19 Pandemic”,
Journal of Housing Economics, 59 (Part B), March 2023, S. 1-17.

Gaynor, T. S., Wilson, M. E. (2020). “Social Vulnerability And Equity: The Disproportionate Impact Of COVID-19”,
Public Administration Review, 80(5), S. 832-838. https://doi.org/10.1111/puar.13264.

Gilgoff, J. (2022). “Land Redistribution In The Aftermath Of The Covid-19 Pandemic”, Wayne Law Review 67(2),
Winter 2022, S. 211-252.

Goldstein, A. (2020, 22 June). Income Emerges As A Major Predictor Of Coronavirus Infections, Along With Race.
The Washington Post, Elde edilme tarihi: 23.11.2023, https://www.washingtonpost.com/health/income-
emerges-as-a-major-predictor-of-coronavirus-infections-along-with-race/2020/06/22/9276f31e-b4a3-
11ea-a510-55bf26485c93_story.html

Goodman, L. Choi, J. H., Pang, D. (2021). “The Pandemic is Making It Difficult For Mom-And-Pop Landlords To
Maintain Their Properties”, Urban Wire, July 23, 2021. https://www.urban.org/urban-wire/pandemic-
making-it-difficult-mom-and-pop-landlords-maintain-their-properties

Goodman, L., Zhu, J., (2023). “Single Borrowers Versus Coborrowers In The Pandemic: Mortgage Forbearance
Take-Up And Performance”, Journal of Housing Economics, Elsevier, 59 (Part B) 101909, S. 1-8 https://doi.
org/10.1016/j.jhe.2022.101909

Greig, F., Zhao, C., Lefevre, A. (2021). How Did Landlords Fare During Covid? New York, JP Morgan Chase.
Research. (23.11.2023) https://www.jpmorganchase.com/institute/research/household-debt/how-did-
landlords-fare-during-covid

Gromis, A., Fellows, I., Hendrickson, J. R., Edmonds, L., Leung, L., Porton, A., Desmond, M. (2022). “Estimating
Eviction Prevalence Across The United States”, PNAS, 119(21), S. 1-8.

Gunes, T. ve Apaydin A. (2022). “Spatial Heterogeneity In Housing Market: Ankara Metropolitan Area”. Erciyes
Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 63, S. 9-16, doi:10.18070/erciyesiibd.1122568.

Hal, M. (2022). “Making Sense Of Eviction Trends During The Pandemic”. Federal Reserve Bank Of Cleveland.
Economic Commentary, Published August 23, doi:10.26509/frbc-ec-202212

Hatch, M. E.(2017). “Statutory Protection For Renters: Classification Of State Landlord—Tenant Policy Approaches”,
Housing Policy Debate, 27(1), S. 98-119. https://doi.org/10.1080/10511482.2016.1155073

Hepburn, P., Haas, J., Graetz, N., Louis, R., Rutan, D. Q., Alexander, A. K., Rangel, J., Jin, O., Benfer, E., Desmond, M.
(2023). “Protecting The Most Vulnerable: Policy Response And Eviction Filing Patterns During The Covid-19
Pandemic.” The Russell Sage Foundation Journal of the Social Sciences, May 2023, 9 (3) S. 186-207. https://
doi.org/10.7758/RSF.2023.9.3.08

Hepburn, P., Louis, R., Fish, J., Lemmerman, E., Alexander, A. K., Thomas, T. A., Koehler, R., Benfer, E., Desmond, M.
(2021).U.S. EvictionFiling PatternsIn2020.Socius, 7(1).S.1-18. https://doi.org/10.1177/23780231211009983.

Hepburn, P., Louis, R., Desmond, M. (2020). Eviction Tracking System. Princeton, N.J.: The Eviction Lab at
Princeton University. (23.11.2023) https://evictionlab.org/eviction-tracking/

370



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 65, Kasim 2024 A. C. Dogan

Herbert, C. E., Lew, I., Moyano, R., (2013). The Role Of Investors In Acquiring Foreclosed Properties In Low And
Moderate Income Neighborhoods: A Review Of Findings From Four Case Studies. Joint Center for Housing
Studies (JCHS), Harvard University, (13.11.2023) https://www.jchs.harvard.edu/sites/jchs.harvard.edu/files/
w13-11_herbert_lew_moyano.pdf

Himmelstein, G., Desmond, M. (2021). “Association Of Eviction With Adverse Birth Outcomes Among Women In
Georgia, 2000 to 2016”. 175(5), S. 494-500, doi:10.1001/jamapediatrics.2020.6550

Hoffman, D. A., Strezhnev, A (2022). “Longer Trips to Court Cause Evictions (June 8, 2022)”, PNAS (2022), U of
Penn, Inst for Law & Econ Research Paper No. 22-29, S. 1-62. http://dx.doi.org/10.2139/ssrn.4130696

Houghton, J., Keenan, H., Swami, N., Weber A., Mathew, S. (2021). “Forecasting Evictions To Determine Areas
At High Risk Of Housing Insecurity”, IEEE MIT Undergraduate Research Technology Conference (URTC),
Cambridge, MA, USA, S. 1-6. doi:10.1109/URTC54388.2021.9701630

Hussein, N., Gallagher, S. (2023). “End Rental Arrears To Stop Evictions: The State Of Statewide Tenant
Protections”, National Low Income Housing Coalition, S. 1-8. https://nlihc.org/sites/default/files/The-State-
of-Statewide-Tenant-Protections.pdf

Hyun, C. J., Pang, D., Goodman, L. (2022). “Tracking Rent Payments to Mom-and-Pop Landlords.” Washington,
D.C.: Urban Institute (01.11.2023) https://www.urban.org/data-tools/tracking-rent-payments-mom-and-
pop-landlords

Immergluck, D., Carpenter, A., Lueders, A. (2016). “Declines In Low-Cost Rented Housing Units In Eight
Large Southeastern Cities”, FRB Atlanta Community And Economic Development Discussion Paper, 03-
16. S. 1-32. https://www.atlantafed.org/-/media/documents/community-development/publications/
discussion-papers/2016/03-housing-declines-in-low-cost-rented-housing-units-in-eight-large-southeastern-
cities-2016-05-10.pdf

Joint Center for Housing Studies (JCHS). (2022). “America’s Rental Housing”. Joint Center For Housing Studies Of
Harvard University, Ekim 22, 2023 Tarihinde https://www.jchs.harvard.edu/americas-rental-housing-2022
Adresinden Alindi.

Joint Center For Housing Studies (JCHS). (2020). America’s Rental Housing, 2020. Cambridge, Mass.: Harvard
University. https://www.jchs.harvard.edu/americas-rental-housing-2020

Joint Center for Housing Studies (JCHS). (2019). “The State Of The Nation’s Housing”. Ekim 22, 2023 Tarihinde
https://www.jchs.harvard.edu/sites/default/files/reports/files/Harvard_JCHS_State_of the_Nations_
Housing_2019%20%281%29.pdf Adresinden Alindi.

Keene, D. E., Denary, W., Harper, A., Kapolka, A., Benfer, E. A., Hepburn, P. (2023). “A Little Bit Of A Security
Blanket: Renter Experiences With Covid-19— ERA Eviction Moratoriums”, Social Service Review, The University
of Chicago Press, 97(3), S. 423-455.https://doi.org/10.1086/725320

Kneebone, E., Murray, C. (2020). “Estimating Covid-19’s Near Term impact On Renters.”, Terner Center for Housing
Innovation, University of California, Berkeley. Eyliil 23, 2023 Tarihinde https://ternercenter.berkeley.edu/
research-and-policy/estimating-covid-19s-near-term-impact-on-renters/ Adresinden Alind.

Kochhar, R. (2020). Unemployment Rose Higher In Three Months Of Covid-19 Than It Did In Two Years Of The Great
Recession. Pew Research Center https://www.pewresearch.org/short-reads/2020/06/11/unemployment-
rose-higher-in-three-months-of-covid-19-than-it-did-in-two-years-of-the-great-recession/ (23.11.2023)

Kuk, J., Schachter, A., Faber, J. W., Besbris, M. (2021). “The Covid-19 Pandemic And The Rental Market: Evidence
From Craigslist”, The American Behavioral Scientist, 65, S. 623 - 1648.

Layser, M. D., de Barbieri, E. W., Greenlee, A. J., Kaye, T. A., Saito, B. G. (2021). “Mitigating Housing Instability
During Pandemic”. Oregon Law Review, 99(2), S. 445-522.

Legal Service Corporation (LSC). (2021). Eviction Laws Database: State/Territory Dataset. (23.11.2023) https://
www.Isc.gov/initiatives/effect-state-local-laws-evictions/Isc-eviction-laws-database .

Lei, L., Liu, X. (2022). “The Covid-19 Pandemic And Residential Mobility Intentions In The United States: Evidence
From Googletrends Data”. Population Space And People, 28(6), S. 1-18 https://doi.org/10.1002/psp.2581

371



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 65, Kasim 2024 A. C. Dogan

Leifheit, K.M., Linton, S.L., Raifman, J., Schwartz, G.L., Benfer, E.A., Zimmerman, F.J., Pollack, C.E. (2021). “Expiring
Eviction Moratoriums And Covid-19 incidence And Mortality”, Am J Epidemiol. Dec 1, 190(12), S. 2503-2510.
https://doi:10.1093/aje/kwab196.

Leifheit, K. M., Pollack, C. E., Raifman, J., Schwartz, G. L., Koehler, R. D., Rodriguez Bronico, J. V., Benfer, E. A,,
Zimmerman, F. J., Linton, S. L. (2021). “Variation in State-Level Eviction Moratorium Protections And Mental
Health Among US Adults During The Covid-19 Pandemic”. JAMA Network Open 4 (12), S. 1-12.

McKinsey, D. S., McKinsey, J. P., Enriquez, M. (2018). “The 1918 influenza in Missouri: Centennial Remembrance
Of The Crisis”. Missouri Medicine, 115(4), S. 319-324.

Moynihan, D., Herd, P., Harvey H. (2015). “Administrative Burden: Learning, Psychological, And Compliance Costs
In Citizen-State Interactions”. Journal Of Public Administration Research And Theory 25 (1), S. 43-69.

National Law Center on Homelessness & Poverty. (2018). National Law Center on Homelessness & Poverty.
Protect Tenants, Prevent Homelessness. Washington, DC. (23.11.2023) https://homelesslaw.org/wp-
content/uploads/2018/10/ProtectTenants2018.pdf

National Low Income Housing Coalition (NLIHC). (2020). Out Of Reach 2020. (23.11.2023) https://nlihc.org/
resource/nlihc-releases-out-reach-2020

National Housing Law Coalition (NHLC). (2022). 2022 Public policy priorities. (23.11.2023) https://nlihc.org/sites/
default/files/2022_Policy-Priorities.pdf

National Housing Law Project (NHLP). (2020). Summary And Analysis Of Federal CARES Act Eviction Moratorium.
(23.11.2023)https://www.nhlp.org/wp-content/uploads/2020.03.27-NHLP-CARES-Act-Eviction-
Moratorium-Summary.pdf

Nelson, K., Garboden, P., McCabe, B. J., Rosen, E. (2021). “Evictions: The Comparative Analysis Problem”, Housing
Policy Debate, 31(3-5), 696—716. https://doi.org/10.1080/10511482.2020.1867883.

Nichols M., Thorson, M., Procell, C. (2020, 1 July). We Looked At Coronavirus in 8,500 Zip Codes Across America.
Here’s What We Found. USA Today. Elde edilme tarihi: 23.11.2023 https://www.usatoday.com/in-depth/
graphics/2020/06/30/maps-covid-19-rich-and-poor-neighborhoods-show-big-disparities/3257615001/

Office of Human Rights, District of Columbia. (2023). “Source Of Income” Discrimination In Housing. (23.11.2023).
https://ohr.dc.gov/sites/default/files/dc/sites/ohr/publication/attachments/OHRGuidance16-01_
Sourceoflncome_FINAL%202_17.pdf

Office Of Tax Revenue. (2023). OTC Vacant Real Property. (23.11.2023) https://otr.cfo.dc.gov/node/388912

Park, S., Pollock, J. (2021). Tenants’ Right To Counsel Is Critical To Fight Mass Evictions And Advance Race Equity
During The Pandemic And Beyond. American Civil Liberties Union (ACLU), New York City, NY: (15.12.2023)
https://www.aclu.org/news/racial-justice/tenants-right-to-counsel-is-critical-to-fight-mass-evictions-and-
advance-race-equity-during-the-pandemic-and-beyond

Parker, K., Menasce Horowitz, J., Minkin, R. (2021). Americans Are Less Likely Than Before Covid-19 To Want To
Live in Cities, More Likely To Prefer Suburbs. Pew Research Center. (01.11.2023) https://www.pewresearch.
org/social-trends/2021/12/16/americans-are-less-likely-than-beforecovid-19-towant-to-live-in-cities-more-
likely-to-prefer-suburbs

Parker, K., Menasce Horowitz, J., Brown, A. (2020). About Half Of Lower-income Americans Report Household
Job Or Wage Loss Due To Covid-19. Pew Research Center. (01.11.2023) https://www.pewsocialtrends.
org/2020/04/21/about-half-of-lower-income-americans-report-household-jobor-wage-loss-due-to-
covid-19/

Parrott, J., Zandi, M. (2021). Averting An Eviction Crisis. Urban Institute, 25 January 2021. (23.11.2023) https://
www.urban.org/research/publication/averting-eviction-crisis

Paybarah, A., Bloch, M., Reinhard, S. (2020, 16 May). Where New Yorkers Moved To Escape Coronavirus. The
New York Times. Aralik 11, 2023 Tarihinde https://www.nytimes.com/interactive/2020/05/16/nyregion/
nyc-coronavirus-moving-leaving.html Adresinden Elde Edildi.

372



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 65, Kasim 2024 A. C. Dogan

Pollack, C. E., Leifheit, K. M., McGinty, E. E., Levine, A.S., Barry, C. L., Linton, S. L. (2021). Public Support For Policies
To Increase Housing Stability During The Covid-19 Pandemic. American Journal Of Preventive Medicine. 2021
Dec;, 1(6), S. 919-922, https://d0i:10.1016/j.amepre.2021.05.006

Rangel, J., Haas, J., Lemmerman, E., Fish, J., Hepburn, P. (2021). Preliminary Analysis: 11 Months Of The CDC
Moratorium. Princeton, NJ: The Eviction Lab, Princeton University. (01.11.2023)) https://evictionlab.org/
eleven-months-cdc/

Richardson, B. (2020). Government Agencies Extend Foreclosure And Eviction Moratoriums. FORBES (05.08.2023)
https://www.forbes.com/sites/brendarichardson/2020/06/17/government-agencies-extend-foreclosure-
and-eviction-moratoriums/?sh=7bc296726bbb

Rubin, R. (2020, 28 Mar). Who’s Left Out Of Coronavirus Stimulus Payments? Many College Students, Adult
Dependents. Wall Street Journal, Elde Edilme Tarihi: 11.06.2023, https://www.wsj.com/articles/whos-left-
out-of-coronavirus-stimulus-payments-many-college-students-adult-dependents-11585396800

Sandoval-Olascoaga, S., Venkataramani, A. S., Arcaya, M. C. (2021). “Eviction Moratoria Expiration And Covid-19
Infection Risk Across Strata Of Health And Socioeconomic Status In The United States”, JAMA Network Open
4(8),S. 1-11.

Scherer, J. J. (2021). “Changing The Rule That Changes Nothing: Protecting Evicted Tenants By Amending
Cleveland Housing Court Rule 6.13”, Cleveland State Law Review, 70(1), S. 1-31.

Schuetz, J., Crump, S. (2021). The Housing Market And The Covid-19 Pandemic: Implications For Las Vegas,
Phoenix, Riverside, Los Angeles, Orlando, And New Orleans. Brookings Mountain West, S. 1-14. (23.11.2023)
https://digitalscholarship.unlv.edu/brookings_policybriefs_reports/3

Schwartz, G. L., Feldman, J. M., Wang, S. S. Glied, S. A. (2022). “Eviction, Healthcare Utilization, And Disenrollment
Among New York City Medicaid Patients”, American Journal Of Preventive Medicine, 62(2), S. 157-164.
https://doi.org/10.1016/j.amepre.2021.07.018.

Shaw, M. 0. (2023). Revisiting The Impact Of Covid-19 On The Residential Real Estate Practice. 2 Agust.
(23.11.2023).https://www.americanbar.org/groups/gpsolo/publications/gp_solo/2022/may-june/
revisiting-impact-covid-19-residential-real-estate-practice/

Sjaastad, L. A. 1962. The Costs And Returns Of Human Migration. Journal Of Political Economy, 70(5), S. 80-93.

Speare, A. (1974). Residential Satisfaction As An Intervening Variable In Residential Mobility. Demography, 11(2),
S.173-188.

Stein, S. (2020). Housing Policy impact: Federal Eviction Protection Coverage And The Need For Better Data.
Federal Reserve Bank Of Atalanta. 17.11.2023 https://www.atlantafed.org/community-development/
publications/partners-update/2020/covid-19-publications/200616-housing-policy-impact-federal-eviction-
protection-coverage-and-the-need-for-better-data

Tanrivermis, H. (2020). Possible Impacts Of Covid-19 Outbreak On Real Estate Sector Andpossible Changes To
Adopt: A Situation Analysis And Generalassessment On Turkish Perspective. Journal Of Urban Management,
9(3), S. 263-269.

The Centers for Disease Control and Prevention (CDC). (2021). Interim Guidance On People Experiencing
Unsheltered Homelessness. 4 November 2021 (23.11.2023) https://stacks.cdc.gov/view/cdc/106874/
cdc_106874_DS1.pdf

The Fair Credit Reporting Act. 2023. (04.09.2024) https://www.ftc.gov/legal-library/browse/statutes/fair-credit-
reporting-act

The Fair Housing Act.1968. US Civil Rights Law, Title VIII. (04.09.2024) https://www.govinfo.gov/content/pkg/
COMPS-343/pdf/COMPS-343.pdf

The Pew Charitable Trusts. 2018. American Families Face A Growing Rent Burden. Philadelphia, Pa. Pew Charitable
Trusts (23.11.2023) https://www.pewtrusts.org/-/media/assets/2018/04/rent-burden_report_v2.pdf

Todaro, M. P. (1969). A Model Of Labor Migration And Urban Unemployment in Less Developed Countries. The
American Economic Review, 59(1), S. 138-148.

373



Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Sayi 65, Kasim 2024 A. C. Dogan

U.S. Census Bureau. (2021). Current Population Survey Historical Geographic Mobility/Migration Graphs.
(18.11.2023) https://www.census.gov/library/visualizations/time-series/demo/historic.html

US Congress. (2020). Coronavirus Aid, Relief, and Economic Security Act (CARES Act)., https://www.congress.
gov/116/plaws/publ136/PLAW-116publ136.pdf Erisim:04.12.2023.

U.S. Department of The Treasury. (2023). FAQ. (23.11.2023) https://home.treasury.gov/policy-issues/
coronavirus/assistance-for-state-local-and-tribal-governments/emergency-rental-assistance-program/faqs

U.S. Department of The Treasury. (2023). Frequently Asked Questions- ERA Programs. (23.11.2023). https://home.
treasury.gov/policy-issues/coronavirus/assistance-for-state-local-and-tribal-governments/emergency-
rental-assistance-program/faqgs

Vasquez, J., Calabro, A., Johnson, K., Gallagher, S. (2022). Tenant Protections And Emergency Rental Assistance
During Beyond Covid-19 Pandemic. National Low Income Housing Coalition. January, S. 1-19

Weiss, C., Kraner, N. J., Holder, C. (2021). Residential Evictions: What Tenants Need To Know. Lowenstein Sandler
LLP, 02-Jul-2021. (23.11.2023) https://www.lowenstein.com/media/7576/residential-evictions-what-
tenants-need-to-know-123021.pdf

Wood, R. W. (2020, 11 May). Virus-Related Tax Credits IRS Pays In Cash Long Before Tax Time, FORBES. Haziran
11, 2023 Tarihinde https://www.woodllp.com/Publications/Articles/pdf/3_Virus_Related_Tax_Credits_IRS
Pays.pdf Adresinden Elde Edildi.

Zeke, M., Seitz, A., (2023, 31 January). President Biden To End COVID-19 Emergencies On May 11. AP News,
Kasim 2, 2023 Tarihinde https://apnews.com/article/biden-united-states-government-district-of-columbia-
covid-public-health-2a80b547f6d55706a6986debc343b9fe Adresinden Elde Edildi.

Beyan ve Agiklamalar (Disclosure Statements)

1. Bu galismanin yazarlari, arastirma ve yayin etigi ilkelerine uyduklarini kabul etmektedirler (The authors of this
article confirm that their work complies with the principles of research and publication ethics).

2. Yazarlar tarafindan herhangi bir ¢ikar catismasi beyan edilmemistir (No potential conflict of interest was
reported by the authors).

3. Bu galisma, intihal tarama programi kullanilarak intihal taramasindan gegirilmistir (This article was screened
for potential plagiarism using a plagiarism screening program).

374



