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Emine Ors

Extended Abstract

In inflationary economies like Tiirkiye, rental markets experience not only surging rent prices but also
structural imbalances in the functioning of contractual obligations, especially regarding rent deposits.
These deposits, traditionally set in fixed nominal amounts, are intended to act as a financial safeguard
for landlords and a form of recoverable collateral for tenants. However, the absence of inflation-adjusted
mechanisms within legal frameworks leads to substantial real value erosion over time. This study
addresses the real (inflation-adjusted) depreciation of fixed nominal rental deposits in Tiirkiye by
analyzing the issue from both economic and legal perspectives. It also evaluates international practices
to identify adaptable policy solutions for the Turkish context. The study is motivated by the growing
disparity between rental price increases and stagnant deposit values during periods of persistent
inflation. In Turkiye, deposits are usually equivalent to one- or two-months’ rent but are rarely updated
during lease renewals. Between May 2021 and May 2025, Tiirkiye experienced significant consumer
price inflation and currency devaluation, creating dual pressures on the value of money. In such a
context, rental deposits lost their effectiveness as protective financial instruments. As a result, landlords
are left with insufficient collateral in the event of damages or non-payment, while tenants experience
substantial loss in purchasing power on their deposit amounts. The theoretical foundation lies in the
distinction between nominal and real values. Inflation erodes the real value of fixed monetary
obligations, rendering static deposits increasingly ineffective in maintaining financial security. While
this issue has been examined in the context of public debt or wage contracts, its implications for rent
deposits remain understudied. Therefore, this study seeks to contribute to the literature on housing
economics and monetary value protection mechanisms.

Methodologically, the study adopts a descriptive-analytical approach using secondary data due to the
absence of micro-level deposit records. Consumer Price Index (CPI) data from the Turkish Statistical
Institute (TURKSTAT) and average rent figures from Endeksa are used to simulate the real value loss of
a standard fixed deposit amount of 2,360 TL across a four-year period. Additionally, dollar-based
conversions using average exchange rates offer a second perspective on currency erosion. The findings
show that the real value of the deposit declined by approximately 88% in TL terms and 97% in USD
terms over the period analyzed. These results underline the failure of current regulatory frameworks to
protect the deposit’s intended financial function. Although Article 342 of the Turkish Code of Obligations
requires that deposits be held in a bank account, it lacks clauses that ensure real value protection,
interest accrual, or inflation indexing. This legal shortcoming undermines the security intended by
deposit arrangements and may lead to disputes or financial injustice. To identify viable policy solutions,
institutional models from four countries are examined: the United Kingdom, Germany, South Korea, and
the United States. Each country offers insights into how rental deposits can be preserved more
effectively.

e United Kingdom: The Tenancy Deposit Protection (TDP) system requires all deposits to be
registered with authorized schemes, which safeguard funds, provide arbitration, and ensure
timely returns with interest.

e Germany: Deposits must be held in separate, interest-bearing accounts. The legal obligation to
generate interest serves as a partial hedge against inflation.

e South Korea: The Jeonse model involves a lump-sum deposit that substitutes for rent, offering
both landlord and tenant greater financial clarity. Other hybrid models such as Wolse
incorporate both rent and deposit components.

e United States: Varying by state, regulations often mandate escrow accounts, require interest
payments, and establish clear rules for deposit deductions and returns.

Drawing from these practices, the study proposes four interlinked policy recommendations for Tiirkiye:
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e Inflation Indexation: Introduce automatic CPI-based updates to deposit amounts at the time of
lease renewal to preserve real value.

e Deposit Protection Fund: Establish a government-managed system like the UK’s, where deposits
are securely held and protected against inflationary loss.

e Mandatory Interest Accrual: Require deposits to earn interest, either based on the central bank's
policy rate or another benchmark, to limit real losses over time.

e Legal Reform: Revise Article 342 of the Turkish Code of Obligations to incorporate inflation
protection measures and clearer procedural safeguards.

Together, these recommendations offer a framework for restoring the deposit's protective function and
improving transparency in landlord-tenant relationships. By enhancing legal certainty and economic
fairness, the proposed reforms would bring Tiirkiye's rental deposit system closer to international best
practices. In terms of academic contribution, this study fills a notable gap in Turkish housing literature
by quantitatively illustrating how inflation affects rental deposits and by offering cross-country policy
comparisons. While the current analysis is limited to a descriptive level due to data constraints, future
research could employ panel data methods or micro-level simulations as more detailed datasets become
available.

In conclusion, the study emphasizes the urgency of institutional reform. Without timely legal and
economic adjustments, rental deposits will continue to erode in real value, undermining their role as a
financial guarantee. The implementation of inflation-indexed, interest-accruing, and legally protected
deposit mechanisms would represent a significant step toward economic justice and long-term housing
market resilience.

1. Giris

Konut kiralari, 6zellikle enflasyonist baskinin arttiglr ve konut arzinin yetersiz kaldigi dénemlerde,
hanehalki harcamalari iginde 6nemli bir kalem haline gelmektedir. Tiirkiye’'nin yakin dénemdeki
ekonomik verileri, enflasyonun yalmizca tiiketici fiyatlarim1 degil, ayni zamanda kiraci-ev sahibi
iliskilerini de doniistiirdiigiinii géstermektedir. Bu doniisiim genellikle kira bedellerindeki artislarla
smirh tartisilsa da, daha az dikkat ¢eken ve yapisal sonuglari olan baska bir konu, kira sozlesmeleri
kapsaminda alinan depozito uygulamalaridir. Depozito, kiracinin tasinmazi zarar vermeden teslim
edecegine dair bir giivence olup, s6zlesme sonunda iade edilmesi beklenen bir teminattir (Yildirim,
2015, s. 240). Tirkiye’de bu teminat genellikle Tiirk lirasi cinsinden sabit nominal bir tutar olarak
belirlenmekte ve kira siiresi boyunca herhangi bir deger koruma mekanizmasina tabi tutulmamaktadir.
Calisma kapsaminda ele alinan bu “sabit nominal tutarli depozito” uygulamasi, 6zellikle yiiksek
enflasyon ortaminda ciddi reel kayiplara yol agmakta ve baslangi¢ta tasidig1 giivence islevini zamanla
yitirmektedir. Bu durum, hem kiracillarin hem de ev sahiplerinin s6zlesme gilivenligini olumsuz
etkilemektedir.

Sekil 1
Tiirkiye’de Aylik Ortalama Kira Fiyatlarinin Mayis 2021 - Mayis 2025 Dénemindeki Seyri (TL)
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Kaynak: Endeksa’dan alinan verilerle olusturulmustur.
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Sekil 1, Tiirkiye’de Mayis 2021’den Mayis 2025’e kadar olan aylik ortalama kira fiyatlarinin nominal
degerler cinsinden artis egilimini gostermektedir. Bu veriler, Tiirkiye gayrimenkul piyasasina dair
giincel analizler sunan dijital platform Endeksa’dan alinmistir. Endeksa, genis veri tabani ve giincel
piyasa bilgileriyle kira ve satis fiyatlarindaki degisimleri takip etmek i¢in sik¢ca basvurulan 6nemli bir
kaynaktir. Incelenen dort yillik donemde kira fiyatlarinda siirekli ve belirgin bir artis gézlemlenmistir.
Ozellikle 2022 ve 2023 yillarinda artis hizi ivmelenmis; 2024 itibariyla kira fiyatlar1 yaklagik 9 kat
artarak 22.000 TL seviyelerine ulasmistir. Bu seyir, konut piyasasindaki dinamik degisimlerin ve
makroekonomik kosullarin kira piyasasina gii¢lii yansimalarin1 ortaya koymaktadir. Grafik, ayni
zamanda sabit nominal tutarli depozitolarin reel deger kaybinin hesaplanmasinda temel ekonomik
gostergelerden biri olarak kullanilmaktadir.

Tiirkiye’de kira fiyatlarindaki hizli artisin temel nedenleri ¢ok yonliidiir. Ozellikle biiyiiksehirlerde,
konut arz1 artan insaat maliyetleri ve arsa teminindeki zorluklar nedeniyle talebe yetisememektedir.
Yetersiz arz, kira fiyatlarinin yiikselmesine yol agmaktadir (Turan, 2024, ss. 976-983). Yiiksek enflasyon
ise insaat ve bakim maliyetlerini artirarak, ev sahiplerinin kira bedellerini maliyet artislarini
karsilayacak sekilde yiikseltmesine neden olmaktadir (Ozer, 2004, ss. 68-79). Ayrica, artan i¢ goc ve
kentsel niifus yogunlugu konut talebini artirmakta; bu durum, arzin sinirlh olmasiyla birlesince kira
fiyatlarinda yiikselise sebep olmaktadir (Udoekanem & Nuhu, 2014, ss. 61-62). Ekonomik dalgalanmalar
ve politika belirsizlikleri, yatirimcilarin ve ev sahiplerinin riskten korunmak amaciyla kira fiyatlarim
artirmalarina yol agmakta, kira piyasasinda dalgalanmalari tetiklemektedir. Bunun yani sira, konut
sektoriiniin finansallagmasi, konutun yatirim araci olarak algilanmasini giiclendirmis ve spekiilatif
hareketlerle kira fiyatlarinin ylikselmesine katki saglamistir. Hukuksal diizenlemelerdeki eksiklikler ise
kiraci ile ev sahibi arasindaki dengeyi korumay: zorlastirmaktadir (Kutsal & Polatoglu, 2023, ss. 138-
149).

Tiirkiye’de son donemde gozlemlenen yiiksek enflasyon, ekonomik belirsizlikler, dalgali doviz kuru ve
gelir dagilimindaki derinlesen esitsizlikler, 6zellikle sabit gelirli hanehalklari ve kiraci kesimler tizerinde
ciddi mali baskilar olusturmugtur. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) 2024 yili Hanehalk: Biitce
Arastirmasi verileri, lilke genelinde hanehalki tiiketim harcamalari icinde konut ve Kira giderlerinin en
ylksek pay1 (%26,0) olusturdugunu ortaya koymaktadir. Bu oran, ulastirma (%21,6) ve gida ile alkolstiz
icecekler (%18,1) harcamalarinin lizerindedir. Gelir gruplarina gore incelendiginde ise, diisiik gelirli
hanelerin toplam tiiketim harcamalarinin %33,2’sini konut ve kira harcamalarina ayirdigs; yliksek gelir
grubunda ise bu oranin %22,1'e geriledigi goriilmektedir. Ayrica, tek kisilik haneler konut ve kira
harcamalarina toplam tiiketimlerinin %35,2’sini ayirarak, daha kalabalik hanehalklarina kiyasla bu
harcamalara daha yiiksek oranlarda biitce tahsis etmektedir (Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2024).
Ekonomik ytkiimliiliiklerin yani sira, kira sézlesmelerinde ev sahipleri tarafindan talep edilen bir veya
iki aylik kira bedeline esdeger depozitolarin, enflasyonist ortam nedeniyle reel deger kaybi1 yasamasi,
kiracilarin finansal yiikiini daha da artirmaktadir. Hukuki diizenlemeler acisindan, Tiirk Borglar
Kanunu'nun 342. maddesi depozito uygulamasini genel hatlariyla diizenlemekle birlikte, teminat
bedellerinin enflasyona karsi korunmasinmi saglayacak 6zel bir hiikkiim igermemektedir. Bu hukuki
bosluk, taraflar arasinda uyusmazliklarin artmasina ve piyasa aktorleri arasindaki giiven ortaminin
zayiflamasina zemin hazirlamaktadir (Aydogdu, 2012, ss. 2-10).

Tiurkiye'nin yani sira uluslararasi mevzuatlar incelendiginde, bazi gelismis iilkelerde depozito
bedellerinin enflasyon oranina gore diizenli olarak giincellendigi, faiz getirisi saglayan giivenli mevduat
hesaplarinda tutuldugu veya alternatif teminat mekanizmalariyla desteklendigi goriilmektedir. Bu
uygulamalar, kira s6zlesmelerinde taraflar arasindaki mali giiveni artirmakla kalmayip, ekonomik
dalgalanmalar ve hukuki bosluklara karsi etkin koruma saglayarak depozito sistemini daha esnek ve
islevsel hale getirmektedir.
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Bu calisma, Tiirkiye’de kira depozitolarinin sabit nominal tutarlarla belirlendigi mevcut uygulamada
enflasyon karsisinda yasanan reel deger kaybini incelemeyi; mevcut yasal ve ekonomik cerceveyi detayli
bicimde analiz etmeyi ve uluslararasi uygulamalarla karsilastirmali bir perspektif sunarak politika
onerileri gelistirmeyi amaglamaktadir. Arastirmada, 2021:Q5-2025:Q5 donemine ait aylik Endeksa ve
Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verileri kullanilarak depozitolarin reel deger kayb: analiz edilmistir.
Elde edilen bulgular dogrultusunda, kira depozitolarini enflasyona karsi koruyabilecek yapisal politika
araglarinin gelistirilmesi hedeflenmektedir. Bu yoniiyle ¢alisma, enflasyon ve konut piyasasi iliskisine
dair literatlire 6zgiin bir katki sunmakla kalmayip, akademik ¢evrelere ve politika yapicilarina 6nemli
Oneriler getirmektedir.

2. Kuramsal Cergeve ve Literatiir Incelemesi

Bu boéliimde, kira depozitosunun reel degerinin korunmasina iliskin calismanin teorik temeli
aciklanacak ve depozitonun islevi ele alinacaktir. Oncelikle nominal ve reel deger ayrimi tanimlanarak
enflasyonun mali yikimlilikler tzerindeki etkisi degerlendirilecektir. Uluslararasi mevzuat
ornekleriyle Tiirkiye’deki durum karsilastirmali bir baglamda incelenecek, ardindan konuya dair
literatiir taramasi yapilarak Turkiye ve diinya genelindeki yaklasimlar analiz edilecektir. Boylece, hem
akademik tartismalara hem de politika yapicilar icin anlamlh bir kuramsal cerceve olusturulmasi
hedeflenmektedir.

2.1. Nominal ve reel deger teorisi baglaminda kira depozitosu

Ekonomik analizlerde nominal ve reel deger ayrimi, fiyat diizeyindeki degisimlerin ekonomik
degiskenler tizerindeki etkilerini dogru bicimde yorumlayabilmek acisindan temel bir 6neme sahiptir.
Nominal deger, bir mal veya hizmetin cari fiyatlarla, yani herhangi bir enflasyon diizeltmesine tabi
tutulmadan ifade edilen parasal karsihgidir. Ornegin, 2020 yilinda 1.000 TL olarak belirlenen bir kira
depozitosu, 2025 yilinda da ayni tutarla gecgerli oldugunda, bu deger nominal olarak sabit kalsa da, satin
alma giicii acisindan reel bir azalma yasamaktadir (Blanchard & Johnson, 2013, ss. 22-23). Nominal ve
reel deger ayrimina iligkin farkli literatiirlerde de benzer vurgular yapilmaktadir. Nominal
degiskenlerin parasal birimlerle ifade edilen yiizeysel gostergeler oldugu, buna karsilik reel
degiskenlerin ise ekonomi icerisindeki gercek kaynak tahsisini ve alim giiciini yansittig
belirtilmektedir (Mankiw, 2021, s. 476). Reel degerlerin, enflasyon etkisinden arindirilmis olgiitler
oldugu ve ozellikle zamanlar arasi karsilastirmalarda kullanilmasinin zorunlu oldugu da ifade
edilmektedir (Hillinger, 2008, s. 2). Ayrica reel deger kavraminin, ekonomik refah diizeyinin 6él¢iilmesi,
politika analizi yapilmasi ve uzun vadeli ekonomik kararlarin degerlendirilmesi acisindan merkezi bir
islev gordiigii vurgulanmaktadir (Bockstaell & Freeman, 2004, s. 522) Bu ¢ercevede, sabit nominal
tutarlarla belirlenen kira depozitolarinin zaman igerisinde enflasyon karsisinda ugradig reel deger
kaybi, gerekli reel analiz yapilmadiginda goz ardi edilebilmektedir. Bu durum, hem kiracilar hem de ev
sahipleri agisindan ekonomik beklentilerin bozulmasina ve so6zlesme kaynakli uyusmazliklarin
artmasina zemin hazirlayabilmektedir.

Tirkiye gibi yiiksek enflasyon ortamlarinda, depozito bedellerinin sabit nominal tutarlarla
sabitlenmesi, uzun vadede ciddi islev kayiplarina neden olmaktadir. S6zlesme baslangicinda yatirilan
depozito, yliksek enflasyon nedeniyle s6zlesme sonunda reel olarak dnemli 6l¢lide deger kaybederek,
olasi zararlari veya kiracinin karsilamasi gereken gilincel giderleri karsilamada yetersiz kalabilmektedir.
Ornegin, 2020 yilinda 2.000 TL olarak belirlenen bir depozito, 2025 yilina gelindiginde yaklasik %50
oraninda reel deger kaybina ugrayabilir. Bu durum, hem kiraci agisindan yatirilan teminatin erimesine
hem de ev sahibi agisindan maddi giivence eksikligine yol agmaktadir. Taraflar arasinda giiven
sorunlarini ve uyusmazlik ihtimalini artiran bu yapisal zafiyet, mevcut hukuki diizenlemelerdeki ve
koruyucu ekonomik mekanizmalardaki eksikliklerle daha da derinlesmektedir. Bazi tlkelerde, bu tiir
risklerin online ge¢mek amaciyla kira depozitolari enflasyon oranina endekslenmekte ve giivenli
hesaplarda faiz getirisiyle degerlendirilmektedir (OECD, 2024, ss. 3-16). Tiirkiye’de ise bu tiir
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uygulamalarin eksikligi, kira iliskisinin stirdiiriilebilirligini zayiflatmakta; bu nedenle depozito yalnizca
hukuki bir teminat degil, ayn1 zamanda ekonomik degeri korunmasi gereken dinamik ve islevsel bir
varlik olarak ele alinmalidir.

2.2. Kira depozito sistemlerinde uluslararasi uygulamalar ve karsilastirmal1 analiz

Bu boéliimde, kira depozitosunun reel degerini korumaya yonelik uygulamalar, kiraci-ev sahibi
iliskilerinde mali giivenin saglanmasindaki islevleriyle birlikte, Birlesik Krallik, Almanya, Giiney Kore ve
ABD ornekleri lizerinden karsilastirmali olarak ele alinacaktir.

2.2.1. Birlesik Krallik - Tenancy Deposit Protection (TDP) sistemi ve isleyisi

Birlesik Krallik'ta 2007 yilinda yiiriirliige giren Kira Depozitosu Koruma Sistemi (TDP - Tenancy
Deposit Protection), kira sozlesmelerinden dogan mali uyusmazliklarin azaltilmasi ve taraflar arasi
giivenin saglanmasi amaciyla gelistirilmis yasal bir uygulamadir (UK Government, 2024). Sistem,
garantili kisa siireli kiracilik (Assured Shorthold Tenancy) so6zlesmeleri kapsaminda alinan
depozitolarin, sézlesmenin baslamasindan itibaren 30 giin icinde TDP sistemine kaydedilmesini
zorunlu kilmaktadir. Ev sahiplerine iki alternatif sunulmaktadir: birincisi, depozitonun tarafsiz bir kamu

Sl

kurumunda saklandig “custodial” model; ikincisi ise depozitonun ev sahibi tarafindan tutuldugu ancak
sigorta kapsaminda glivence altina alindig1 “insurance-based” modeldir. TDP uygulamasi ayni zamanda,
anlasmazlik durumlarinda devreye giren bagimsiz bir uyusmazlik ¢6ziim mekanizmasi da icermektedir.
Bu mekanizma, taraflarin karsilikli iddialarini sunabildigi ve kararlarin ortalama 10 giin i¢inde verildigi
bir tahkim siireciyle isletilmektedir. Sisteme kayit yaptirmayan ev sahipleri ise cezai yaptirimlarla karsi
karsiya kalmaktadir. 2023 yili itibariyla TDP sistemine kayith yaklasik 4,2 milyon aktif depozito
bulunmakta; bu, sistemin kira piyasasinda genis bir kapsama sahip oldugunu géstermektedir (UK
Government, 2024). Hanehalklarinin yaklasik %77’si depozito 6dedigini belirtirken, bu grubun
%81’'inin teminati TDP cergevesinde koruma altindadir. Buna karsin, %13’liik bir kesim sistem
hakkinda bilgi sahibi olmadigin1 belirtmistir. Ayrica ev sahiplerinin depozito iadesi yapmama
gerekceleri arasinda en sik karsilasilan nedenler, miilke verilen zararlar (%63), temizlik ihtiyac1 ve
6denmemis kiralar olarak siralanmistir (Ministry of Housing, Communities & Local Government, 2024,
ss. 4-39). Genel olarak degerlendirildiginde, TDP uygulamasi Birlesik Krallik’ta kira so6zlesmelerinden
kaynaklanan mali ylikiimliiliikleri daha seffaf ve denetlenebilir hale getirerek, depozito uygulamasini
sistematik bir glivence altina almistir. Ancak mevcut raporlar, sistemden haberdar olmayan kiracilar ve
kayit dist uygulamalarin hild var oldugunu gostermektedir. Bu da, denetim mekanizmalarinin
giiclendirilmesi ve bilgilendirme calismalarinin artirilmasi gerekliligine isaret etmektedir.

2.2.2. Almanya - Kira Depozito Koruma Sistemi (Mietkaution)

Almanya’da kira depozitosu uygulamasi, Alman Medeni Kanunu’'nun (Biirgerliches Gesetzbuch - BGB)
551. maddesi ile yasal giivence altina alinmistir. Bu diizenleme, depozito miktarinin sinirlandirilmas;,
saklama kosullari ve iade siireclerine iliskin hiikiimler icermekte olup, taraflar arasindaki mali giivenin
tesisini amac¢lamaktadir (BM]V, 2025). Buna gore, klasik uzun dénemli kiralamalarda depozito, net kira
bedelinin ti¢ aylik tutarini asamaz. Esyali veya orta vadeli kiralamalarda ise farkli uygulamalar s6z
konusudur; kira bedeli tiim yan hizmetleri kapsayacak sekilde belirlenmekte, depozito ise genellikle 1
ila 2 aylik kira tutar1 arasinda belirlenmektedir. Depozito 6demeleri nakit olarak yapilabildigi gibi,
depozito sigortasi (Kautionsversicherung) veya lclincii sahis garantisi (Biirgschaft) gibi alternatif
yontemlerle de saglanabilmektedir. Bu yontemler, kiracinin ytkiimliliigiinii dogrudan nakit transferi
olmaksizin yerine getirmesine olanak tanimaktadir.

Alman mevzuati, ev sahibinin aldig1 depozito bedelini ayr1 bir banka hesabinda tutmasini ve bu hesabin
faiz getirili givenli bir mevduat hesab1 olmasini zorunlu kilmaktadir. Bu uygulama, nominal olarak sabit
olan depozito bedelinin zaman icinde reel degerini korumay1 amacglamakta, ayn1 zamanda fonun kétiiye
kullanilmasini 6nlemektedir. Kira s6zlesmesinin sona ermesiyle birlikte, ev sahibine hasar tespiti icin 3
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ila 6 ay arasinda degisen bir degerlendirme siiresi taninmakta; 6zel durumlarda bu siire 12 aya kadar
uzatilabilmektedir. Depozitodan kesinti yapilmasi ise sadece tasinmazda olusan zararlar veya
0denmemis kira borglari ile sinirlidir; olagan yipranma bu kapsam disinda tutulmaktadir. Almanya’da
kira depozito sisteminin yasal ¢ercevesi, hem kiracinin ekonomik haklarinin korunmasini hem de ev
sahibinin alacak giivenligini saglamay1 hedeflemekte; sistemin isleyisi a¢ik mevzuat hiikiimleri ve
finansal denetim mekanizmalari ile desteklenmektedir. Bu yapi, nominal tutar iizerinden belirlenen
depozitolarin enflasyon karsisindaki reel deger kaybina kars1 korunakli olmasini saglayarak, kiracilik
iliskilerinde glivenin siirekliligine katki sunmaktadir (Wunderflats, 2025).

2.2.3. Giiney Kore - Jeonse, Wolse ve Banjeonse depozito sistemleri

Diinya genelinde konut kiralama ve depozito uygulamalar1 arasinda en dikkat c¢ekici érneklerden biri
Giiney Kore’deki Jeonse (%1 Al|) sistemidir. Bu modelde kiraci, miilkiin toplam degerinin %50 ila %80’i

kadar toplu depozito 6deyerek, iki yil boyunca kira 6édemeden konutu kullanma hakki elde eder.
1960’lardan itibaren konut arz1 yetersizligine kars: gelistirilen bu sistem, kiracilara barinma olanagi
saglarken, ev sahiplerine diisiik riskli bir sermaye kaynagi sunmustur. Sistemin isleyisi, taraflar arasinda
uzun vadeli mali giivene dayali bir iliski kurulmasini miimkiin kilmaktadir. Ancak 2020 sonrasi
donemde yasanan ekonomik dalgalanmalar, miilk degerlerindeki diislisle birlikte “tersine Jeonse”
riskini ortaya c¢ikarmis; bu da ev sahiplerinin depozito iadesinde zorlanmalarina ve sistemin
giivenilirliginin zedelenmesine neden olmustur. Bu gelismeler, Jeonse sisteminin siirduriilebilirligini

zayiflatmis ve Wolse (& Al) ad1 verilen alternatif modele yonelimi artirmistir. Wolse sisteminde diisiik

tutarda depozito alinmakta ve kiraci her ay sabit kira 6demektedir; bu yapi, 6zellikle likiditesi sinirh
hanehalklar1 i¢cin daha ulasilabilir bir se¢enek sunmaktadir. Bu iki modelin birlesiminden olusan

Banjeonse (2t&A) sisteminde ise daha diisiik kira ve orta diizeyde depozito uygulanarak taraflara

esneklik saglanmaktadir. Son yillarda, 6zellikle geng kiracilar ve gecici ¢alisanlar arasinda bu hibrit
modelin popiilaritesinin arttif1 gézlenmektedir (Moon Y. S., 2023). Tablo 1’de Giiney Kore’'deki bu ¢
sistemin temel 6zellikleri karsilastirmali bicimde sunulmaktadir.

Tablo 1

Gliney Kore Depozito Sistemleri

Sistem Depozito Orani Aylik Kira Siire Yasal/Kurumsal Koruma

Jeonse %50-80 (genellikle Yok Genellikle 2 y1l  1993’ten beri HUG, Jeonse depozito
miilk degerinin) (2+2y1l garantisi sunar. Kiracilar rehin hakki

opsiyonlu) (lien) ile korunur.

Wolse Genellikle 1-2 aylik Var (sabit aylik Genellikle 2 y1l Rehin hakki ile korunur; HUG garantisi
kira tutari kira) kapsaminda olabilir.

Banjeonse Jeonse ile Wolse Diisiik miktarda Genellikle 2 y11 Rehin hakki mevcut; HUG depozito
arasinda (orta kira (hibrit) garantisi uygulanabilir.
diizeyde)

Kaynak: (Seoul Metropolitan Government)

Bu sistemler, Housing Lease Protection Act (Konut Kiralama Koruma Yasasi) kapsaminda
diizenlenmistir. Buna gore, kiracilar sozlesmelerini yerel makamlara bildirerek rehin hakki (lien) elde
edebilmektedir. 2013 yilinda kurulan Housing and Urban Guarantee Corporation (HUG), Jeonse
depozitolarinin geri 6denmemesi riskine karsi kiracilara sigorta garantisi sunmaya baslamistir. 2022
yili itibariyla HUG araciligiyla korunan toplam depozito miktar1 artis gostermis; ancak dolandiricilik
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vakalar1 nedeniyle yalnizca 2023 yilinda HUG tarafindan 20 milyar won tutarinda tazminat 6denmistir.
Bu gelismeler, Jeonse depozito sistemine bagsvuran kiraci sayisinda artisa neden olmustur (Maeil
Business Newspaper, 2024). Ayrica, kiraci haklarinin korunmasi amaciyla ev sahiplerinin depozitoyu
ayr1 bir banka hesabinda tutmalar1 ve s6zlesme sona erdiginde eksiksiz olarak iade etmeleri yasal
zorunluluk haline getirilmistir. Giiney Kore hiikiimeti, 2023-2025 dénemini kapsayan stirecte, “villa
king” gibi dolandiricilik vakalar1 ve fiyat soklar1 nedeniyle depozito sisteminin giiclendirilmesine
yonelik reform niteliginde diizenlemeler baslatmistir. Bu kapsamda, HUG'un yetki ve sorumluluklari
artirilarak kamu garantileri sikilastirilmakta; ayrica konut satislarinda tligilinct taraf garantisi (escrow)
sistemleri gibi yeni uygulamalar giindeme getirilmektedir (Korea Joongang Daily, 2023).

2.2.4. Amerika Birlesik Devletleri - Eyalet bazli kira depozito diizenlemeleri

ABD’de kira depozitolar1 federal diizeyde diizenlenmemekle birlikte, her eyaletin kendi hukuki
mevzuatina gore sekillenmektedir. Bu durum, ABD’de depozito uygulamalarinin biiyiik cesitlilik ve
farkliliklar gosterdigini ortaya koymaktadir. Genel olarak kira depozitosu, kiracidan tasinmaz sahibi
tarafindan bir teminat olarak alinmakta; ancak depozito tutari, iade siliresi, muhafazasi ve faize tabi
tutulup tutulmamasi gibi hususlar eyaletten eyalete 6nemli farkliliklar gostermektedir. Cogu eyalette
depozito tutari bir veya iki aylik kira bedeli seklinde sinirlandirilmistir. Tablo 2°’de ABD’de yer alan bazi
eyaletlerde yer alan depozito uygulamalarina yer verilmistir.

Tablo 2

Bazi ABD Eyaletlerine Gére Depozito Mevzuat Ozeti

Depozito Saklama

Eyalet Depozito Tavani fade Siiresi Faiz Odemesi Sekli
Calforni voblpas 2l PE e e
New York 1 kira 14 giin Evet Ayr1 hesap

Massachusetts 1 kira 30 glin Evet Ayr1 hesap

Florida Limit yok 15-60 giin Hayir Escrow!
Colorado 1 kira 30 giin Hayir Escrow veya ayri1 hesap
Delaware 1 kira 20 glin Hayir Escrow
Maryland 1 kira 45 giin Evet Ayr1 hesap
Montana 1 kira 10-30 giin Hayir Ayr1 hesap

Hawaii 1 kira 14 giin Hayir Ayr1 hesap

Washington D.C. 1 kira 45 giin Evet Ayr1 hesap
San Francisco California eyaletinde, 3 kira 21 glin Evet (%5 faiz) Ayri hesap

(mobilyal)
Kaynak: (Landlord Studio, 2024)

Ornegin, California’da esyal konutlarda maksimum ii¢ aylik kira, esyasizlarda ise iki aylik kira tutarinda
depozito alinmaktadir. Ayn1 zamanda depozito kesintilerle beraber 21 giin igerisinde iade edilmek
zorundadir (California Legislative Information, 2024). Bunun yami sira Hawaii, Massachusetts ve
Washington D.C. gibi eyaletlerde ise depozito sinir1 genellikle bir aylik kira bedeli ile kisitlanmistir
(gowhale.com). Getirilen bu tavan sinirlari, kiracillarin asir1 depozito ylikiiyle karsilasmasini
engellemeyi amaclamaktadir. Depozitonun saklanma biciminde de eyaletler farkli uygulamalar
gelistirmistirler. Baz1 eyaletlerde, 6zellikle Colorado ve Delaware’de, depozitolarin ev sahibi tarafindan

1 Escrow, taraflar arasindaki para veya varlik transferinin, belirlenen kosullar saglanana kadar tgiinci taraf bir aract kurum
tarafindan gecici olarak tutuldugu finansal giivence mekanizmasidir. Bu sayede islemlerde giivenlik ve taraflar arasinda
seffaflik saglanir (Handayani, Sulistiyono, & Muryanto, 2021, s. 13290)
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ayr1, genellikle banka escrow hesaplarinda veya lisansh {glincii taraflarca yonetilen hesaplarda
tutulmasi zorunludur. Bu uygulama, depozitonun kiraci lehine korunmasii saglamak ve olasi
ihtilaflarda yasal seffaflig1 artirmak igin gelistirilmistir (iPropertyManagement, 2024). Buna ek olarak,
baz1 eyaletlerde ve yerel yonetimlerde kira depozitolarina faiz 6denmesi yasal bir zorunluluktur.
Ornegin Connecticut’ta 2025 i¢in bu oran %0,52, Massachusetts’te ya %5 ya da banka faizi, Maryland’de
yillik en az %1,5 veya ABD Hazine tahvili getirisi; San Francisco’da yaklasik %5 civarinda
uygulanmaktadir. Bu diizenlemeler, depozitonun reel degerini korumay:r amag¢lamaktadir (PayRent,
2023). Baz1 eyaletler, kiraci ve ev sahibi arasindaki anlasmazliklarin ¢éziimiinti kolaylastirmak amaciyla
ek diizenlemeler getirmistir. Ornegin, New York’ta depozito bir aylik kira bedeliyle sinirlandirilmis olup,
sozlesme bitiminden itibaren 14 giin icinde kiraciya iade edilmesi gerekmektedir (LegalClarity, 2025).
Ayrica, depozitodan yapilan kesintilerin detayli bir rapor halinde kiraciya sunulmasi zorunludur.
Massachusetts eyaletinde ise depozito faizli bir hesapta korunmakta ve saklama kosullari siki bir sekilde
denetlenmektedir. ABD’de uygulanan kapsamli yasal mevzuat, kiraci ve ev sahibi iliskilerini diizenlemek
amaciyla eyalet bazinda optimize edilerek uygulanmaktadir. Depozito sistemindeki bu ¢esitlilik, federal
yap1 ve yerel ihtiyaclara gore sekillenmektedir. Bu nedenle, ABD genelinde depozito konusunda tek tip
bir uygulama yerine; her eyaletin kendi kosullar1 ve diizenlemelerine gore hareket ettigi bir sistem s6z
konusudur.

2.3. Literatiir incelemesi

Kira depozitolarinin enflasyon karsisindaki reel deger kaybi ve teminat islevinin etkinligi literatiirde
sinirli sayida ¢alisma ile ele alinmakla birlikte, giderek artan bir ilgiyle tartisilmaktadir. Bu béliimde
ulusal ve uluslararas1 diizeydeki calismalar incelenerek Tiirkiye’deki durum degerlendirilecektir.
Dogrudan kira depozitolarini inceleyen ¢calismalar sinirli olsa da, enflasyonun kira piyasalar tizerindeki
etkisini arastiran calismalar dolayl olarak bu konuya 1s1k tutmaktadir.

Sanayi miilkii piyasasinda enflasyonun kira tzerindeki etkisi ¢ogunlukla g6z ardi edilmekte; ancak
ulusal, bolgesel ve yerel diizeylerde kira degisimlerini ele alan bir ¢alismada, uzun dénemli zaman
serileri ve esbiitiinlesme testleriyle reel sanayi kiralarinin enflasyona duyarlilig1 6él¢iilmiistiir. Ayrica
yerel diizeyde mekansal ve zamansal kira degisimleri hiyerarsik kiimeleme analizi ile
degerlendirilmistir. Bulgular, enflasyonun ulusal ve bolgesel diizeyde reel kiralar1 diistirdiigiinii ve kira
belirlenmesinde ¢ok diizeyli faktérlerin etkili oldugunu ortaya koymaktadir. Bu durum, kira fiyatlar
kadar teminat sistemlerinin de ¢ok katmanli ekonomik dinamiklerle degerlendirilmesi gerektigine
isaret etmektedir (Jackson & White, 2005, ss. 342-343).

Makroekonomik kosullar ve piyasa dongiilerine bagh olarak degisen arz-talep dengeleri, enflasyon
oranlar1 ve finansal belirsizlikler, depozito uygulamalarinin yeniden yapilandirilmasini zorunlu
kilmaktadir. Ornegin, Giiney Kore’de 2009 verileri iizerine yapilan simiilasyon ¢alismalarinda, depozito
miktarinin en az 15 aylik kira tutarina esit olmasi gerektigi bulunmustur (Hutchison vd., 2010, s. 250).
Benzer bicimde, Giiney Kore'nin Chonsei sistemi lizerine yapilan analizlerde, faiz oranlar ytiksekken
depozito/fiyat oraninin miilk getirilerini artirdigi, ancak diisiik faiz ddnemlerinde bu iliskinin zayifladig
gozlemlenmistir. 2007 sonras1 donemde bu pozitif iliski anlamliligini yitirmistir (Hwang vd., 2015, ss.
26-27).

Kiraci-depozito dengesine dair calismalar da mevcuttur. Ornegin, Seul’de stiidyo daire piyasasindan
elde edilen verilerle yapilan parametre kalibrasyonunda, ev sahiplerinin getiri orani ile kiracilarin
sermaye maliyetinin kira ve depozito oranlari lizerinde sirasiyla pozitif ve negatif etkileri oldugu tespit
edilmistir (Park & Pyun, 2020, ss. 31-32). Nijerya'nin Akure kentinde yapilan bir ¢alismada ise,
enflasyon ile paylasiml ve bagimsiz yurt tipi konutlarin kira ve sermaye getirileri arasindaki iliski analiz
edilmistir. ARDL modeli kullanilarak yapilan analizde, self-contained miilk getirilerinin beklenen,
tenement getirilerinin ise beklenmeyen enflasyonla iliski i¢cinde oldugu bulunmustur. Cift haneli
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enflasyonun ekonomik istikrarsizlik géstergesi oldugu ve yatirimcilarin reel getiri icin enflasyonun
disiiriilmesi gerektigi vurgulanmistir (Nwosu, 2021, ss. 8-9).

Giiney Kore'de, faiz oranlarinin diisiik oldugu ancak enflasyonun da diisiik seyrettigi 2012-2017
doneminde, depozito taleplerinin kira maliyetleri lizerindeki etkisi incelenmistir. Faiz gelirlerindeki
azalmay1 telafi etmek icin ev sahiplerinin daha yiliksek depozito talep ettigi ve hibrit depozito
sistemlerinin kira artislarini oldugundan diisiik gosterdigi tespit edilmistir (Moon W., 2023, s. 35).
Depozito iade riskini tahmin etmeye yo6nelik lojistik regresyon analizine dayanan bir baska Giliney Kore
calismasi, konut fiyat oynakligi, bor¢/deger orani ve risksiz faiz oranlarinin temerrtit riskini artirdigini;
uzun vadeli sozlesmeler, olumlu makroekonomik kosullar ve Chonsei fiyat artislarinin ise riski
azalttigini gostermistir (Park vd., 2023, ss. 12-13). Kira endekslerinin dogru 6l¢ciimii iizerine yapilan
giincel bir calismada, 6zellikle depozito degiskenliginin hesaba katilmasi gerektigi vurgulanmistir.
Seul’de islem diizeyindeki verilerle gelistirilen yeni tekrarl kira modeli, pandemi 6ncesi kira artiglarinin
geleneksel yontemlerle hesaplanandan 6nce basladigini ortaya koymustur (Kim, 2024, s. 1). Son olarak,
Amerika Birlesik Devletleri'ne yonelik arastirmalar, kira artislarinin enflasyondan ¢ok artan konut
talebinden kaynaklandigini ortaya koymaktadir. Error Correction Model kullanilarak yapilan
analizlerde, talep baskisinin kira dinamiklerinde belirleyici oldugu sonucuna varilmistir (Jimenez, 2024,
s. 22).

Uluslararasi literatiirde depozito sistemi ile enflasyon iliskisi agirlikli olarak gelismis tlkelerde
incelenmektedir. Tiirkiye o0zelinde ise 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 342. maddesi kira
sozlesmeleri ve depozito uygulamalarina yasal ¢cerceve saglamaktadir. Bu diizenleme ile depozito tutari
U¢ aylik kira bedeliyle sinirlandirilmis ve depozitonun vadeli bir hesapta tutulmasi zorunlu kilinmistir
(Aydogdu, 2012, ss. 2-9). 6101 sayii Kanun ve TBK'nin genel cergevesi, taraflar arasinda ekonomik
denge ve hak korumasi gozetmektedir (Yildirim, 2015, ss. 238-250).

Tiirkiye’de depozitonun reel degerinin korunmasina yonelik calismalar ise sinirlidir. Mevcut literatiir
genellikle kira artislar1 ve enflasyon iliskisi lizerine yogunlasirken, depozito uygulamalarinin
makroekonomik gostergelerle etkilesimi ihmal edilmektedir. Artan enflasyon baskilari, kira teminat
sistemlerinin yeniden degerlendirilmesini ve diistiik gelirli kiracilarin korunmasina yonelik politika
gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir. Bu ¢alisma, s6z konusu bosluklar1 giincel verilerle doldurarak
0zgln bir katki saglamaktadir.

3. Turkiye’de sabit kira depozitolarinin reel deger kaybi: Enflasyon ve doviz kuru perspektifi

Bu béliimde, Endeksa ve TUIK verileri kullanilarak Tiirkiye’de konut kiralarina paralel olarak depozito
bedellerinin zaman i¢inde nasil degistigi ve bu bedellerin reel deger kaybi incelenmektedir. Depozito,
kiracinin tasinmazi zarar vermeden kullanacagini teminat altina almak amaciyla alinan bir giivence
bedeli olup, kira sozlesmeleriyle birlikte belirli bir miktar tizerinden belirlenmektedir. Ancak son
yillarda kira fiyatlarindaki hizli1 artisa karsin depozito tutarlarinin sabit kalmasi veya daha yavas
artmasi, bu bedelin reel degerinde 6nemli bir erimeye yol agmistir. Bu ¢alismada, kira artis oranlari ile
depozito bedellerinin artis oranlar1 karsilastirilarak, depozitonun enflasyon karsisinda ugradig: reel
deger kaybi analiz edilecektir. Boylece, hem kiracilar hem de ev sahipleri acisindan depozitonun teminat
islevini ne 6l¢lide yerine getirdigi degerlendirilecektir.

4. Yontem ve Bulgular

Bu béliimde, Tirkiye’de kira depozito bedelinin enflasyon karsisindaki reel deger kaybi1 incelenmistir.
Arastirmada kullanilan veriler ve kaynaklari tablo 3’te ifade edilmistir.
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Tablo 3

Arastirmada Kullanilan Veri ve Kaynaklari

Kullanilan Veriler ve Agiklamalari Kaynak
Aylik Ortalama Déviz Kuru (USD/TRY) Investing.com
Kira Fiyatlar1 (Aylik Ortalama) Endeksa
Kira TUFE Endeksi (Konut Kiralar Tiiketici Fiyat Endeksi) Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Analizde, sabit tutarda belirlenen depozito bedelinin zaman icinde tiiketici fiyat endeksine (TUFE) gore
deger kaybi hesaplanmistir. Reel deger hesaplamasinda, nominal depozito bedeli baslangi¢
dénemindeki TUFE ile ¢arpilarak incelenen dénemdeki TUFE’ye béliinmiistiir. Bu ¢calisma kapsaminda
kullanilan yontem, genel olarak “reel deger hesaplama” veya “enflasyona gore endeksleme” yontemi
olarak adlandirilmakta olup, nominal degerlerin fiyat endeksine gore diizeltilmesini saglamaktadir
(Blanchard, 2017, ss. 22-23; Mankiw, 2021, s. 476). Boylece, depozitonun enflasyondan arindirilmis reel
degeri elde edilmektedir. Ancak, kira depozitolarinin enflasyon karsisindaki reel deger kaybini 6zel
olarak inceleyen benzer uygulamalara iliskin dogrudan akademik ¢alismalar olduk¢a siirlidir. Bu
calisma, s6z konusu yontemi Tiirkiye'de kira depozitolarinin reel degerini 6lgmek amaciyla 6zgiin
bicimde uygulamaktadir. Kullanilan formiil denklem 1’de ifade edilmektedir:

Nominal Deger X TUFE,,,
TUFE,

Reel Deger; = (1)

Burada; Nominal Deger, depozitonun baslangic donemindeki nominal tutarini, TUFE,,,, baz
donemdeki tiiketici fiyat endeksini, TUFE, incelenen donemdeki tiiketici fiyat endeksini ve
Reel Deger; ise incelenen donemde depozitonun enflasyondan arindirilmis gercek degerini ifade
etmektedir. Formiiliin isleyisi, nominal depozito bedelinin baz donemin fiyat seviyesiyle ayarlanip,
incelenen donemin fiyat seviyesiyle diizeltilmesine dayanmaktadir. Bu sayede, nominal degerin baz
donemin fiyat seviyesiyle ayarlanip, incelenen doénemin fiyat seviyesine gore diizeltilmesini saglar.
Boylece, sabit nominal tutarlarin enflasyondan arindirilmis gergek satin alma giicii ortaya konur. Bu
yontem, dzellikle yiiksek veya dalgali enflasyonun goriildiigii ekonomilerde reel deger hesaplamada
yaygin olarak kullanilan temel bir fiyat endeksleme formiiliidiir. Literatiirde spesifik bir adi olmamakla
birlikte, genel enflasyon diizeltme uygulamalarinin temelini olusturmaktadir (Dornbusch vd., 2011, ss.
38-39).

Bu calismada yalnizca Tiirk lirasi (TL) cinsinden depozitonun reel deger kaybi degil, ayni zamanda d6viz
kuru dalgalanmalarinin etkisiyle dolar cinsinden reel deger kaybi da analiz edilmistir. Dolar bazli deger
kaybi, enflasyondan arindirilmis TL cinsinden depozito tutarinin, ilgili doneme ait ortalama doviz
kuruna boliinmesiyle hesaplanmistir. Referans noktasi olarak 2021 Mayis ayindaki dolar karsiligi
alinmis ve takip eden donemlerdeki deger kayiplar: bu baz iizerinden odlciilmiistiir. Bu yontem, doviz
kuru oynakliginin yiiksek oldugu Tiirkiye gibi piyasalarda, sabit TL cinsinden teminatlarin hem i¢
enflasyon hem de kur soklari karsisindaki reel deger erimesini kapsaml bicimde ortaya koymaktadir.

Analiz, 2021 Mayzis ile 2025 Mayis donemini kapsamaktadir. Bu slirecte sabit nominal depozito tutari;
aylik ortalama kira fiyatlar1 ve Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yayimlanan konut kira TUFE
endeksiyle karsilastirmali olarak degerlendirilmistir. Konut kira endeksi alternatif bir gosterge olarak
dikkate alinmakla birlikte, calismanin temel amaci sabit nakdi teminatlarin genel enflasyon karsisindaki
reel deger kaybini ortaya koymaktir. Depozitonun sézlesme stiresi boyunca nominal olarak sabit kaldig1
varsayllmistir. Tirk Bor¢lar Kanunu'na gore depozito tutari, en fazla ii¢ aylik kira bedeliyle
sinirlandirilmis olup, kira artislari disinda ev sahibinin ek teminat talep etmesi yasal degildir. Bu

146



Emine Ors

nedenle, yasal zemini olmayan ya da keyfi olarak belirlenen depozito uygulamalar1 analiz kapsami
disinda birakilmistir.

Tablo 4

Hesaplamada Kullanilan Degerler ve Tanimlari

Enflasyona Ayhk Baz Enflasyona Dolar
Sabit Kira . Gore Ortalama Donem Gore Bazinda
) ) TUFE (Baz . . . L .
Tarih (Depozito) Dénem=2021) Depozitonun Doviz Doviz Diizeltilmis Depozito
Tutari (TL) Reel Degeri Kuru Karsilig Depozito Deger
(TL) (TL/$) $) 3 Kaybi ($)
2021-05 2360 600.97 2360.00 8.48 278.30 278.30 0.00
2021-06 2360 606.59 2338.13 8.70 278.30 268.75 9.55
2021-07 2360 610.20 2324.30 8.43 278.30 275.72 2.58
2021-08 2360 613.43 2312.06 8.30 278.30 278.56 -0.26
2021-09 2360 617.05 2298.50 8.88 278.30 258.84 19.46
2021-10 2360 621.60 2281.68 9.60 278.30 237.67 40.63
2021-11 2360 632.61 2241.96 13.47 278.30 166.44 111.86
2021-12 2360 643.21 2205.02 13.31 278.30 165.67 112.63
2022-01 2360 655.32 2164.27 13.30 278.30 162.73 115.57
2022-02 2360 668.44 2121.79 13.84 278.30 153.31 124.99
2022-03 2360 683.68 2074.49 14.67 278.30 141.41 136.89
2022-04 2360 701.41 2022.05 14.84 278.30 136.26 142.04
2022-05 2360 72191 1964.63 16.37 278.30 120.01 158.29
2022-06 2360 746.66 1899.51 16.69 278.30 113.81 164.49
2022-07 2360 774.20 1831.94 17.91 278.30 102.29 176.01
2022-08 2360 804.20 1763.60 18.18 278.30 97.01 181.29
2022-09 2360 839.50 1689.45 18.5 278.30 91.32 186.98
2022-10 2360 877.15 1616.93 18.59 278.30 86.98 191.32
2022-11 2360 913.77 1552.13 18.58 278.30 83.54 194.76
2022-12 2360 950.29 1492.48 18.68 278.30 79.90 198.40
2023-01 2360 1025.96 1382.40 18.8 278.30 73.53 204.77
2023-02 2360 1053.23 1346.61 18.87 278.30 71.36 206.94
2023-03 2360 1110.28 1277.42 19.15 278.30 66.71 211.59
2023-04 2360 1170.82 1211.36 19.44 278.30 62.31 215.99
2023-05 2360 1238.58 1145.09 20.79 278.30 55.08 223.22
2023-06 2360 1317.45 1076.54 26.04 278.30 41.34 236.96
2023-07 2360 1408.76 1006.76 26.89 278.30 37.44 240.86
2023-08 2360 1512.97 937.42 26.65 278.30 35.18 243.12
2023-09 2360 1634.92 867.50 27.37 278.30 31.70 246.60
2023-10 2360 1759.67 806.00 28.27 278.30 28.51 249.79
2023-11 2360 1878.40 755.05 28.85 278.30 26.17 252.13
2023-12 2360 1987.64 713.55 29.47 278.30 24.21 254.09
2024-01 2360 2166.73 654.58 30.31 278.30 21.60 256.70
2024-02 2360 2324.83 610.06 31.18 278.30 19.57 258.73
2024-03 2360 2 480.38 571.80 32.34 278.30 17.68 260.62
2024-04 2360 2 629.76 539.32 32.4 278.30 16.65 261.65
2024-05 2360 2786.77 508.94 32.23 278.30 15.79 262.51
2024-06 2360 2950.93 480.62 32.64 278.30 14.73 263.57
2024-07 2360 3137.65 452.02 33.14 278.30 13.64 264.66
2024-08 2360 3346.44 423.82 34.07 278.30 12.44 265.86
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2024-09 2360 3554.14 399.05 34.16 278.30 11.68 266.62
2024-10 2360 3744.92 378.72 34.25 278.30 11.06 267.24
2024-11 2360 3920.17 361.79 34.69 278.30 10.43 267.87
Tablo 4 (Devami)
2024-12 2360 4100.90 345.85 35.33 278.30 9.79 268.51
2025-01 2360 4 344.58 326.45 35.69 278.30 9.15 269.15
2025-02 2360 4573.24 310.13 36.39 278.30 8.52 269.78
2025-03 2360 4 764.43 297.68 37.94 278.30 7.85 270.45
2025-04 2360 4963.44 285.75 38.49 278.30 7.42 270.88
2025-05 2360 5160.82 274.82 39.2 278.30 7.01 271.29

Kaynak: Endeksa ve TUIK’ten elde edilen verilerle yazar tarafindan olusturulmustur.

Tablo 4, Mayis 2021 - Mayis 2025 doneminde sabit kalan kira depozitosunun Tiirkiye’deki enflasyon ve
doviz kuru degisimleri 1si8inda hem TL hem de dolar cinsinden reel degerindeki degisimleri
gostermektedir. Sabit depozito tutari nominal olarak 2.360 TL’de sabit tutulmustur. Ancak enflasyonun
etkisiyle bu tutarin satin alma giicii zamanla azalmis ve “Enflasyona Gore Depozitonun Reel Degeri (TL)”
siitununda acik¢a goriilmektedir. Ornegin, Mayis 2025’te nominal deger aym kalmasina ragmen reel
deger 274,82 TL'ye diismiis, bu da yaklasik %88’lik bir deger kaybini ifade etmektedir. Doviz kuru
acisindan degerlendirildiginde ise, Tiirk Lirasi’nin dolar karsisindaki deger kaybi belirgindir. Aylik
ortalama doviz kuru Mayis 2021’de 8,48 TL iken, Mayis 2025’te 39,20 TL'ye ytlikselmistir. Bu durum
sabit depozitonun dolar bazindaki reel degerini de olumsuz etkilemistir. “Enflasyona Gore Diizeltilmis
Depozito ($)” stitunu, TL bazinda enflasyondan arindirilmis depozitonun, ilgili ayin doviz kuru ile dolar
cinsine ¢evrilmis degerini géstermektedir. Bu deger, baz donem olan Mayis 2021’de 278,30 $ iken, May1s
2025'te 7,01 $’a kadar gerilemistir. Bu da dolar bazinda yaklasik %97 oraninda ciddi bir reel deger
erimesine isaret etmektedir. Son siitun olan “Dolar Bazinda Depozito Deger Kaybi ($)” ise, depozitonun
Mayis 2021’deki dolar degerinden itibaren yasanan toplam reel deger kaybini dolar cinsinden ifade
etmektedir. Mayis 2025 itibariyla 271,29 $’lik bir deger kaybi s6z konusu olup, bu durum sabit depozito
tutarinin hem enflasyon hem de doviz kuru dalgalanmalari karsisinda gercek anlamda degerinin
neredeyse yok oldugunu gostermektedir.

Ozetle, bu tablo, sabit kira depozitolarimin Tiirkiye gibi yiiksek enflasyon ve déviz kuru volatilitesine
sahip piyasalarda hem TL hem de dolar bazinda 6nemli reel deger kayiplarina ugradigini ortaya
koymaktadir. Bu durum, sabit teminatlarin gercek degerinin korunmasi amaciyla ekonomik ve hukuki
diizenlemelerin zorunlulugunu gostermektedir.

Sekil 2, yillar bazinda depozito bedelinde meydana gelen reel deger kaybini géstermektedir. i1k gozlem
donemi olan 2021 Mayis’ta depozitonun reel degeri nominal degeriyle ayni (2360 TL) iken, sonraki
aylarda TUFE'deki artisa paralel olarak depozitonun reel degeri siirekli azalmis ve 2025 May1s ayinda
yaklasik 275 TL’ye gerilemistir. Bu durum, depozito bedelinin reel olarak yaklasik %88 oraninda deger
kaybettigini ortaya koymaktadir. S6z konusu deger kayb, kiracilarin ekonomik yiikiinii artirmakla
birlikte, ev sahiplerinin de enflasyon karsisinda teminat bedelinin reel degerini koruyamadigini
gostermektedir. Sabit nominal depozito tutarlari, 6zellikle yliksek enflasyon donemlerinde reel anlamda
onemli dlciide erimekte olup, bu durum konut piyasasinda taraflar i¢in finansal risklerin olusmasina yol
acmaktadir.
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sekil 2

Yillara Goére Depozito Bedelinde Yasanan Deger Kaybi
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Kaynak: Endeksa ve TUiK’ten elde edilen verilerle yazar tarafindan olusturulmustur.

Bunun yani sira, Sekil 3, sabit nominal tutarda belirlenmis kira depozitosunun Mayis 2021 ile Mayis
2025 arasindaki dénemde doviz kuru artislarina baglh olarak dolar bazinda yasadigi reel deger kaybini
gostermektedir. S6z konusu sekil, Tiirk lirasinin deger kaybinin yalnizca ig fiyatlar (TUFE) agisindan
degil, ayn1 zamanda dis deger 6lciitli olan doviz kuru iizerinden de 6nemli bir reel erimeye yol actigini
ortaya koymaktadir.

Sekil 3
Sabit TL Tutarindaki Kira Depozitosunun Dolar Cinsinden Reel Deger Kaybi (2021-2025)
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Analiz doneminin baslangicinda, yani Mayis 2021'de, kira depozitosunun TL cinsinden nominal degeri
ile doviz karsilig1 arasinda orantili bir iliski mevcuttur. Ancak takip eden aylarda déviz kurunda yasanan
artislar neticesinde, ayni nominal TL tutarinin dolar karsisindaki degeri giderek azalmaktadir. Bu stireg,
ozellikle 2023 yili ortalarinda déviz kurunun hizla yiikseldigi donemde daha da belirginlesmektedir.
Grafik lizerinde gozlemlenen bu dikey sigrama, sabit kalan TL cinsinden depozitonun dolar bazinda reel
degerinin 6nemli 6lciide eridigini ortaya koymaktadir. Bu baglamda, sabit nominal degerli kira
depozitolari, ylksek enflasyon ve doviz kuru oynakliklarinin yasandigr makroekonomik ortamlarda
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hem ic fiyatlar hem de déviz kuru karsisinda ¢ift yonli reel kayba ugramaktadir. Bu durum, bir yandan
kiraci agisindan teminat ytkiimliiliigiiniin reel karsiligini azaltirken, diger yandan ev sahibi agisindan
depozitonun riskleri karsilamada islevini biiyiik dlciide yitirmesine neden olmaktadir. Déviz kuru
artislari karsisinda sabit kalan TL tutarinin dolar cinsinden degeri gerilediginden, 6zellikle yabanci para
cinsinden referans alinan s6zlesmelerde ev sahibinin teminat beklentisi bosa cikabilmektedir.

Dolayisiyla, yalmzca TUFE ile degil, déviz kuru etkileriyle de sekillenen bu reel deger kaybi, kira
sozlesmelerindeki teminat mekanizmalarinin yeniden degerlendirilmesi gerektigine isaret etmektedir.
Hem kiraciy1 hem de miilk sahibini koruyacak adil bir sistem i¢in, kira depozitolarinin enflasyona veya
kur sepetine endeksli sekilde giincellenmesi ya da belirli araliklarla reel deger diizeltmesine tabi
tutulmasi 6nem arz etmektedir. Aksi takdirde, sabit nominal depozito uygulamalari konut piyasasinda
taraflar arasinda asimetrik finansal riskler dogurmakta ve s6zlesme dengesini zedelemektedir.

5. Kira Depozito Deger Kaybi Sorununun Céziimiine Yonelik Politikalar ve Uygulamalar

Yiiksek enflasyon ortamlarinda kira depozitosunun reel degerini kaybetmesi, Tiirkiye ekonomisinin
mevcut yapisal dinamikleriyle birlikte hem kiracilar hem de ev sahipleri agisindan énemli hukuki ve
ekonomik sorunlara yol acmaktadir. Tiirkiye’de enflasyonun siireklilik arz eden yapisi, konut
piyasasindaki arz-talep dengesizlikleri ve mevcut mevzuattaki yetersizlikler géz 6niine alindiginda,
asagida sunulan 6zgiin politika ve uygulama onerileri; depozitonun reel deger kaybin1 6nlemek ve
taraflar arasindaki sézlesmesel giiveni gliclendirmek agisindan etkili ¢oziimler sunmaktadir.

5.1. Enflasyon uyumlu kira depozito endeksleme mekanizmasi

Tiirkiye’de enflasyonun yiliksek ve dalgali seyrettigi ekonomik kosullar dikkate alindiginda, kira
depozitosu tutarlarinin yilhik TUFE artis oranina gére otomatik olarak endekslenmesi gerekmektedir.
Bu uygulama, depozitonun reel degerini koruyarak hem kiract hem de ev sahibi haklarinin
dengelenmesine katki saglayacaktir. Mevcut mevzuatta bu yonde bir diizenlemenin bulunmamasi, kira
stresinin uzamasiyla birlikte reel deger kayiplarinin daha da derinlesmesine neden olmaktadir. Bu
nedenle énerimiz; kira sézlesmesi siiresince depozito tutarlarinin her yil Tiirkiye Istatistik Kurumu
(TUIK) tarafindan aciklanan TUFE oranina gére giincellenmesi ve bu diizenlemenin sézlesme hiikiimleri
icinde yasal zorunluluk haline getirilmesidir. Boylece taraflar arasindaki hukuki belirsizlikler azalacak,
kira piyasasinda karsilikli giiven ortami pekisecektir.

5.2. Kira depozito koruma ve deger artirma fonu

Tiirkiye’'nin finansal piyasa yapisi ve mevcut mevzuat altyapisi géz 6niinde bulundurularak, devlet ya
da ilgili kamu kurumlar1 tarafindan yonetilecek bir “Kira Depozito Koruma Fonu” kurulmasi
onerilmektedir. Bu fon, kiracilarin depozito bedellerinin giivenli bir sekilde saklanmasini saglayacak;
ayni zamanda s6z konusu tutarlarin, enflasyona karsi deger kaybini dnleyecek finansal araglarla
degerlendirilmesini miimkiin kilacaktir. Fonun sagladig1 faiz getirisi, kiraciya ek bir hak olarak
yansitilacak ve boylece kira siiresi boyunca depozito bedelinin reel degerinin korunmasi saglanacaktir.
Bu sistem, piyasada goriilen keyfi uygulamalar1 sinirlayarak, kira iliskilerinde seffafligi ve adaleti
destekleyecektir.

5.3. Depozitoya faiz isletimi ve kiraci haklarinin giiclendirilmesi

OECD iilkelerinde yaygin olarak uygulanan yontemlerden biri, kira depozitolarina faiz isletilmesidir.
Tiirkiye icin de uzun vadeli kira s6zlesmeleri kapsaminda, depozitonun reel degerini koruyacak sekilde
faiz isletilmesi, kiraci haklarinin giiclendirilmesi a¢isindan 6nemli bir reform alanidir. Bu dogrultuda,
mevzuatta kiraci lehine faiz uygulamasinin agik bigimde diizenlenmesi ve bu faizin, Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankas1’nin politika faizi ya da TUFE orani esas alinarak belirlenmesi énerilmektedir. Boylece,
kiracinin enflasyon karsisinda maruz kaldig1 reel deger kaybi telafi edilecek; aym1 zamanda kira
piyasasinda daha adil ve dengeli bir yap1 saglanacaktir.
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5.4. Tiirk Bor¢lar Kanunu’na (TBK) "Deger Koruma Yiikiimliiliigii" eklenmesi

Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun 342. maddesine, Tiirkiye’deki enflasyonist yapi ve konut piyasasinin giincel
dinamikleri dikkate alinarak, depozitonun reel degerini korumaya yonelik acik bir hiikiim eklenmesi
gerekmektedir. Bu kapsamda onerilen diizenleme su sekildedir:

“Kira siiresinin bir y1l1 asmas1 halinde, depozito bedeli her kira y1l1 sonunda Tiirkiye Istatistik Kurumu
(TUIK) tarafindan agiklanan Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) oraninda artirilir ve artirilan tutar lizerinden
yeniden vadeye baglanir.”

Bu diizenleme, mevzuatin mevcut ekonomik kosullara uyarlanmasi ve kiraci-ev sahibi iliskilerinde adil
bir deger koruma mekanizmasi olusturulmasi agisindan kritik 6nemdedir. Ayrica onerilen hiikiim,
tiikketici haklarinin korunmasi baglaminda, Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi’'nin 1 No’lu Protokolii
kapsaminda giivence altina alinan miilkiyet hakki ile de uyum igerisindedir (Counsil of Europe, 1952).
Boylelikle, yalnizca ulusal degil, ayn1 zamanda uluslararasi normlara dayali hukuki mesruiyet zemini
giiclendirilmis olacaktir.

5.5. Politika dnerilerinin beklenen etkileri ve uygulama degerlendirmesi

Onerilen politika ve uygulamalarin hayata gecirilmesiyle birlikte, Tiirkiye’de kira depozito sisteminde
reel deger kaybi1 6nlenebilecek ve kiraci ile ev sahibi arasindaki iliskiler daha dengeli ve adil bir zemine
oturtulabilecektir. Bu cercevede, hukuki belirsizliklerin azaltilmasi, piyasa gliveninin artmasi ve kira
kaynakli uyusmazliklarin azalmasi beklenmektedir. Enflasyona karsi degerini koruyan depozito
sistemleri, yalnizca miilkiyet haklarini degil, ayn1 zamanda konut piyasasinda sosyal dengeyi ve taraflar
arasi giiveni de giiclendirecektir. Uygulama agisindan degerlendirildiginde, TUFE bazh endeksleme ve
faiz isletimi sistemlerinin mevcut mevzuata entegre edilmesi, diisik maliyetli ve teknik olarak
uygulanabilir ¢oziimler olarak éne ¢ikmaktadir. Ote yandan, Kira Depozito Koruma Fonu, baslangicta
kamu kurumlarinin altyapi ve denetim sorumlulugu gerektirse de, uzun vadede piyasa istikrarina ve
tiiketici haklarinin korunmasina 6nemli katkilar sunacaktir.

6. Sonug

Bu calisma, Tirkiye’de konut kiralarinda uygulanan depozitonun yiliksek enflasyon kosullarinda
ugradig1 reel deger kaybini analiz etmeyi amacglamaktadir. Temel motivasyon, sabit nominal tutarla
O0denen depozitonun, kira siiresinin uzamasiyla birlikte alim giicii agisindan ciddi bir asinmaya ugramasi
ve bu durumun hem kiracillar hem de ev sahipleri agisindan dogurdugu hukuki ve mali risklerin
yeterince incelenmemis olmasidir. Mevcut literatiirde kira fiyatlari ile enflasyon arasindaki iliski yaygin
bicimde ele alinmis olsa da, depozito gibi sabit teminat 6demelerinin reel deger kaybi sinirli sayida
calismada yer bulmustur. Bu yoniiyle calisma, Tiirkiye baglaminda 6zgiin bir katki sunmakta; ayni
zamanda konunun sosyal ve hukuki yansimalarina dikkat cekmektedir.

Analiz kapsaminda, 2021 Mayi1s - 2025 Mayis dénemine ait TUIK tarafindan yayimlanan aylik kira TUFE
verileri ile Endeksa’dan elde edilen ortalama kira fiyatlar1 karsilastirmali olarak degerlendirilmis; sabit
nominal tutardaki bir depozitonun bu donemde ne 6l¢iide reel deger kaybina ugradigi hesaplanmistir.
Standart enflasyon diizeltme yontemiyle yapilan hesaplamalar, dort yillik stlirecte sabit kalan bir
depozitonun yaklasik %50 oraninda reel deger kaybina ugradigini ortaya koymustur. Bu kayip,
kiracinin tahliye sonrasi iade edilen depozitodan beklenen ekonomik faydayi saglayamamasina, ev
sahibi acisindan ise depozitonun caydirici ve tazmin edici islevinin zayiflamasina yol agmaktadir.

Uluslararasi uygulamalar, benzer sorunlarin farkl iilkelerde ¢esitli yollarla ¢6ziime kavusturuldugunu
gostermektedir. Almanya ve Hollanda’da depozitoya faiz isletilmesi yasal zorunluluk haline getirilmis;
Ingiltere’de ise devlet giivenceli "Tenancy Deposit Scheme" ile her iki tarafin menfaatleri korunmustur
(LegalClarity, 2025). Bu uygulamalar, enflasyonun etkisinin yalnizca piyasa kosullarina birakilmayip
hukuki araclarla denetlendigini goéstermesi agisindan Onemlidir. Tiirkiye’de ise Tiirk Borglar
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Kanunu'nun 342. maddesi, yalnizca depozitonun azami miktarini sinirlandirmakta, ancak bu teminatin
reel degerinin korunmasina iliskin herhangi bir diizenleme icermemektedir. Bu eksiklik, o6zellikle
yliksek enflasyon donemlerinde taraflar arasinda ekonomik dengesizlikleri ve hukuki ihtilaflar
beraberinde getirmektedir.

Tiirkiye’de kira depozitolarinin genellikle Tiirk lirasi cinsinden olmasi, enflasyon karsisinda reel deger
kayb1 sorununu artirmakta; ancak son yillarda déviz cinsinden kira sdzlesmelerinin yayginlasmasi
nedeniyle, kur dalgalanmalar1 da dikkate alinmalidir. Bu baglamda, déviz bazli depozitolarin degerini
korumaya yonelik asagidaki 6nlemler 6nerilmektedir:

e Kur dalgalanmasi riskine karsi esnek endeksleme mekanizmalarinin gelistirilmesi,
e Doviz kuru degisimlerinin diizenli ve seffaf bicimde kira ve depozito tutarlarina yansitilmasi,
e Dovizli kira ve depozito s6zlesmelerinin Tlirk hukuku ile uyumlu hale getirilmesi.

Bu ¢ercevede, hem kiracilar hem de ev sahipleri agisindan belirsizliklerin azaltilmasi ve deger kaybi
riskinin en aza indirilmesi saglanabilir.

Calismanin ulastig1 bulgular dogrultusunda, Tiirkiye icin asagidaki politika onerileri degerlendirilebilir:
e Deger koruma yiikiimliiligi ilkesinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’'na eklenmesi,
e Depozito tutarlarinin her yi1l TUFE oraninda giincellenmesini éngoren yasal mekanizmalarin
gelistirilmesi,
e Faiz isletilmesinin yasal zorunluluk haline getirilmesi,
e Devlet giivenceli, tarafsiz bir Kira Depozito Fonu’'nun olusturulmas;,
e Doviz cinsinden depozitolara yonelik kur endeksleme ve mevzuat uyumlulugunun saglanmasi.

Bu calisma temel olarak betimleyici bir analiz sunmakla birlikte, gelecekte daha gelismis yontemlerle
yapilacak arastirmalara 6n acic bir zemin olusturmaktadir. Ornegin, mikro diizey verilerle kiraci-ev
sahibi iliskilerinin panel veri analizi, enflasyon ve déviz kuru beklentilerinin kira s6zlesmelerine etkisi,
ya da alternatif teminat sistemlerinin etkinligi tizerine ekonometrik modeller literatiire 6nemli katkilar
saglayabilir. Ayrica, sosyoekonomik farkliliklar temelinde hanehalklarinin depozito yiikiinii nasil
deneyimledigini inceleyen nitel arastirmalar, politika yapicilar agisindan yol gosterici olabilir.

Sonuc olarak, Tiirkiye’de mevcut kira depozito sistemi, yiiksek ve dalgali enflasyon ile doviz kuru
oynakligina karsi yeterince dayanikli degildir. Bu nedenle, hukuki mevzuatin giincellenmesi, piyasa
uygulamalarinin modernize edilmesi ve taraflar arasinda giiveni tesis edecek diizenleyici
mekanizmalarin olusturulmasi elzemdir. Boylece hem ekonomik adalet saglanabilecek, hem de konut
piyasasinda stirdiiriilebilir ve giivenilir bir yap1 olusturulabilecektir.
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