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OZET

Kira Kontroliintin Etkileri: Tiirkiye’den Nedensel Kanitlar
Yeler, Baran
Yiiksek Lisans Tezi, Tktisat Anabilim Dali
Danisman: Dr. Ogr. Uyesi Ozer Selguk
Temmuz 2025

Bu tez, Turkiye’de 11 Haziran 2022 tarihinde kira bedellerindeki artisi
%25’le stnirlandiran yasa degisikliginin sadece konutlara uygulanmasi ve isyerleri
icin herhangi bir diizenlemenin yapilmamasmin beraberinde getirdigi yari-
deneysel varyasyondan faydalanarak, kira kontrolii uygulamasmim miidahale
edilen gruptaki kira bedelleri tizerindeki etkisini incelemistir. Endeksa adh
teknoloji sirketinden elde edilen gayrimenkul birim kiralarindan ve TUIK anket
verilerinden faydalanan bu tez, Farklarin Farki Metodunu kullanmustir. Temel
bulgular, yasada yapilan bu degisikligin, konut kira bedellerinde isyeri kiralarina
kiyasla %19 ile %25 aras1 oranlarda artisa sebep oldugunu gostermektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut Piyasasi, Konut Politikasi, Kira Kontrolti, Farklarin
Farki Metodu, Ttirkiye



ABSTRACT

The Effect of Rent Control: Causal Evidence from Tiirkiye
Yeler, Baran
Master’s Thesis, Department of Economics
Supervisor: Asst. Prof., Ozer Selcuk
July 2025

This thesis examines the impact of rent control on residential rental prices
by exploiting the quasi-experimental variation arising from the legislative change
in Ttirkiye on June 11, 2022. The law limited rent increases to a maximum of 25%
for residential properties, while no such regulation was introduced for commercial
properties. Utilizing unit rental price data from the technology company Endeksa
and survey data from TurkStat, the study employs the Difference-in-Differences
(DID) Method. The main findings indicate that the legislative change led to an
increase in residential rents by approximately 19% to 25% relative to commercial
rents.

Keywords: Housing Market, Housing Policy, Rent Control, Difference-in-
Differences Method, Ttirkiye



ONSOz

Tez yazim siirecinde desteklerini esirgemeyen damigmanim Dr. Ogr. Uyesi
Ozer Selguk basta olmak tizere Medeniyet Iktisat Boliimii hocalarima ve Arastirma
Gorevlisi calisma arkadaslarima tesekkiirlerimi sunarim. Ayrica tez jiirisinde yer
alma nezaketini gosteren ve degerli kritiklerle dontisler yapan jiiri tiyelerime

tesekkiir ederim.

Egitim hayatim boyunca destek olan ailem ve sevdiklerime tesekkiirlerimi
sunar, faydali bir calisma olmas: icin elimden gelen tiim cabay1 gostermeye

calistigim bu tezi basta sevdiklerim olmak tizere tilkeme ithaf etmek isterim.
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BOLUM 1. GIRIS

Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi'nin  25.
maddesinde, her bireyin uygun bir yasam standardma sahip olma hakki
kapsaminda konut hakk: da agikca belirtilmistir (UN General Assembly, 1948). Bu
baglamda konut, yalnizca ekonomideki temel bir mal olarak degil; ayn1 zamanda
en temel insani haklardan biri olarak smiflandirilabilir. Ancak Tiirkiye’de son
yillarda hizla ytikselen enflasyon, bu temel insani hakkin gerceklestirilmesini ciddi

sekilde zorlastirmaktadir.

Son donemde diinya genelinde konut piyasalarinda yasanan
dalgalanmalar, Tiirkiye’de daha siddetli yasanmis ve konut fiyatlar: ile kiralar
yiiksek hizda artmistir.! Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin Konut Fiyat
Endeksi'ne gore, 2022 yilinin Ekim ayinda konut fiyatlar: yillik %187 oraninda
artarak nominal bazda zirveyi gormustiir. Reel fiyatlar ise 2023 y1l1 Mart ayinda
yillik %59 oraninda artisla zirve yapmistir. Benzer sekilde, kiralik konut
piyasasinda da olagantistii artislar gézlemlenmistir. Endeksa verisini kullanarak
yapilan hesaplamalara gore, 2023 yili Kasim aymda konut kira bedelleri yillik
%169 oraninda artarak nominal bazda zirveyi gormiistiir. Reel fiyatlar ise 2023 y1l1

Haziran ayinda yillik %72 oraninda artisla zirve yapmustr.

TUIK verilerine gore, 2023 yilinda Tiirkiye’de hanehalklarmim %54’
yasadigli konutun sahibiyken; %29u kiraci durumundadir.? 2023 yilinda
Turkiye’de hanehalklar1 ortalama olarak gelirinin %30unu kira 6demelerine
ayirmakta; diger konutla ilgili giderler de dahil edildiginde, bu oran %42"ye kadar
¢ikmaktadir. Konut masraflarmin toplam hane biitgesi icindeki bu ytiksek pay1’,

ozellikle dar gelirli haneler icin daha ciddi bir yiik olusturmaktadir. Nitekim

1Konuyla ilgili daha kapsamli bilgi icin OECD Affordable Housing veri tabanina basvurulabilir.
2TUIK anketlerinde ikamet edilen konutun miilkiyet sekilleri; 1- Ev sahibi, 2- Kiraci, 3- Lojman, 4-
Ev sahibi degil ama kira 6demiyor seklinde siiflandirilmaktadir. Bu baglamda ev sahibi ve kiraci
oranlari, 1 ve 2 seklinde verilen cevaplarin oranimi gostermektedir.

3Bu paym hangi oranmi gectiginde asir1 yiik olusacagma dair kesin bir oran yoktur ancak bazi
uluslararasi kurumlar bu orani %30 olarak bazilar ise %40 olarak belirtmektedir.



duistik gelir gruplarinda konut harcamalarinin toplam gelir igindeki pay1 daha da

ytiksektir.#

Son yillarda kiract oraninda ve konut kiralarinda yasanan artislar, kira
kontrolii politikalarin1 giindeme getirmistir. Bu gelismelere yanit olarak, 11
Haziran 2022 tarihinde yiirtirltige giren ve kira bedellerini tespit etmeye yonelik
kanunda degisiklik ongoren gecici maddeyle birlikte konut kira bedellerindeki
artis oram1 %25 ile smirlandirilmistir. Bu miidahale, “Konut ve Catili igyeri
Kiralar1” altinda ditizenlenen kanun maddesinde, sadece konutlar1 kapsamis ve
isyeri tipindeki gayrimenkullerin kiralar1 tizerinde mevcut uygulamada herhangi
bir degisiklik yapmamistir. Bu durum, yari-deneysel bir cerceveyle politika
etkisinin degerlendirilmesine imkan tanmiyan dogal bir karsilastirma grubu
olusturmaktadir. Konut kiralarmin hanehalki harcamalarindaki payi, kiracilik
orani ve kira bedellerindeki yasanan artislar géz ontine alindiginda, kira kontroli
yasasmin ekonomik sonuglarina yonelik saglam ampirik kamitlar sunmak 6nem

arz etmektedir.

Bu tez bildigimiz kadariyla, Ttirkiye’deki s6z konusu politika degisikligini
iktisadi agidan degerlendiren ve kira bedelleri tizerindeki nedensel etkisini analiz
eden ilk calismadir. Uluslararas: literatiirdeki kira kontroliintin etkilerini analiz
eden calismalar, genellikle ABD, Almanya ve ispanya gibi birkac¢ tilkedeki
uygulamalara yogunlasmustir. Dolayisiyla bu tez, literatiirde daha o©nce
degerlendirilmemis farkli bir dogal deneyi kullanmaktadir. Yeni bir iilke
deneyiminden kanitlar sundugu igin, tilke karsilastirmalar1 agisindan da literattire

ozgun bir katki saglama potansiyeli tasimaktadir.

Bu calismada, Turkiye’de 11 Haziran 2022 tarihinde Resmi Gazete'de
yaymmlanarak ytrurliige giren kira artistni smirlayan kanunun kiralik konut
piyasasindaki etkisi Endeksa verilerinin yaninda Gelir ve Yasam Kosullar1 Anketi
(GYK) ve Hanehalk: Biitce Anketi (HBA) verileri de kullanilarak analiz edilmistir.
[k olarak politika 6ncesi ve sonrasi donemlere iliskin betimleyici istatistikler

sunulmus; ardindan Farklarin Fark: Yontemi (Difference-in-Differences, DID) ile

4Ayrintili bilgi icin Boliim III incelenebilir.



analiz gergeklestirilmistir. Bu yontemde, konut kiralar1 mtidahale grubu; diikkan
kiralar1 ise kontrol grubu olarak ele almmuistir. 2019 Ocak - 2022 Mayis arasi
miidahale 6ncesi, 2022 Haziran - 2024 Aralik arasi ise miidahale sonrasi donem
olarak tanimlanmustir. Literattirde kira kontrolii politikalarinin hanehalk: refahina
etkisi konusunda net bir uzlast bulunmamaktadir. Uluslararas:1 literattirdeki
yaygin sonuclardan farkli olarak, bu calismada kira kontroli uygulamasimin
Turkiye’de konut kiralarmi smirlamakta etkili olmadigy;, aksine, konut kira
bedellerini kontrol grubu olan diikkanlara kiyasla daha fazla arttirdigi ortaya

konulmustur.

Soz konusu dtizenlemenin temel hedefi, ytiksek enflasyon kosullarinda
konut kira artislarimmi simirlayarak hanehalklarinin kira ytkinti azaltmaktir.
Bununla birlikte kira kontrolii uygulamalarmin etkileri, yalnizca mevcut
kiracilarla ve kira bedelleriyle siirli kalmamaktadir. Bu tiir politikalar kontrole
tabi olmayan veya yeni olarak kiralanacak konutlarin kiralari, miulkin degeri,
konut arz ve talebi, tasinma ve gelir dagilim1 gibi konularda da dolayl etkiler
yaratabilir. Literattirde de incelenen bu baslhklar, politika hedefi disinda kalan
istenmeyen etkiler olarak degerlendirilmektedir. Oncelikle fiyat etkisi agisindan
degerlendirildiginde, kira kontroliiniin dogrudan milklerin kira bedelleri
tizerinde sinirlayict bir etki yaratmasi beklenir. Ayni zamanda miilkiin degeri ile
gelecekte beklenen kira gelirlerinin zamana gore indirgenmis toplami arasindaki
giclu iliski goz ontine alindiginda, kira kontrolti uygulamalar1 miilkiin satis
fiyatin1 da 6nemli 6lctide etkileyebilir. Sonugta miilkiin bugtinkii kira bedelinde
bir sitnirlamaya gidilmesiyle, miilkiin satis fiyatinda da bir dtisiis beklenir. Arz
yoniinden bakildiginda, ev sahipleri bu tiir diizenlemelerden kacinmak igin
evlerini dontistiirme, kendi kullanimlarina alma veya satisa ¢ikarma gibi cesitli
yollara basvurabilir. Bu egilim, kiralik konut arzinin daralmasina yol acabilir.
Ayrica ev sahipleri kira gelirleri tizerindeki smirlamalardan dolay: evleri igin
bakim ve onarim harcamalarimi kisabilir, bu da kiralik konutlarin kalitesinde
diistise yol acabilir. Bununla birlikte, uygulamanin getirdigi maliyetlerden
kacinmak isteyen ev sahipleri, resmi kira ddemesi disinda yan odemeler talep

edebilir ve bu durum kiracilar icin gayri resmi bir maliyet de yaratabilir.



Kira kontrolti uygulamas: kira kontroliine tabi olan kiracilarin tasinma
konusundaki isteklerini zayiflatarak kiracilarm mevcut konutlarinda daha uzun
stire kalmalarina neden olabilir. Diisiik mobiliteyi getiren bu durum, isgiicii
piyasasindaki mobiliteyi de etkileyecektir. Ayrica kira kontrolii hanenin
sosyoekonomik durumuna bakilmaksizin konut bazinda uygulandig icin, ihtiyaci
olmayan haneler de destekten faydalanmis olabilir ve bu durum kaynaklarin
yanlis tahsisine yol acabilir. Ancak diisiik gelirli hanelerde kiract oraninin daha
ytiksek olmasi nedeniyle, kira kontroliintin esitsizligi azaltici bir etkisi de olabilir.
Bu yontiyle, s6z konusu politika ayrimcilig1 ve esitsizligi hem arttirma hem de
azaltma potansiyeline sahiptir. Son olarak, kira artislarina siirlama getirilmisken
tahliyelere kars1 onlem alinmadig1 durumlarda, ev sahiplerinin mevcut kiracilari
tahliye ederek miilklerini daha ytiksek bedellerle yeniden kiralama yoluna

gitmeleri miimkiindiir.

Genel olarak bu politikay1 savunanlar, kira kontroliine tabi birimlerdeki
kiracilarin gelirleri igindeki kira 6demeleri ytikiiniin sinirlandirilacag ve boylece
bu hanehalklarinin ciddi faydalar gorecegini diistinmektedir. Bu ayn1 zamanda
kiraci hanehalklarmnin, ayni birimdeki kiracilik stiresini de arttiracaktir. Bu
degerlendirme ve 2022 Tiirkiye deneyimi g6z oniine alindiginda; diizenlemeye
tabi ve uzun yillardir ayn1 konutta ikamet eden bir hanehalki i¢in bu politika
savunulabilir goziikmektedir. Ev sahiplerinin daha ytiksek kira bedeli taleplerine
kars1 korunan kiracilar, daha dustik artis gosteren barinma maliyetlerine maruz
kalmaktadir. Ancak ayni koruma yeni kiracilik sozlesmesi yapacak haneler igin

gecerli olmayabilir.

Calismanin geri kalanmi su sekilde yapilandirilmistir: Ikinci boliimde kira
kontrolti literattiri ele alinmakta ve bu calismanin literatiire katkisi
tartisgilmaktadir. Ugiincii boliimde Tiirkiye’de konut piyasasimin ve uygulanan
kira kontrolii politikas1 degisikliginin arka plani sunulmaktadir. Dordiincii
boltimde kullanilan veriler tanitilmis ve betimleyici istatistiklere yer verilmistir.
Besinci boliim ayirt etme stratejisine ayrilmis ve kira kontrolti uygulamasinin
nedensel etkisini tespit etmek icin gelistirilen ekonometrik strateji anlatilmistir.

Altinc1 bolimde kira kontrol uygulamasinin, konut kira bedelleri tizerindeki



etkisine yonelik tahmin sonuglarina yer verilmistir. Son olarak yedinci bolimde

ise bu sonuglara yonelik yorum ve politika 6nerileri yapilmustir.



BOLUM II. LITERATUR

Kira kontrollerinin temel amaci, kiraci olan hanehalklarini kira artiglarina
kars1 koruyarak barinma gtivencesini saglamaktir. Ancak bu tiir miidahalelerin
konut piyasasinda ne tiir etkiler yarattigi, iktisadi ve sosyal politikalar
literatiirtiniin tartismali konularindan biridir. Kira kontrolii, kisa vadede kiraci
refahini artirma potansiyeline sahipken; konut arzi, miilk degeri, konut kalitesi ve
tahliye dinamikleri gibi pek ¢ok alanda hedeflenmeyen sonuclara yol
acabilmektedir.

Kira kontrolii ve iktisadi etkileri literatiirtiniin en ayrintii ve giincel
taramasi olarak Kholodilin (2024) goze carpmaktadir. Bu calismada 1967 ile 2023
yillar1 arasinda yapilan 112 tanesi ampirik, toplam 206 tane calisma incelenmistir.
Sonug olarak kira kontroliiniin etkilerinin, konut piyasas: tizerindeki etkileri
yaninda sosyoekonomik ve demografik alanlardaki etkileri olmak tizere toplam 26
ayr1 acidan arastirildigi tespit edilmistir. Bu ¢alismalarin ¢ogu, kontrol uygulanan
konutlarin kira bedellerindeki degisimler tizerine yapilan galismalardir. Bunu
sirastyla mobilite, ev sahipligi, insaat-konut arzi ve konut kalitesi konular1
izlemektedir. Ayrica kira kontrolii konusu literatiirde sug, isgticii piyasasi, evlilik
ve ise gelis gidis zaman1 gibi oldukca cesitli acilardan da ele alimistir (Bakimiz:
Autor vd., 2017, 2019; Enstrom Ost & Johansson, 2023; Jiang vd., 2024; Svarer vd.,
2005; Assaad vd., 2021; Krol & Svorny, 2005).

Bu tez, temel olarak kira kontrolii uygulamasinin kontrole tabi miilklerdeki
kira bedellerine etkisi kategorisinde yer almaktadir. Kholidilin (2024)"in
tasniflendirmesine gore literatiirdeki calismalarin buytik bir ¢ogunlugunun
sonuglar: incelendiginde istatiksel olarak anlamli negatif bir etkinin bulundugu
gortilmektedir. Bagka bir deyisle kira kontrolii uygulamasi kiralar1 kontrol altina
almada etkili olmakta, kontrole tabi birimlerin kirasinda ortalama olarak %9,4'liik
bir azalisa yol agmaktadir. Bu acidan teorik literatiirden gelen sonuglar, ampirik
calismalarla desteklenmektedir. Kira kontroli uygulamasi, diizenlemeye tabi
birimlerin kiralarimi diistirmede etkili olmus olsa da olusan diger etkiler acisindan
olumsuz sonuclar dogurma potansiyeline sahiptir. Diizenlemeye tabi olmayan

konut kiralarimin artmasi, mobilitenin azalmasi, konut arzinin azalmasi, evlerin



kalitesinin diismesi, gayri resmi diger 6deme taleplerinin ortaya g¢ikmasi,
ayrimcilig1 ve esitsizligi arttirmasi gibi dogabilecek olumsuz sonuglar bu etkilere
ornek gosterilebilir. Sonug olarak kira kontrolii uygulamasimin, toplumun genel

refahi tizerindeki net etkisi hakkinda bir uzlas: yoktur.

Diamond vd. (2019) San Francisco’da 1994 yilinda ytirtirliige giren bir yasa
degisikligini ele alarak kira kontroliiniin kiracilar ve ev sahipleri tizerindeki
etkilerini incelemistir. Bu amagla farkli kaynaklardan elde edilen veriler
birlestirilmis ve 6zgiin bir panel mikro veri seti olusturularak yari-deneysel bir
yontemle analiz yapilmistir. Bulgular, kira kontrolintin kiracilarin mobilitesini
%20 oraninda azalttigini, bolgeden tasinmalar1 diistirdtigtinti ve konut arzinm %15
oraninda azalttigini gostermektedir. Ustelik, arzin daha yiiksek gelir gruplarina
yoneldigi ve erisilebilir konut arzinin azaldig1 gozlemlenmistir. Bu yoniiyle kira
kontrolti, kisa vadede mevcut kiracilarin barinma gtivenligini artirsa da uzun
vadede konut arzinin daralmasiyla kira fiyatlarmin daha da artmasina neden
olmus ve boylece yasa, amacgladig: etkiyi tam olarak gerceklestirememistir. Bu
noktada yasa adeta San Francisco'nun gelecekteki kiracilar: ile bugtinkii kiracilar1
arasinda bir transfer islevi gormiistiir. Mitidahaleye maruz kalan binalarda
kiracilik ve miilk sahipligini de arastiran yazarlar, bir parselde yasayan kiraci
oraninda diustis bulmusken miilk sahipligi oraninda artis bulmustur. Ayrica
calismaya gore, yasa hem daha diistik gelirli sakinleri sehirde tutarak hem de daha
ytiksek gelirli sakinleri sehre cekerek, sehrin gelir dagilim esitsizligini arttirmada
olumsuz bir katki sunmus ve sehri doniistiirerek bir burjuvalastirma

(gentrification) saglamistir.

Ahern ve Giacoletti (2022) kira kontrolti politikasinin miilk degerleri
tizerindeki etkisini ve bu diizenlemenin servetin yeniden dagilimma olan
yansimalarmi incelemistir. Calismada, Ocak 2018 ile Temmuz 2022 arasinda
toplanan yaklasik 170,000 emlak ilan verisi kullanilarak, Minnesota eyaletinin St.
Paul sehrinde Eyliil 2021'de yuriirltige giren kira kontrolii uygulamas: analiz
edilmistir. Farklarin Farki Yontemi ile yapilan ekonometrik analizde, yasa
yururliige girdikten sonraki dokuz aylik donemde, St. Paul’daki gayrimenkul

degerlerinin kontrol grubu olarak secilen komsu yerlesim yerlerine kiyasla %4,4



ile %5,8 arasinda azaldig: tespit edilmistir. Deger kaybi, dogrudan sermayelesme
etkisi (capitalization effect) ve dolayl negatif dissalliklar olarak iki ana bilesene
ayrilmis; kaybin yaklasik ticte ikisinin sermayelesmeden, ticte birinin ise
dissalliklardan kaynaklandig1 belirlenmistir. Calismanin ikinci asamasinda, kira
kontroliintin dtistik gelirli kiracilarin kira ytkinit hafifletme hedefine ulasip
ulasmadig: test edilmistir. Sonuclar, daha yiiksek gelire sahip kiracilarin, kira
kontroliinden daha fazla yararlandigimni ortaya koymustur. Bu durum

uygulamanin istenilen hedefinin aksine bir etki yarattigini gostermektedir.

Sims (2007) 1995 yilinda Massachusetts’te ani bir sekilde sona erdirilen kira
kontrolti uygulamasmi kullanarak, Boston MSA bolgesinde kira kontroliiniin
kiralik konut arzi, kira bedelleri ve konut kalitesi iizerindeki -etkilerini
arastirmistir. Calismada, 1985-1998 yillar1 arasina ait Amerikan Konut Arastirmasi
(American Housing Survey) verileri kullanilmis ve etkiler Farklarmn Fark:
Yontemiyle tahmin edilmistir. Yasa degisikliginin ardindan kira kontrolii, yeni
konut yapimini artirmada smirli bir etkiye sahip olurken, ev sahiplerini mevcut
kiralik konutlarim1 piyasadan ¢ekmeye tesvik etmistir. Kira kontrolii uygulamasi
doneminde kiralarda anlamh  duistisler gozlemlenmis; uygulamanin
kaldirilmasinin ardindan ise, kontrol edilen birimlerin yogun oldugu mahallelerde
kiralar belirgin sekilde artmustir. Ayrica uygulama kiralik birimlerin kalitesinde
azalmaya yol acmis ve uygulamanmn son bulmasiyla bakim ve onarim
sorunlarinda iyilesmeler gortilmiistiir. Buna ek olarak, ayni bolgede olup kira
kontroliine tabi olmayan birimlerde de kira diistisleri tespit edilmistir. Bu durum,
birimlerin kalitesindeki azalmaya bagli yayilma etkisi (spillover effect) ile
aciklanmistir. Ayrica calismada, ilgili politika sonucunda Massachusetts’in
ugradig yaklasik refah kayb1 hesaplanmistir. Ev sahiplerinden kiracilara bir artik
deger transferi oldugu ve bu transferin 6zellikle diisiik gelirli haneler yerine daha
yiiksek gelir gruplarindaki hanelere aktarildigi belirlenmistir. Sims (2007)"ye
benzer sekilde Autor vd. (2014)'de Boston metropol bolgesinde kira kontroliintin
sona erdirilmesinin etkilerini incelemistir. Calisma, kira kontrolii uygulamasinin
kaldirilmasinin, kontrol altinda olup olmamasina bakmaksizin birimlerin kira

bedellerinde 6nemli artislara yol agtigini tespit etmistir.



Geddes ve Holz (2025) 1994 yilinda San Francisco’da uygulamaya konulan
kira kontrolti diizenlemesini ele alarak uygulamanin evden ¢ikarma (tahliye)
tizerindeki etkilerini analiz etmistir. Politikanin yalnizca belirli mahallelerde
gecerli olmasi dogal bir deneysel ortam sunmus ve bu durum Farklarin Farki
Yonteminin uygulanmasma imkan tanimistir. Elde edilen bulgulara gore, kira
kontrolti uygulamas: tahliye bildirimlerinde %83 oraninda ve haksiz tahliye

sikayetlerinde ise %125 oraninda artisa yol agmuistir.

Benzer bir ¢alisma olan Gardner ve Asquith (2025) Regresyon Stireksizlik
Tasarimi (Regression Discontinuity Design, RDD) kullanarak San Francisco’daki
kira kontrolti uygulamasin tahliye basvurular1 tizerindeki etkilerini analiz
etmistir. Calismada, tahliye bildirimleri ile emlak vergisi kayitlarindan olusan iki
farkli panel veri seti birlestirilerek kullanilmistir. Sonug olarak, yerel miidahale
etkisi (LATE) yaklasik %0,3 olarak bulunmus ve kira kontroliine tabi konutlarda
tahliye basvurularimin kira kontrolii disinda kalan konutlara kiyasla daha ytiiksek
oldugu tespit edilmistir. Ayrica, bir kiracinin kira kontrollii bir miilkte ikamet
etmesinin, tahliye edilme olasiligim yaklasik %127 oraninda arttirdig:

belirlenmistir.

ABD’deki kira kontrolii uygulamalarimi nedensellik agisindan inceleyen
yukaridaki calismalara ek olarak, bu alandaki literatiirde 6ne ¢ikan baska 6nemli
arastirmalar da mevcuttur (Bakinmiz: Fetter, 2016; Forouzandeh, 2023;; Linneman,
1987; Gyourko & Linneman, 1989, 1990; Levine vd., 1990; Roistacher, 1992; Moon
& Stotsky, 1993; Nagy, 1997; Simmons-Mosley & Malpezzi, 2006; Asquith, 2019;
Tan, 2021; Fisher, 2022). ABD’yle birlikte kira kontroltintin iktisadi etkilerini
inceleyen galismalar Avrupa’da da yogunlasmaktadir. Ozellikle Fransa, Almanya,
[rlanda ve Ispanya gibi Avrupa iilkelerinde goriilen bu politikaya yonelik ilgide
de artisin yasanmasiyla birlikte bu {ilkelerdeki kira kontrolii uygulamalarim ele

alan calismalar da artmustir.

Jofre-Monseny vd. (2023) 2020 yilinda baslayan ve 2 y1l stiren Katalonyanin
bazi belediyelerinde uygulanan kira kontroliintin nedensel etkilerini ¢alismustir.
Bu calisma, bazi1 belediyelerin diizenlemeye tabi olmasi bazilarimin ise tabi

olmamasinin getirdigi yari-deneysel varyasyondan faydalanmistir. Analiz igin,



ispanya’daki kira sozlesmelerini iceren bir veri setiyle Farklarin Farki ve Olay
Calismasi (Event Study) teknikleri kullanilmistir. Sonug olarak kira kontroliiniin,
kira bedellerinde yaklasik %4 ile %6 arasinda bir diistise yol actigy;, fakat bu
diististin konut satis fiyatlarina yansimadigi ve kiralik konut arzinda bir azalmaya
yol agmadig: tespit edilmistir. Kiralik piyasasinda bir daralmaya yol acmadan
kiralar tizerinde diistise yol agmasi sebebiyle, kira kontrolii politikasinin istenilen

hedeflerini gergeklestirebilecegi not edilmistir.

O'Toole vd. (2021) Irlanda Cumhuriyetinde 2017 yilinda nominal kira artis
oranlarmi %4 ile smirlayan kira kontroliinti, tilkenin kira denetim kurulunun®
saglamis oldugu miilk bazl kira s6zlesmesi mikro verilerini kullanarak Farklarin
Farki Yontemiyle calismistir. Bu calisma, ditizenlemeden sonra kira artis
oranlarmin yaklasik olarak %1-2 puan disttigtintii ve %4lik sinirin tizerinde
gerceklesen kira artislarmin payinda da belirgin bir diistis oldugunu tespit
etmistir. Bununla birlikte normalde kirasinin %4’ten daha az artmasi beklenen
konutlarda ise dtizenleme sonrasi gerceklesen kira artis oranlarmin ytiikseldigi ve

bu durumun beraberinde enflasyonist baski getirdigi sonucuna varilmastir.

Breidenbach vd. (2022) Almanya’da 2015 yilinda yiiriirliige giren kira
kontrolti uygulamasindan elde edilen etkilerin zamansal dinamiklerini analiz
etmistir. Uglii Farklarin Farki (Triple DID) temelli bir olay galismasi yaklasimiyla
kiralik ilan fiyatlar1 {izerinden analiz yapilan bu ¢alismada, diizenlemenin bazi
konut ttirlerinin kira bedellerinde aninda %9’a varan, genel olarak ise %5’e kadar
diistise neden oldugu tespit edilmistir. Buna karsilik, uygulamanin tizerinden
yaklasik bir yil gectikten sonra bu etkinin kayboldugu ve sonrasinda ise kira
bedellerinin hemen hemen hig etkilenmedigi bulunmustur. Bunun yaninda kiralik
konutlarin kalitesinde ise diistis yasandig1 tespit edilmistir. Ayrica, kira kontrolii
uygulamasimin daha yiiksek gelirli hanelerin yasadig1 yerlerde daha etkili oldugu

gorulmistiir.

5Residential Tenancies Board (RTB)
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Hahn vd. (2024) Berlin’de 2020 yilinda uygulanan kira kontrolii
politikasinin®  kisa vadeli nedensel etkilerini incelemistir. Emlak ilan
portallarindan elde edilen veri setinin’ kullanildig1 bu calismada, s6z konusu
politikanin etkileri Hedonik Farklarin Farki Yontemi ile analiz edilmistir.
Politikanin yiirtirliige girmesiyle birlikte Berlin’deki kiralarda %7 ile %11 arasinda
belirgin bir diistis oldugu, Berline komsu olan ve politikaya maruz kalmayan
yerlerde ise kiralarin hizli bir sekilde arttigi, kiralik konut arzinin ise énemli

derecede azaldig tespit edilmistir.

Mense vd. (2023) Almanya’daki 2015 tarihli kira kontrolti uygulamasinin
nedensel etkilerini emlak ilan portallarindan elde edilen veri setini® kullanarak
incelemistir. Olay ¢alismasi ve Farklarin Farki Yontemi ile yapilan tahminlere gore,
kontrole tabi olan yerlerde kiralar hemen diismiisken; diger yerlerde birka¢ aylik
gecikmeyle kiralarda artislar yasanmistir. Ayrica, kontrole tabi konutlara yeni
tasinan hanelerin konut harcamalarinda bir azalma gortilmedigi ve kira
kontroltine tabi konutlarda yasayan hanehalklarmin mobilitesinin diistiigii tespit

edilmistir. Kiralik konut arzina dair ise herhangi bir degisim bulunmamustir.®

Avrupa’da kira kontrolii uygulamalarmi nedensellik acisindan
degerlendiren yukaridaki calismalara ek olarak, literatiirde 6ne ¢ikan ve konuyu
farkli boyutlariyla ele alan baska calismalar da dikkat cekmektedir (Bakiiz:
Vandrei, 2018; Thomschke, 2019; Hager vd., 2022; Kholodilin vd., 2022; Bonneval
vd., 2022; Mense vd., 2018; Regnaud vd., 2023; Monras & Montalvo, 2023;
Kattenberg & Hassink, 2017, Morawetz & Klaiber, 2024; Munch & Svarer, 2002;
Skak & Bloze, 2013; Borck & Gohl, 2021; Ahrens vd., 2019; Coffey vd., 2022).

Kira kontrolii uygulamalar: kiracilarin kira yiikiinti hafifletme potansiyeli

tagimast sebebiyle toplumda biiyiik destek gormektedir. Iktisatcilar arasinda ise

¢Politika kat1 denilebilecek birinci nesil kira kontrolii uygulamas: olan kira dondurma (rent freeze)
seklinde gerceklesti. Almanca adi: Mietendeckel

"VALUE Marktdaten (eski adiyla Empirica Systeme) ve Immobilienscout24 emlak platformlar: ve
Mietspiegel resmi veri kaynag: kullanilmigtir.

8mmonet, Immowelt ve Immobilienscout24 emlak platformlar1 verileri ve bunlara ek olarak
German Socio-Economic Panel (GSOEP) ve Demolition and Conversion Statistic (DCS) verileri de
kullanilmuastir.

9Ayrica Mense vd. (2019) daha eski calismalarinda ayni miidahaleyi kullanarak, uygulamanin
diizenlenmis piyasalarda arazi degerlerini (arsa fiyatlarini) arttirdigina dair kanit bulmustur.
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bu tarz politikalara olan destek daha azdir. Clinkti iktisatgilar agisindan kira
kontrolti uygulamalarinin sagladigi koruma tartismalidir. Nitekim yukarida
tartisilan literatiirde de goriildiigi tizere kira kontrolii uygulamalarinin istenilen

hedefleri gergeklestirdigi net degildir.

Bu tezle birlikte yukarida anlatilan literatiire katkimiz c¢ok yonludiir.
Oncelikle, bu tez bildigimiz kadariyla Tirkiye 6zelinde bu politikay1 iktisadi
acidan degerlendiren ve bunu da nedensel ¢ikarim baglaminda yapip ampirik
kanitlar sunan ilk calismadir. Baska bir ifadeyle, iilke capinda uygulanan bu
miidahale hakkinda iktisadi acidan ¢ok az sey bilinmektedir. Dolayisiyla bu tez,
uluslararas: literatiire yeni bir vakayla kira kontrolii uygulamasmin kira
bedellerine etkisine dair ampirik kanitlar kazandirmaktadir. Tezden elde edilen
bulgular, basta Tiirkiye olmak tizere diinyada uygulanmasi planlanan kira

kontrolii politikalarmin etkilerinin daha iyi anlasilmasina yardimei olacaktir.
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BOLUM III. ARKAPLAN

A. Tiirkiye’de Konut Piyasasinin Seyri

Temel bir insani hak olan barinma hakki, insanlarin konut hakkiyla saglanir.
1948 yilindaki Birlesmis Milletler Genel Kurulu sonucunda ilan edilen insan
haklar1 evrensel beyannamesinde yer alan konut hakki, tilkemizde 1982 Anayasasi
ile anayasal seviyede diizenlenmistir. Anayasa’nin ilgili bolumiil® soyledir:
“Devlet, sehirlerin 0©zelliklerini ve c¢evre sartlarmi gozeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacim1 karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler.” Bu cercevede Tiirkiye’de konuta yonelik istatistikleri

tarihsel bir acidan incelemek énemlidir.

Sekil 1, Tiirkiye’de 2006-2023 donemi icin ev sahipligi oranini yiizde
seklinde gostermektedir. 2011 yilina kadar azalma egiliminde olan ev sahipligi
orani, ilgili yildan 2014 yilina kadar artis egilimine girmistir. Ancak 2014 yih
itibariyle bu oran diizenli sekilde azalis gostermistir. 2023 yilinda, ikamet edilen
konutun miilkiyet sekline gore hanehalklarinin %54’ ev sahibidir. Giincel verilere
gore, Avrupa Birliginde bu oran konut kredisi sahipligi dahil sekilde %74,9;
OECD’de %709 ve ABD'de ise %655tir (OECD, 2024). Bu acidan
degerlendirildiginde Tiirkiye’de konut sahipligi orami diisiik kalmaktadir. Bu
oranin son donemde istikrarli bir sekilde diismesi bu durumu daha da 6nemli

kilmaktadir.

100ctinci bolim, Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler bashigi, VIIL. Saglik, cevre ve konut, B.
Konut hakki, Madde 57.
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Sekil 1. Tiirkiye’de Ev Sahipligi Orani, 2006-2023 (%)
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Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur.

Tablo 1, Tiirkiye’de 2006-2023 donemi icin ev sahipligi oranini, ytizde 20'1ik
gelir gruplar1 diizeyinde gostermektedir. Tarihsel olarak bakildiginda gelir diizeyi
arttikca konut sahipligi oraninin artti1 gortilmektedir. Sekil 1’deki egilim burada
da mevcuttur ve 2014 sonras1 tiim gelir gruplarinda ev sahipligi oran1 genelde
diismektedir. 2023 yilinda, 2006 y1ilina kiyasla medyan gelir grubunda ev sahipligi

orani 9 puan azalmstir.

Tablo 1. Tiirkiye’de Gelir Gruplar1 Agisindan Ev Sahipligi Orani, 2006-2023 (%)

Yil En dustik Ikinci %20 Uctincii %20 Doérdiincti En yiiksek

%20 %20 %20
2006 51.1 55.3 59.7 59.8 70.2
2007  57.7 55.6 57.1 61.7 66.1
2008  50.8 54.8 58.6 60.8 70.7
2009  53.9 53.8 57.3 62.0 69.8
2010 512 52.9 56.6 62.2 69.8
2011 50.9 52.0 55.5 63.3 68.1
2012 531 51.9 57.4 62.3 68.7
2013 523 53.5 57.4 61.2 68.7
2014 54.0 52.9 56.9 61.6 68.4
2015 53.8 53.2 55.8 60.5 67.0
2016  51.5 52.8 55.6 60.6 67.8
2017 514 52.8 54.7 61.0 66.1
2018  50.5 50.5 53.9 58.9 68.0
2019 46.0 51.7 54.9 59.5 68.0
2020 48.6 49.6 521 57.8 67.2
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2021 4438 52.4 52.6 59.1 65.9
2022 454 51.4 51.5 57.6 63.9
2023 493 49.0 50.7 56.4 63.7

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur.

Sekil 2, Tirkiye'de 2006-2023 donemi igin kiract oranini yiizde seklinde
gostermektedir. 2012 yilina kadar kiracilik orani diisiik seviyede seyretmekte ve
ufak degisiklikler gostermekte iken; 2012 itibariyle diizenli bir sekilde artis
egilimine girmistir. 2023 yilinda, ikamet edilen konutun miilkiyet sekline gore
hanehalklarinin %29"u kiracidir. Giincel veriler itibariyle Avrupa Birliginde bu
oran!! %18,8; OECD’de %24,0 ve ABD’de ise %32,9'tur (OECD, 2024). Bu agidan
degerlendirildiginde Tiirkiye’deki kirac1 oram1 ABD’den diistik; Avrupa Birligi ve

OECD ortalamalarmdan ise ytiksektir.

Sekil 2. Tiirkiye’de Kirac1 Orani, 2006-2023 (%)
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Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur.

Tablo 2, Tiirkiye’de 2006-2023 dénemi icin kiraci oranini, ytizde 20'lik gelir
gruplar1 diizeyinde gostermektedir. Tarihsel olarak bakildiginda ev sahipliginin
tersi sekilde gelir diizeyi arttikca konut sahipligi oraninin azaldig goriilmektedir.
2012 yilina kadar bu oran gelir gruplar: arasinda farklhi seyirler izlerken; bazi

istisnalar hari¢ olmak tizere, 2012 sonrasinda ttim gelir gruplar igin kiracilik

110zel ve siibvansiyonlu kiralik konutlar dahil sekilde.
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oraninda bir artis trendi sz konusudur. 2023 yilinda, 2006 yilina kiyasla medyan

gelir grubunda kiracilik orani 7,7 puan artmustr.

Tablo 2. Tiirkiye’de Gelir Gruplar1 Agisindan Kiraci Orani, 2006-2023 (%)

Yil En diistik Ikinci %20  Uctincti %20 Dordiinci  En yiiksek

%20 %20 %20
2006  31.3 26.2 242 23.6 18.3
2007  19.2 23.5 25.0 22.6 21.7
2008  29.0 26.8 23.5 21.9 16.9
2009 27.0 26.9 23.3 20.7 17.5
2010 29.0 243 241 20.5 17.7
2011 29.8 26.0 23.6 20.0 18.3
2012 27.7 244 222 20.1 17.5
2013 279 25.2 22.6 20.3 18.1
2014 26.1 259 25.0 21.8 19.1
2015 274 25.2 26.6 23.7 21.0
2016 29.8 27.5 26.1 23.7 21.3
2017 284 27.5 27.0 23.9 223
2018 283 30.1 28.2 25.5 21.3
2019 328 29.2 28.1 25.2 20.5
2020 31.0 31.2 28.8 27.0 21.3
2021  33.6 29.2 29.2 26.2 22.5
2022 331 30.0 30.3 26.9 239
2023  30.8 32.6 31.9 28.0 23.3

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur.

Sekil 3, Tiirkiye'de 2023 yili icin ev sahipligi ve kiracit oranlarimni yiizde
seklinde bolgesel olarak IBBS2 diizeyinde gostermektedir. Kuzey ve dogu
bolgelerinde ev sahipligi oraninin, bati bolgelerinde ise kiract oraninin daha
ytiksek oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla kiralardaki ytiikselisin etkileri bolgesel
olarak farkhilik gosterecektir. Kiraci olup {iilkenin bati bolgelerinde yasayanlar,
diger bolgelerde yasayanlara gore kira bedellerindeki artislardan daha ciddi

derecede etkilenecektir.
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Sekil 3. (a) Tiirkiye’de IBBS2 Diizeyinde Ev Sahipligi Orani, 2023 (%) ve (b)
Tiirkiye’de IBBS2 Diizeyinde Kiract Orani, 2023 (%)

(b)

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur. Not:

TR63 bolgesine ait veri bulunamamastir.

Sekil 4, Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankas: Konut Fiyat Endeksi'nden
elde edilen metrekare basina reel konut fiyatin1 gostermektedir. Sekil 5 ise,
Endeksa verisinden elde edilen metrekare basina reel konut kiralarini
gostermektedir. Metrekare basina reel konut fiyatlar1 2023'tin ikinci ceyreginde;

metrekare basina reel konut kiralar1 ise 2024’tin {iclincti geyreginde zirveyi
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gormiistiir. Tarihsel verilere bakildiginda, metrekare basina reel konut fiyatlar: ve

kira bedellerinin istikrarli bir artis egilimi sergiledigi goriilmektedir.

Sekil 4. Metrekare Basina Reel Konut Fiyatlari, TL/m? (2010-Q1 = 100)

3001

2501

2001

Metrekare Birim Fiyati

150 1

Kaynak: TCMB-Konut Fiyat Endeksi verilerinden olusturulmustur. Not: Degerler
TUFE endeksiyle reel hale getirilmistir.

Sekil 5. Metrekare Basina Reel Konut Kiralari, TL/m? (2019-Q1 = 100)

250 1

2001

Metrekare Birim Kirasi

150 1

100

Kaynak: Endeksa verisinden olusturulmustur. Not: Degerler TUFE endeksiyle reel

hale getirilmistir.



Sekil 6, Tiirkiye'de 2006-2023 donemi icin hanehalki kira 6demelerinin
kullanilabilir gelir icindeki ortalama payin yiizde seklinde gostermektedir. Sekil 7
ise, toplam konut masraflarinin kullanilabilir gelir icindeki ortalama payinm
yansitmaktadir. Oranlar siireg icerisinde dalgali bir seyir izlemisken, 2013 yilinda
zirveyi gormiistiir. Daha sonra bir toparlanma yasanmis ancak 2017 yilindan
itibaren dtizenli bir artis egilimine girmistir. Hanehalkinin toplam gelirinin
icerisindeki kira gideri olarak tanimlanan kira ytikiinde, genel olarak 9%30-40 sinr
olarak kabul edilebilmektedir. Bu orani asan hanehalklarimin asir1 kira yuki
altinda olduklar1 kabul edilmektedir. Asir1 kira yiikii altindaki hanehalklari,
gelirlerinin buiytik bir kismini kiraya harcadiktan sonra diger mal ve hizmetlere
ayirabilecekleri kaynaklarda bir daralma yasar. Bu durum hanehalklarinin, yasam

kalitelerini 6nemli dlctide diistirmektedir.

Sekil 6. Tiirkiye’de Kira Odemelerinin Yiikii, 2006-2023 (%)

30.0 1

27.54

Oran (%)

225

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Yil

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur. Not:
2013 yilindaki bir aykir1 gozlem dislanmistir.
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Sekil 7. Tiirkiye’de Konut Masraflarmin Yiki (Sadece Kiracilar), 2006-2023 (%)

401

36 1

Oran (%)

321

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Yil

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur. Not:
2013 yilindaki bir aykir1 gozlem dislanmistir.

Konut masraflarinin harcanabilir gelir igindeki payi, gelir gruplar:
acisindan incelendiginde ise durumun daha da agirlastig1 gortilmektedir. Tablo 3,
Turkiye’de 2006-2023 donemi icin hanehalk: kullanilabilir gelirindeki kira
ddemelerinin paymnu ytizde seklinde gelir gruplar1 acisindan gostermektedir. Tablo
4 ise, Turkiye’de 2006-2023 donemi icin hanehalki kullanilabilir gelirindeki toplam
konut masraflarmm paym ytizde seklinde gelir gruplar1 agisindan
gostermektedir. Bu tablolar incelendiginde, gelir azaldik¢a konut masraflarinin
gelir i¢indeki payinin arttig1 goriilmektedir. Son yillarda, en dustik %20’lik gelir
grubundaki hanehalklarmnimn, gelirlerinin yaklasik yarisimi kira ¢demelerine
ayirdigr gortilmektedir. Toplam konut masraflar: dikkate alindiginda ise, bu oran

%77 ye kadar citkmaktadir.

Tablo 3. Tiirkiye’de Gelir Gruplar1 Agisindan Kira Odemelerinin Yiikii, 2006-2023
(%)

Yil En dustik Ikinci %20 Uctincii %20 Doérdiincti En yiiksek

%20 %20 %20
2006  45.0 33.6 247 20.9 15.3
2007 264 23.5 20.8 18.5 14.2
2008  48.0 31.5 26.8 21.9 16.7
2009  59.0 31.5 26.1 22.0 154
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2010 527 31.3 25.7 21.3 15.6

2011 472 31.6 25.7 20.4 15.0
2012 58.4 30.7 254 20.1 14.5
2013 454 28.7 247 19.1 14.3
2014 444 28.8 231 18.6 14.3
2015 47.0 28.2 223 18.9 13.8
2016 621 28.5 22.8 18.0 14.0
2017 45.6 26.6 222 18.1 13.9
2018 441 274 23.3 18.9 14.3
2019 459 27.5 222 17.9 13.8
2020 51.8 26.4 20.7 17.5 13.3
2021 519 26.9 21.9 18.2 13.2
2022 511 28.2 23.5 18.8 13.6
2023  53.5 35.2 29.8 23.2 16.1

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur. Not:
2013 yilindaki bir aykirt gozlem dislanmistir.

Tablo 4. Tiirkiye’de Gelir Gruplar1 Acisindan Konut Masraflarinin Yiikii (Sadece
Kiracilar), 2006-2023 (%)

Yil En diistik Ikinci %20  Uctincti %20 Dordiinci  En yiiksek

%20 %20 %20
2006 71.8 52.0 39.0 31.6 22.6
2007  40.7 34.1 294 25.7 194
2008  69.5 45.0 37.8 30.6 22.8
2009 845 46.0 37.6 31.4 21.7
2010 69.8 44.6 37.0 30.2 22.0
2011 679 46.2 37.2 29.3 21.3
2012 839 45.3 37.5 29.6 20.9
2013 67.6 43.1 36.5 28.3 20.7
2014 649 42.6 33.9 27.0 20.3
2015 68.3 41.5 32.9 274 19.5
2016  85.7 40.9 32.8 25.7 194
2017  63.9 38.1 31.7 25.8 19.0
2018 61.3 39.1 32.3 25.8 19.1
2019 654 39.1 31.1 25.0 18.8
2020 73.8 38.2 29.9 24.5 18.4
2021 745 39.2 31.5 25.7 18.4
2022 728 41.5 33.8 26.6 18.9
2023  77.6 49.4 40.4 31.4 21.3

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur. Not:
2013 yilindaki bir aykir1 gozlem dislanmistir.
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Sekil 8, Turkiye'de 2006-2023 donemi icin hanehalki kullanilabilir
gelirindeki kira odemelerinin paymi yiizde seklinde konutta oturulan siire
acisindan gostermektedir. Konutta oturulan stireler yeni kiraci, 1 yillik kiraci ve 2
yil tistti kiraci seklinde gruplandirilmistir. Genel olarak 2021 yilina kadar gruplar
arasindaki fark korunmus ve anormal bir hareket izlenmemistir. Ancak 2022 ve
2023 yillarinda yeni kiract olan hanehalklarimin kira 6demesi ytiklerinde ciddi bir
ayrisma yasanmistir. 2006-2021 doneminde %31 olan bu oran 2022 ve 2023
yillarinda sirasiyla %46 ve %59’a ¢ikmustir. Fakat benzeri bir ytikselis, bir yillik ve
daha tizeri olan kiracilarda gortilmemistir. Bu donemde daha eski olan kiracilar
avantajli iken; yeni kiraya c¢ikan hanehalklar1 bir anda ¢ok ytiksek kiralarla
karsilasmistir. Bu husus, ilgili donemde ev sahiplerinin kira artis1 sinirlamasina
karst kendilerini korumak amaciyla kiralamaya koyduklar1 konutlarmmmn kira

bedellerinde biiytik artislar gerceklestirdiklerini diistindiirmektedir.

Sekil 8. Tiirkiye’de Konutta Oturulan Siire Agisindan Kira Odemelerinin Yiikii,
2006-2023 (%)
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Oran (%)
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Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur. Not:
2013 yilindaki bir aykir1 gézlem diglanmuastir.
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B. Tiirkiye’de Kira Kontrolii

Diinyadaki orneklere benzer sekilde, Turkiye’de de kira sozlesmelerini
diizenleyen ve kira artislarin1 sinirlayan yasal diizenlemeler bulunmaktadir. Bu
alandaki ilk girisim, I. Diinya Savas: doneminde ytiriirltige giren ancak kisa stire
sonra yururliikten kaldirilan bir kanunla baslamistir. Cumhuriyetin ilanindan
sonra ise, 1926 yilinda Borglar Kanunu'yla kira sozlesmeleri diizenlenmistir. Savas
sonrast donemde kira piyasasi serbest birakilmis, ancak II. Dinya Savasinin
ardindan kira kontrolii yeniden giindeme gelmis ve cesitli yasal diizenlemelerle
uygulanmistir. Zaman icinde farkli kanunlarla bu alan yeniden diizenlenmistir.
Ancak baz1 donemlerde kanun iptalleriyle yasal bosluk donemleri olusmus ve bu

donemlerde Yargitay ictihatlar: belirleyici olmustur.

Tiirkiye’de kira kontrolii ilk olarak, 1940 yilinda II. Diinya Savasi sirasinda
tiim tilke ¢apinda bir fiyat kontroliinii 6ngoren Milli Korunma Kanunu’yla birlikte
yururliige girmistir. Bu kanun kapsaminda kiralarin dondurulmasi tipindeki bir
kira kontrolii uygulamaya alinmis ve kanun iptal edilene kadar uygulama
sturmiistiir. 1955 yilinda Gayrimenkul Kiralar1t Hakkinda Kanunla bu stireg¢ devam
ettirilmistir. Anayasal denetime tabi tutulan bu kanunlar, Anayasa Mahkemesi
(AYM) tarafindan iptal edilmistir. Daha sonra 2000 yilindaki karara kadar yasal
bosluk donemi olusmus ve kira bedellerindeki artislar Yargitay kararlarmna gore
belirlenmistir. 2000 yilinda ise hem o yil hem de gelecek yil igin kira bedellerinin
artis oranu sirastyla %25 ve %10 olmasmi 6ngoren bir karar alinmistir. Bu karar,
2001 yilinin son aylarma kadar uygulamada kalmis ve sonrasinda iptal edilmistir.
2012 yilinda cikan Tiirk Borglar Kanununa (TBK) kadar tekrardan Yargitay

kararlarinin esas alindig1 bir donem yasanmustur.

Tablo 5, bu donemleri 6zet seklinde gostermektedir. Sonucta, Tiirkiye
tarihsel olarak kira sozlesmelerini dtizenleyen, kira kontrollerini uygulayan ve

bunlar tizerinde cesitli donemlerde degisiklige giden bir tilkedir.

23



Tablo 5. Tiirkiye’de Kira Kontroltintin Tarihi

Tarih Kanun

1918 Siikena Icin Icar ve Isticar Olunan Mahallerin Icar Bedelat:
Hakkinda Kanun

1926 Bor¢lar Kanunu

1940 Milli Korunma Kanunu

1955 Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun

- AYM’'nin 26.03.1963 tarihli karariyla Gayrimenkul Kiralar1
Hakkinda Kanun iptal edilmis ve 2012 Tiirk Bor¢lar Kanunu
yirirltige girene kadar yasal bosluk donemi yasanmustir. Bu
donemlerde Yargitay kararlar: kira bedelinde artirimin esaslarini
olusturmustur. Buna 6rnek olarak 1994 yilindaki igtihat olan kira
bedellerine yapilan zamlarin %65 ile sinirlandirilmasi verilebilir.

2000 ve  Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde

2001 Eklenmesi

- AYM'nin 19.07.2001 tarihli karariyla eklenen gecici madde
yururlitkten kaldirilmis ve tekrar Yargitay kararlarinin esas
alindig1 déonem olmustur.

2012 Ttirk Borglar Kanunu

2012 yilindan sonra kira bedelinin belirlenmesi Ttirk Bor¢lar Kanunu'nda'?
diizenlenmistir. Bu kanun maddesine gore, yenilenecek kira bedellerine iliskin
anlasmalar bir onceki kira yilinda tiiketici fiyat endeksindeki on iki aylik
ortalamalara gore degisim oranini gegmeyecek sekilde uygulanmalidir. Bes yildan
sonra yenilenecek ve her bes yilda bir olmak tizere, yeni kira yilinda uygulanacak
kira bedeli ise hakim tarafindan belirlenecektir. Bir kira kontrolu tuirti olan bu
uygulama, ilk donemlerde uygulanan kira dondurmalarma gore daha az
kisitlayict olmaktadir. Kiracilar icin bir yandan hakkaniyetli bir artis oram
saglanmaya calisilirken; ev sahipleri igin ise maliyetlerini kiracilara yansitma ve
bosalan konutunu piyasa kosullarma gore belirleyerek kiraya verme gibi cesitli

olanaklar tanimaktadar.

Ancak artan enflasyonla birlikte, 11 Haziran 2022 tarihinde kira bedelinin
belirlenmesi esasini diizenleyen Tiirk Borclar Kanunu'nda, kira bedeli artislarimi
belirlemede kullanilan oranlara bir simirlama getirilmistir. Hgili degisiklikle kira

bedellerindeki artis orami 1 Temmuz 2023 tarihine kadar %25le

12TBK’da dordiincii bolum olan, Kira Sozlesmesi boliimiinde ikinci ayrim olan Konut ve Catili
Isyeri Kiralar: kisminda yer alan Madde 344.
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smnirlandirilmistir.’® Daha sonra uygulama 2 Temmuz 2023 ile 1 Temmuz 2024
tarihlerini kapsayacak sekilde bir yi1l daha uzatilmistir.'* Ancak bu sirlama
sadece konutlar icin getirilmis; isyerleri icin ise herhangi bir yeni diizenleme
yapilmamuistir. Bu tez, 11 Haziran 2022 tarihinde yiirtirltige giren kira kontrolii
yasasmin olusturdugu bu varyasyondan yararlanarak, bu miidahalenin etkisini
incelemektedir. S6z konusu miidahaleye iliskin zaman c¢izelgesi asagidaki Sekil

9’da yer almaktadir.

Sekil 9. Miidahalenin (Yasa Degisikliginin) Zaman Cizelgesi

11 Haziran 2022 2 Temmuz 2023 1 Temmuz 2024

&9

Miidahale: Politika

Politikanin siiresi Politika
uygulanmaya bir y1l daha uzatildi sonlandirildi
basladi
\ J \ J \ J
Y | Y
Miidahale Miidahale
sneesi 2 y1l siiren politika donemi sonrasi
d('jnem dﬁnem

1311 Haziran 2022 Cumartesi giinii tarihli 31863 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak ytirtirliige
giren Kanun No’su 7409 olan “Avukatlik Kanunu ile Tiirk Borclar Kanununda Degisiklik
Yapilmasma Dair Kanun” yayimlanmistir. Bu kanunun 4. Maddesinde 11/1/2011 tarihli ve 6098
say1ili Tiirk Borglar Kanunu'na (TBK) gegici madde-1 eklenmistir (T.C. Resmi Gazete, Say1: 31863,
11 Haziran 2022).

1415 Temmuz 2023 Cumartesi giinii tarihli 32249 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirtirliige
giren Kanun No’su 7456 olan “6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen Depremlerin Yol Actig1
Ekonomik Kayiplarm Telafisi Icin Ek Motorlu Tasitlar Vergisi Ihdasi Ile Baz1 Kanunlarda ve 375
Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” yayimlanmuistir.
Bu kanunun 23. Maddesinde 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayil1 Ttirk Bor¢lar Kanunu'na (TBK) gegici
madde-2 eklenmistir (T.C. Resmi Gazete, Say1: 32249, 15 Temmuz 2023).
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Sekil 10, kira kontrolii uygulamasmin miidahale edilmeden onceki ve
miidahale sonrasindaki konut kira artis oranlarmin yasal smirlarmi 2021-2024
donemi icin aylik bazda gostermektedir. Sekil 11 ise, kira kontrolii uygulamasinin
miidahale edilmeden o©nceki ve miidahale sonrasindaki diikkan kira artig
oranlarmin yasal smnirlarimi 2021-2024 donemi igin aylik bazda gostermektedir.
Miidahaleye maruz kalmayan diikkan sahipleri yasaya gore en fazla on iki aylik
TUFE ortalamasina gore kira artisina tabi olmustur. Ik bes yilindaki kiracilar,
miidahaleye kadar aylik bazda en fazla on iki aylik TUFE ortalamasina gore kira
artisina tabi olmustur. Enflasyonun ytikselisiyle birlikte hiikiimet konutlar igin
%25 oraninda kira artis sinir1 getirerek kiracilar1 korumaya yonelik bir politika

uygulamustir.

Belirtmek gerekir ki, May1s 2022’de on iki aylik TUFE ortalamasimin %40’a
yaklastign donemde kanun maddesine yapilan miidahaleyle %25 smirn
getirilmistir. Haziran 2024’te miidahalenin kaldirilmasini izleyen ilk ayda bu oran
yaklasik %66 oraninda gergeklesmistir. Eger %25 sinirlamasi olmasaydi, kira
kontrolii uygulamasi boyunca kira artis oranlari neredeyse her ay icin %50'nin cok
{izerinde olacak ve 2023’tin Ocak ayinda ise %72,45'le zirveyi gorecekti. Ilk bakista
bu diizenlemeye tabi olan, ev sahiplerince bu kurala riayet edilen ve uzun yillardir
ayn1 konutta ikamet eden bir hanehalki igin bu politika yararli gibi gortinmektedir.
Bu hanehalklari, kira yenileme dénemlerinde ortalama %60 gibi bir maksimum
kira artis simir1 yerine %25 simiriyla karsilasmislardir. Ancak cezai bir yaptirimi
bulunmayan bu kira kontroliintin; fiilen ne él¢tide uygulandig1 ve kapsam disinda

kalan yeni kirac1 hanehalklar1 tizerindeki etkileri degerlendirilmeye muhtactir.
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Sekil 10. Tiirkiye’de Aylik Konut Kira Artis Oraninin Yasal Siniri, 2021-2024 (%)
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Kaynak: TCMB verilerinden olusturulmustur.

Sekil 11. Tiirkiye’de Aylik Diikkan Kira Artis Oraninin Yasal Sinir1, 2021-2024 (%)
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Kaynak: TCMB verilerinden olusturulmustur.
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BOLUM IV. VERI ve BETIMLEYICI ISTATISTIKLER

Bu tez calismasinda ti¢ farklhi veri setinden yararlanilmistir. Bunlar;
Endeksa®® platformundan temin edilen ve Tiirkiye'deki 81 il i¢in konut ve
diikkanlarin ortalama metrekare kira bedellerini iceren veri seti ile Tiirkiye
[statistik Kurumu tarafindan diizenli olarak uygulanan Gelir ve Yagsam Kosullari

Arastirmasi ve Hanehalki Biitce Anketi veri setleridir.

Endeksa’dan alimnan veri seti, Ocak 2019 - Aralik 2024 doénemini
kapsamaktadir. Bu veriler, konut ve ticari olmak {izere iki gayrimenkul tipine
aittir. Konut tipinde bir kategori secimi yapilmazken; ticari gayrimenkul tipinde
ise diikkan/magaza kategorisi secilmistir. Bu veri setinde fiyatlar, metrekare
bagina TL cinsinden verilmistir (b/m?). Tirkiyenin idari boliiniisii dikkate
aliarak, buiytiksehir olan 30 ilimiz i¢in herhangi bir ekstra secim yapilmamaisken;
geriye kalan illerimiz icin merkezleri secilerek veriler indirilmistir. Boylece her bir
il icin aylik bazda iki gayrimenkul tipinde de ortalama metrekare birim fiyatlarina
sahip oldugumuz bir veri seti elde edilmistir. Her iki gayrimenkul tipinden birinin

fiyatini elde etmenin miimkiin olmadig1 6 ilimiz'® ise analiz disinda birakilmistir.

Sonugta nihai veri seti, Ocak 2019 - Aralik 2024 donemi icin aylik bazda, 75
ilin kiralik konut ve diikkan ortalama metrekare kira bedellerini iceren, toplamda
10,800 gozlemden olusan bir veri setidir. Bunlardan 6,300'tc miidahale 6ncesi;
4,500’1 ise miidahale sonrasi doneme aittir. Tablo Ek-1, verilerin il bazinda
gayrimenkul tiplerine gore kag adet kiralik ilandan toplandigini gostermektedir.
Boylece veri setimiz 418,912’si konuta ait ve 40,716’s1 diikkana ait olmak tizere

toplamda 459,628 ilandan gelmektedir.

Sekil 12, bu ilanlarin illere gore yogunlugunu haritada gostermektedir.
Miidahale grubu olan konut kira verileri daha ¢ok gozleme dayaniyor olsa da
cografi olarak kontrol grubu olan diikkan verileriyle benzer bir dagilim
gostermektedir. Ayrica hem konut hem de diikkanlarin biiyiik bir cogunlugunun

biiyiiksehirlerden geldigi goriilmektedir. Ozellikle bu durum ilk iig biiyiiksehirde

15Endeksa, gayrimenkul degeri basta olmak tizere gesitli analizler sunan 6zel bir teknoloji sirketidir.
1 Agr1- Merkez, Ardahan-Merkez, Hakkari-Merkez, Igdir-Merkez, Mus-Merkez, Sirnak-Merkez
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(Istanbul-Ankara-izmir) daha da belirginlesmektedir. Konut verilerinin %50,51';

diikkan verilerinin ise %57,11'i {i¢ biiyliksehirden elde edilmistir.

Sekil 12. (a) Konut [lanlarmin Illere Gore Yogunlugu (%) ve (b) Diikkan Ilanlarimin
[llere Gore Yogunlugu (%)

konut

dikkan

" ) 0.
focacli iizce
Mot 137 o n
% : a
=) e
N Iikesil ! 5 inkkale,
< :
y skisehir 007 Yozgat
8 g 0.07
z L Kirsehir
. 0.07
Nebs
4 Aksaray
042 0.28
Isparta
Denizl 0.15
0.99
o0
a

Nigde

Kaynak: Endeksa verisinden olusturulmustur. Not: Gri illerde veri

bulunmamaktadir.
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Endeksa’dan ayrica ti¢ biiytiksehir icin ilge bazli veriler de elde edilmistir.
Her iki gayrimenkul tipinden birinin fiyat verisine ulasilamayan ilceler'” yine
analiz disinda birakilmistir. Boylece, toplam 93 ilcenin 72’sine ait veriler elde
edilmistir. Sonugta, ek olarak ti¢ biiytiksehir icin ilce bazinda da analiz yapma
imkani elde edildi. Tablo Ek-2, verilerin ilgeler bazinda gayrimenkul tiplerine gore
kag adet kiralik ilandan toplandigini gostermektedir. Boylece veri setimiz 169,991"i
konuta ait ve 18,599'u diikkana ait olmak {izere toplamda 188,590 ilandan
gelmektedir.

Sekil 13, analiz donemi boyunca il bazinda sirasiyla Panel (a)’da konut ve
Panel (b)'de diikkanlarin ortalama metrekare kira bedellerini gostermektedir.
Panel (a)'ya gore genel olarak Tiirkiye'nin bati kesimlerinde kiralar daha
ytiksektir. Bu durum ti¢ biiyiiksehirde ve sahil kesimlerinde daha da belirgindir.
Panel (b)ye gore ise diikkanlarda, konutlar kadar homojen bir dagilim
gorulmemektedir. Buytiksehirler basta olmak {izere sahil kesiminde goriilen
yiiksek kiralara, bu sefer Tiirkiye'nin dogu kesimlerinde de yer yer

rastlanmaktadair.

7[stanbul: Adalar, Catalca, Sile, Sisli. Ankara: Akyurt, Ayas, Bala, Camlidere, Elmadag, Evren,
Gudil, Kalecik, Nallthan, Polatli, Sereflikochisar. Izmir: Bergama, Beydag, Cesme, Focga,
Giizelbahce, Tire.
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Sekil 13. (a) Konut Ortalama Metrekare Kira Bedeli, 2019:01-2024:12 (TL/m?) ve (b)
Diikkan Ortalama Metrekare Kira Bedeli, 2019:01-2024:12 (TL/m?)

Konut Ort. Kira

D [24,30.4]
D (30.4,35.2)
. (35.2,39.5]
. (39.5,47.8]
. (47.8,103]
D NA

Dikkan Ort. Kira

|:| [26.7,41.2]
|:| (41.2,49.9]
. (49.9,60]
. (60,71.4]

. (71.4,3.53e+03]

|:|NA

(b)

Kaynak: Endeksa verisinden olusturulmustur. Not: Gri illerde veri

bulunmamaktadir.

Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi, hanedeki fertlerle ilgili gelir ve yasam
kosullar1 hakkinda sundugu bir¢ok bilginin yaninda; hanenin konutu, ekonomik
durumu ve diger bir¢ok konu hakkinda da kapsaml bilgiler sunmaktadir. Veri seti
niifusun yas, cinsiyet, egitim ve medeni durum gibi karakteristik ozelliklere

yonelik bilgileri de icermektedir. Bu arastirma, Ttirkiye Cumhuriyeti sinirlarinda
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icindeki kurumsal olmayan ttim niifusu kapsamaktadir. Son yili baz alirsak
anketin 6rneklem buytikltigti 27,825 haneden olugsmaktadir. GYK veri seti, 2006
yilindan itibaren gtintimiize kadar her yil yayimlanmis bir mikro veri setidir. Bu
arastirma, her yil kesit ve panel olmak tizere iki veri setine sahiptir ve 6rnek fertler
dort y1l boyunca izlenmektedir. Kesit veri setinin bolge kodlamas, Istatistiki Bolge
Birimleri Siniflamasi (IBBS) 1 ve 2 diizeylerinde yer almaktadir (IBBS 2 diizeyi,
2014 yilindan itibaren verilmeye baslanmstir). Boylece veriler sirasiyla 12 ve 26
Bolge dtizeyinden olusmaktadir. Panel veri setinde ise, Tiirkiye geneli yer
almaktadir. Bu mikro veri setleri kullanilarak hazirlanan betimleyici istatistiklerde
anketteki agirhiklar kullamilmistir. Boylece arastirma sonugclar1 kitleye

genisletilebilir hale gelmistir.

Hanehalki Biitce Anketi, hanedeki fertlerle ilgili bir¢ok bilginin yaninda;
hanenin konutu, tiiketim yapisi, gayrimenkulleri ve ekonomik durumu hakkinda
kapsaml: bilgiler sunmaktadir. Ayrica veri seti, niifusun yas, cinsiyet, egitim ve
medeni durumu gibi daha bircok karakteristik 6zelliklerine yonelik de bilgiler
icermektedir. Bu arastirma, Tiirkiye Cumhuriyeti smnirlarinda icindeki kurumsal
ntifus ile gocer niifusu kapsam disinda birakarak diger tim nifusu
kapsamaktadir. Son yil baz aliirsa anketin érneklem biiytikliigii 15,552 haneden
olusmaktadir. HBA veri seti, 2002 yilindan gitintimtize kadar 2020 ve 2021 yillar
hari¢ olmak tizere her yil yaymmlanmis bir mikro veri setidir.!® Veri setinin
ornekleme yapisi ise, Ttirkiye genelidir ancak tiiketim harcamalarina yonelik IBBS
1 ve 2 diizeylerinde bolgesel dagilim, ti¢ yillik verilerin birlestirilmesiyle elde
edilebilmektedir. Bu mikro veri seti kullanilarak hazirlanan betimleyici
istatistiklerde anketteki agirliklar kullanilmistir. Boylece sonuglar, Kkitleye

genisletilebilir hale gelmistir.

Haziran 2022 kira artis sinirlamasi miidahalesinin etkisini betimleyici
mahiyette incelerken GYK veri setinin, 2020 - 2023 yillar1 arasindaki panel
gozlemleri kullamilmustir. 2020 ve 2021 yillar1 miidahale oncesi; 2023 yili ise

miidahale sonras1 donem olarak ele alinmistir. HBA veri seti ampirik stratejimize

18Pandemi kosullar1 ytiztinden 2020 ve 2021 yillarinda HBA alan uygulamas: yapilamamistir ve
bdylece bu yillara iliskin sonuglar bulunmamaktadir.

32



uygundur ancak 2020 ve 2021 yillarinda anketin gerceklestiriimemesinden
kaynakl1 sadece saglamlik kontrolii kisminda ve bazi betimsel istatistikler elde
edilirken kullanilmistir. Boylece HBA veri seti kullanilirken 2018 ve 2019 yillar1

miidahale 6ncesi; 2023 y1li ise miidahale sonras: donem olarak ele alinmistir.?

2019 ve 2023 yili Hanehalk: Biitce Anketinden elde edilen karakteristik?°

istatistikler Tablo 6'da 6zetlenmistir.

Tablo 6. Miidahale ve Kontrol Grubundaki Hanelerin Ozellikleri

2019 2023
Miidahale Kontrol Miidahale  Kontrol
Yas 46.9 48.7 47.7 50.6
Cinsiyet
Erkek %91 %93 %90 %91
Kadin %9 %7 %10 %9
Egitim
Okul bitirmeyen %1 %1 %7 %2
Hkbgretim %36 %41 %34 %37
Lise %21 %24 %19 %29
Yiiksek egitim %42 %35 %41 %33
Medeni Durum: %88 %88 %88 %98
Evli
Is durumu
Ucretli/Maash %64 %43 %64 %39
Isveren %11 %17 %8 %26
Kendi hesabina %23 %36 %27 %34
Diger
Gayrimenkuller
Yazlik %8 %8 %12 %14
Tarla, bag-bahce, %18 %25 %32 %33
sera
Arsa %11 %20 %9 %18
Kiraya verilen
konut veya
diikkanimn aylik 1.118% 1.600% 3.719% 4.742%

kira degeri

19TUIK anket uygulamalarinin GYK igin Mart-Temmuz aylar1 arasinda HBA igin y1l boyunca her
ay gerceklesmesine ragmen sonugclarin yillik olmasindan dolay1 miidahale sonras: donem 2023 ve

sonrasi olacak sekilde diizenlenmistir.
20Veri kisitindan dolay: elimizde karakteristik 6zellikler gikaracak tam bir veri seti yoktur. Ancak

HBA ile miidahale grubundaki haneler kiraya verecek apartman dairesi olanlardan ve kontrol
grubundaki haneler ise kiraya verecek diikkami olanlardan olusturulmus ve bir fikir vermesi
agisindan raporlanmistir.
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Yillik gayrimenkul

kira geliri

Yillik hanehalki:

kullanilabilir geliri
Kaynak: TUIK-Hanehalki Biitce Anket verilerinden olusturulmustur. Not:

10.222% 19.262b 42.280b 74.391b

115.765b 114.991% 555.837b  650.791b

Hanehalki sorumlusu baz alinmistir. Oranlar yuvarlamadan 6tiirti tam sayiy1

vermeyebilir.

Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi panel veri setinden elde edilen
betimleyici istatistikler asagida sunulmustur. Tablo 7, IBBS1 bolgelerine gore
ortalama kira artis oranlarmi gostermektedir. Hanehalklar1 2023 yilinda diger
yillara kiyasla tiim bolgelerde ortalama olarak cok daha yiiksek kira artiglariyla
kars1 karsiya kalmistir. Ortalama kira artis orami 2021 yilinda %16; 2022 yilinda
%27 iken 2023 yilinda %117’ye gikmistir. Ayrica, IBBS2 bélgelerine gére sonuglar
Ek-3’te yer almaktadr. IBBS 1 icin gecerli olan bu durumun benzer sekilde daha
dar bir simiflandirma olan IBBS2 igcinde gegerli oldugu goztikmektedir.

Tablo 7. Bolgelere Gore Ortalama Kira Artis Orani (%)

Bolgeler 2021 2022 2023
TR1 21,38 41,43 132,47
TR2 13,09 29,26 127,11
TR3 14,99 27,42 107,59
TR4 14,74 29,83 136,88
TR5 10,93 27,36 139,75
TR6 16,57 39,19 151,27
TR7 9,83 25,35 123,17
TR8 13,13 25,06 97,15
TR9 21,33 21,40 91,37
TRA 16,26 22,95 86,01
TRB 19,52 25,17 84,81
TRC 18,90 30,86 120,72

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verisinden olusturulmustur.
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Tablo 8, hanehalki sorumlusunun egitim seviyesine?! ve tiniversite mezunu
olup olmamasma?* gore maruz kalinan ortalama kira artis oranlarm
gostermektedir. 2021 ve 2022 yillarinda egitim seviyesine ve tiniversite mezunu
olma durumuna gore maruz kalian kira artis oranlarindaki fark ¢cok belirgin degil
iken; 2023 yilinda bu durum bozulmus ve oranlar farklilasmistir. Diger yillardan
farkli olarak 2023 yilinda hanehalki sorumlusunun yiiksek 6gretim mezunu

oldugu haneler, kira artislarindan gorece daha az etkilenmistir.

Tablo 8. Egitim Seviyesine Gore Ortalama Kira Artis Oranlar: (%)

Egitim Seviyesi 2021 2022 2023
Hic 16,03 32,98 109,60
ﬂkﬁgretim 15,93 31,14 124,97
Lise 14,08 29,19 124,11
Yiiksek C)gretim 17,15 29,27 117,08
Universite Mezunu
Evet 17,15 29,27 117,08
Hayir 15,37 30,71 123,21

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verisinden olusturulmustur. Not:

Hanehalki sorumlusu baz alinmistir.

Tablo 9, konut kira seviyesine gore ortalama kira artis oranlarim
gostermektedir. Konut kira seviyeleri, her bir bolge icin bir 6nceki yilin (t-1) konut
kiralarmin %20’lik dilimlere boliinmesiyle bulunmustur. Genel olarak bir 6nceki
yil daha yiiksek kira odeyen hanehalklari, daha kuciik kira artis oranlariyla
karsilasmistir. Ancak 2023 yilinda haneler arasindaki bu fark daha da acilmustir;
ornegin 2021 yilina kiyasla 2023 yilinda ikinci dilim ile en ytiksek dilim arasindaki
fark 2,44 yiizde puandan 56,86 ytizde puana ¢ikmustir.

2Ferdin en son bitirdigi okul sorusunun cevabidan dort kategori olusturulmustur. A-Hig
kategorisi, 0- Okur-yazar olmayan ve 1-Bir okul bitirmedi kategorilerinden: B-llkogretim
kategorisi, 2-lkokul 3-Ilkogretim 4-Ortaokul ve dengi kategorilerinden: C-Lise kategorisi, 5-Genel
lise 6-Mesleki veya teknik lise kategorilerinden: D-Yiiksek Ogretim kategorisi, 7-Yiiksek okul 8-
Fakiilte 9-Yiiksek Lisans 10-Doktora kategorilerinden olusmaktadir.

22Dipnot 21’deki kategorilerinden 0 ile 6 arasi tiniversite mezunu olmayanlar: 7 ile 10 aras1
tiniversite mezunlari olanlar olarak simiflandirilmstir.
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Tablo 9. Konut Kira Seviyesine Gore Ortalama Kira Artis Oranlar1 (%)

Kira Seviyesi (t-1) 2021 2022 2023
En diisiik %20 27,45 43,41 140,10
Ikinci %20 13,55 31,03 144,22
Uciincii %20 12,27 28,02 117,19
Dérdiincii %20 12,37 25,19 109,99
En yiiksek %20 11,11 20,39 87,36

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur.

Tablo 10, gelir gruplarina gore ortalama kira artis oranlarimi gostermektedir.
Hanelerin gelir seviyelerine gore maruz kaldiklar: kira artis oranlar1 2021 ve 2022
yillarinda daha az degiskenlik gosterirken; bu durum 2023 yilinda daha fazla
degiskenlik gostermeye baslamistir. 2021 yilinda en diistik artisin gerceklestigi
ortanca gelir grubu, 2023 yilinda en ¢ok artisin gerceklestigi grup olmustur.

Tablo 10. Gelir Gruplarina Gore Ortalama Kira Artis Oranlar: (%)

Gelir Seviyesi 2021 2022 2023

En diisiik %20 17,40 29,37 106,26
Ikinci %20 14,85 28,48 126,92
Uciincii %20 13,69 30,36 132,99
Dérdiincii %20 15,37 29,74 119,65
En yiiksek %20 18,21 33,39 120,75

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verilerinden olusturulmustur.
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BOLUM V. AYIRT ETME STRATEJISI

Bu boltimde ilk olarak kira kontrolti uygulamasi ile kira degerleri
arasindaki nedensel iliskiyi belirlemeye calistyoruz. Daha sonra ekonometrik
spesifikasyonumuzu tanittyoruz. Bu tarz bir uygulamanin gesitli ¢iktilar agisindan
sonuclarini incelemek i¢in ideal olan evrende, rassal olarak secilmis bazi konutlara
bu politikay1 uygulamak ve digerlerine uygulamamak suretiyle dogal bir deney
ortami tasarlamaktir. Ancak boylesi bir ortam tasarlama sans1 bulunmamaktadir.
Bu noktada, Turkiye’'de Haziran 2022'de yurirliige giren kira kontroli

uygulamasinin beraberinde getirdigi yari-deneysel varyasyondan yararlanilabilir.
A. Kesitsel Varyasyon

Diinyada uygulanan diger kira kontrolii yasalari incelendiginde, bu
yasalarin sadece belli bolgeleri veya sadece bazi 6zellikleri saglayan konutlar:
kapsadig1 goriilmektedir. Bu kesitsel ayrim dolayisiyla, kira kontroliine tabi olan
ve olmayan konutlar olmak {tizere iki grup ortaya ¢ikmaktadir. Bu baglamda kira
kontroltine tabi konutlardaki kiracilarin o6dedigi kira bedellerine kontrol
uygulanan kiralar (controlled rents); kira kontroliine tabi olmayan konutlardaki
kiracilarmn  6dedigi kira bedellerine ise kontrol uygulanmayan kiralar

(uncontrolled rents) denilmektedir.

Bununla birlikte, bu galismada ele alinan Tiirkiye'deki kira kontrolii
uygulamas1 bolgesel degildir ve konutun ozelliklerine bagli olmaksizin tim
konutlar1 kapsamaktadir. Dolayisiyla bu uygulamanin kontrol grubunu aym
gayrimenkul tipinden se¢me imkami bulunmamaktadir. Turkiye'de kira
bedellerini dtizenleyen kanun maddesi hem konutlar i¢in hem de isyerleri i¢in kira
bedellerini ayni kurala baglamaktadir. Ancak Haziran 2022'deki kira kontrolii
sadece konutlar1 kapsamaktadir. Boylece bu ¢calismada, miidahaleye maruz kalan
gayrimenkul tipini konutlardan; maruz kalmayan gayrimenkul tipini ise

diikkanlardan secip yari-deneysel bir varyasyondan faydalanilmaktadir.

Bu calismada, miidahale ve kontrol gruplar arasindaki zamana bagli olarak
degismeyen ancak kesitsel farklilardan kaynaklanan degisiklikler cografi sabit

etkilerle (sehir ve ilce) kontrol edildi. Bu sabit etkiler sayesinde sehir veya ilge
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smirlar1 dahilinde gayrimenkul kira bedellerine etki edebilecek potansiyel zamana

bagli olmayan kesitsel karistirici farklar yakalanmaktadr.
B. Zaman Serisi Varyasyonu

Kesitsel varyasyondan sonra, kira kontroliiyle ilgisi olmayan ancak kira
bedellerinde zaman icerisinde bir degisikliZe neden olabilecek zaman serisi
kaynakl karistiric1 degiskenleri kontrol etmek gerekmektedir. Zaman serisindeki
genel zaman egilimlerini, makroekonomik degisimleri ve miidahale ile kontrol
gruplar1 arasindaki paralel egilim varsayimindan sapmalar: kontrol etmek igin

zaman sabit etkileri kullanildi. Boylece her aya 6zel, yil-ay sabit etkileri eklend.i.

Buraya kadar kontrol grubu se¢imimizin nedenleri farkli yonlerden
anlatilmistir. Ayrica, eger miidahale olmasaydi konut kiralarmim, diikkan
kiralariyla birlikte paralel bir trend izleyecegi varsayimmin tutmasi
gerekmektedir. Ciinkti bu durum Farklarin Farki tahmincisinin gegerliligi
acisindan en kritik varsayimlardan biridir. Ancak miidahale olmasayd: konut
kiralarinin nasil bir seyir izleyecegi hicbir zaman gozlemlenemez. Buradan
hareketle paralel trendler varsayimmi (common trends veya parallel trends
assumption) desteklemek icin, kira kontrolti uygulamasmin yiirtirltige girmeden

oncesine odaklanildi.

Yapilan bu varsayim, direkt olarak test edilebilir bir varsayim degildir.
Oncelikle, konut kiralar1 ile kontrol grubu olan diikkan kiralarinin paralel bir trend
izleyip izlemedigi miidahale dénemi 6ncesi i¢in gorsel olarak incelendi. Sekil 14,
ilgili donemde konut ve diikkan kiralarinin seyrini gostermektedir. Miidahaleden
once, seviye farkina ragmen, iki grup arasindaki kira bedellerinin hareketi benzer
goziikmektedir. Ayrica miidahale 6ncesi donemde iki grup kiralar arasindaki
korelasyon katsayisi hesaplanmis (p = 0,97) ve sifirdan anlamli sekilde farkh
oldugu bulunmustur (p — degeri = 0,000""). Sekilde de gortilecegi tizere, konut
grubunda miidahale sonrasi yasanan hizli artislarla birlikte iki grup arasindaki

fark zamanla kapanmaya baslamistir.
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Sekil 14. Ortalama Konut ve Diikkan Kiralarinin Seyri

Ortalama Kira
~

Gayrimenkul Tipi Dikkan —— Konut

Kaynak: Endeksa verisinden olusturulmustur. Not: Ortalama kiralar logaritma
olcegindedir. Kesikli ¢cizginin solu, miidahale 6ncesini; sag1 ise miidahale sonrasin

gostermektedir.

Paralel trendler varsaymmin test edilebilmesi i¢in yine miidahale 6ncesi
doneme odaklanilmistir. Miidahale o©ncesi donemlerde miidahale etkisi
bulunmadigindan eger paralel trend varsayimindan bir sapma yoksa miidahale ve
kontrol grubu arasindaki trend farki istatiksel olarak anlamsiz ¢ikmalidir. Aksi
takdirde paralel trend varsayiminin ihlalinden kaynaklanan bir yanlilik (bias)
olacaktir. Bunun gosterimi Ek-4'te yapilmistir. Sekil 15, paralel trendler
varsayimini test etme amaciyla yapilan testin olay ¢alismasi (event-study) ¢iktisini
gostermektedir. Buna gore, miidahale 6ncesi donemde miidahale ve kontrol

gruplar1 arasindaki trend farki istatiksel olarak anlamsiz ve sifirdan farkl degildir.
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Sekil 15. Paralel Trend Varsayimi Testi

0.4
0.2
001 --- 19 dd e e b b=t Lo fpa Ittt b g Fp b - -
ANOHLOON0DO NN OO0 O OO LN 0D O NN TN OO0 O o\—N‘—c\mvmr\mo‘—Nervml\coc)o‘—N
OOOOOOOOT— T T—OO0O0O0O0O0O0OOT O OOOOOOOFFFOOOOOOOOO\—PFOOOOOOOOOFFFOOOO OO0

|||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||
I DNITINNOOOOOOOOOOOOTT—T— 11111 NI OONIIIIIIIIIIIT
F‘_F‘_\_F‘_‘_FF‘_NNNNNN(WNNN(WNN(WN(WNNNNNmNNN(WNNN(W(WN(WNNNNNNNNMNNNMNNN
OOOOOOOOOO OOOOOOOOO0O0O0O0O0OOOOOOOOOOOOOOC OOOOO OCOOOOOO0OOOO0OO0OOO
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN AN AN NN NN

Pre Post

Not: Analiz Callaway ve Sant’Anna (2021)'nin ileri stirdtigti sekilde, R dilinde
gerceklestirilmistir. ATT(g,t) = E[Y;(g) — Y:(0)|G,; = 1] durumunun klasik DID
olan ATT(2,2) = E[Y,(2) — Y,(0)|G, = 1] versiyonu i¢in analiz edilmistir. Tahmin
yontemi Sant’ Anna ve Zhao (2020) nun ileri stirdtigti doubly robust difference-in-

differences tahmincisidir.

Hem gorsel olarak incelemede hem de yukaridaki yaklasimda goriilecegi
tizere, paralel trendler varsayiminin varlig1 desteklenmektedir. Ancak 2022 yilinin
Subat ayinda tahmin edilen katsayilarin gtiven aralig1 sifir1 icermemekte ve kiigiik
bir bozulma goriilmektedir. Paralel trend varsaymmi her ne kadar yukaridaki gibi
teyit edilmeye calisilsa da gegerliligine dair kesin bir kanit sunulmamaktadir. Bu
varsayimin tuttugu kabul edilmekte ve bundan sonraki analizler buna gore

yapilmaktadir.

6 Subat 2023 tarihinde Ttirkiye, Kahramanmaras merkezli ciddi bir deprem
afeti yasamistir. Sekil 16, veri seti genisliginin bu olay: icine alacak sekilde,
miidahalenin zaman ¢izelgesini gostermektedir. Bu tarz btiytikliikteki bir afetin
oncelikli olarak konut piyasasini daha fazla etkiledigi diistintildtigii icin ilk etapta
bu olay1 dislayacak sekilde bir calisma stratejisi gelistirilmistir. Tim veri setinin
yaninda ilgili yerlerde bu olay dikkate alinacak sekilde veri seti kesilerek de
calisilmistir.
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Sekil 16. Veri Seti, Miidahale ve Depremin Zaman Cizelgesi

| 2023-02: Deprem |

|
| |
2022-06: Miidahale |

—_——

Ek olarak, iki grubun fiyatlarinin seyri daha kapsamli olarak asagidaki gibi
incelendi. Tablo 11, konut ve diikkan kiralarimin miidahale 6ncesi ve miidahale
sonrast donemler igin betimleyici istatistiklerini gostermektedir. Ayrica mitidahale
sonras1 donem kisminda veri setinin kesilmis halinin degerleri parantez igerisinde
verilmistir. Panel A, Tiirkiye geneline yonelik sonuclar1 gostermektedir. Miidahale
oncesi donemde ortalama konut kiralar:1 metrekare basina 19,3t (medyan 16b) iken;
miidahale sonras1 donemde ise 1161'ye yiikselmistir (medyan 121%). Kesilmis veri
setinde ise 55,5b'ye yiikselmistir (medyan 53,5b). Miidahale oncesi donemde
ortalama diikkan kiralar1 metrekare basina 38,36 (medyan 37%) iken; miidahale
sonras1 donemde ise 135%ye yiikselmistir (medyan 128%). Kesilmis veri setinde ise

69,4t'ye ytikselmistir (medyan 681).

Panel B, il bazmna yonelik sonuclar1 gostermektedir. Mtidahale 6ncesi
donemde ortalama konut kiralar1 metrekare basina 11,8 (medyan 10b) iken;
miidahale sonrasi donemde ise 78,2t 'ye yiikselmistir (medyan 72%). Kesilmis veri
setinde ise 31,9b’ye yiikselmistir (medyan 27b). Miidahale 6ncesi donemde ortalama
diikkan kiralar1 metrekare basma 56,1b (medyan 23b) iken; miidahale sonrasi
donemde ise 2111'ye yiikselmistir (medyan 88b). Kesilmis veri setinde ise 101%’ye
yiikselmistir (medyan 43b). Ayrica, bu panel icin sonuglar il bazinda ayrintili sekilde

Ek-5"te sunulmustur.

Panel C, biiyiiksehirlere ait sonuclar1 gostermektedir. Miidahale 6ncesi
donemde ortalama konut kiralar1 metrekare basma 15b (medyan 11%) iken;

miidahale sonras1 donemde ise 91t'ye yiikselmistir (medyan 87b). Kesilmis veri
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setinde ise 41,3b’ye yiikselmistir (medyan 36b). Miidahale 6ncesi donemde ortalama
diikkan kiralar1 metrekare basma 104bH (medyan 29b) iken; miidahale sonrasi
donemde ise 400b’ye yiikselmistir (medyan 128%). Kesilmis veri setinde ise 189%’ye
yiikselmistir (medyan 53b).

Panel D, biiyiiksehir olmayan illere ait sonuglar1 gostermektedir. Mtidahale
oncesi donemde ortalama konut kiralar: metrekare basina 9,72b (medyan 9b) iken;
miidahale sonrasi donemde ise 69,7V 'ye ytikselmistir (medyan 63%). Kesilmis veri
setinde ise 25,7b’ye yiikselmistir (medyan 24t). Miidahale 6ncesi donemde ortalama
diikkan kiralar1 metrekare basmna 24,4b (medyan 20b) iken; miidahale sonrasi
donemde ise 85,61 ye ytikselmistir (medyan 73b). Kesilmis veri setinde ise 41,8%’ye
yiikselmistir (medyan 37b).

Panel E, ii¢ biiytiksehrin (Istanbul-Ankara-izmir) ilceler bazli sonuglarimi
gostermektedir. Miidahale oncesi donemde ortalama konut kiralar1 metrekare
basina 28,2b (medyan 211) iken; miidahale sonrasi donemde ise 133t'ye
ytikselmistir (medyan 122%). Kesilmis veri setinde ise 68,5 ye yiikselmistir (medyan
62b). Miidahale 6ncesi donemde ortalama diikkan kiralar1 metrekare basina 44,9b
(medyan 40b) iken; miidahale sonras1 donemde ise 164t'ye yiikselmistir (medyan

1381). Kesilmis veri setinde ise 84,41 ’ye yiikselmistir (medyan 78b).
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Tablo 11. Miidahale Oncesi ve Sonrasi Dénemlerde Miidahale ve Kontrol

Gruplarmmn Tanimlayicr Istatistikleri

(1) (2)

Miidahale Oncesi Miidahale Sonrasi
Ortalama Standart Medyan Ortalama Standart Medyan
Sapma Sapma
Panel A: Tiirkiye Geneli (Gozlem sayis1 = 144, Kesilmis = 100)

.. 116 45,3 121
Miidahale 19,8 7,52 16 (55,5) (6,78) (53,5)
Kontrol 135 57 128

38,3 8,12 37 (69,4) (7,35) (68)
Panel B: 1l bazinda (Gozlem sayis1 = 10,800, Kesilmis = 7,500)

.. 78,2 46,8 72
Miidahale 11,8 8,1 10 (31.9) (17,1) 27)
Kontrol 211 805 88

56,1 1179 23 (101) (325) (43)
Panel C: Biiytiksehirler (Gozlem sayis1 = 4,320, Kesilmis = 3,000)

.. 91 497 87
Miidahale 15 11,3 11 (41,3) (21.8) (36)
Kontrol 104 75 29 400 1,249 128

(189) (501) (53)
Panel D: Biiyiiksehir olmayanlar (Gozlem sayisi = 6,480, Kesilmis = 4,410)

. 69,7 42,6 63
Miidahale 9,72 3,59 9 (25.7) (8,49) 1)
Kontrol 24 4 18,3 20 85,6 50,2 73

(41,8) (19,9) (37)
Panel E: Uc biiyiiksehir - ilceler (Gozlem sayis1 = 13,392, Kesilmis = 9,300)

.. 133 74,1 122
Miidahale 28,2 18,5 21 (68,5) (35) 62)
Kontrol 449 18,8 40 164 105 138

(844)  (35)5) (78)

Kaynak: Endeksa verisinden olusturulmustur.
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C. Ekonometrik Spesifikasyon

Cunningham (2021)'in notasyonuyla benzer bir notasyon olarak Y, t
zamaninda i gayrimenkul tipinin kirasini temsil etsin. Alt indis i = 1 olmas,
miidahaleye maruz kalan gayrimenkul tipini, 0 olmas: ise kontrol grubundaki
gayrimenkul tipini gostermektedir. Ust indis k ise 0 ile 1 degerini almakta ve
miidahaleden etkilenilip etkilenilmedigini ifade etmektedir. O halde Denklem (1)
miidahale grubundaki gayrimenkul tipinin miidahale sonrasinda miidahaleye
maruz kalma durumunu; Denklem (2) miidahale grubundaki gayrimenkul tipinin
miidahale sonrasinda miidahaleye maruz kalmama durumunu; Denklem (3)
kontrol grubundaki gayrimenkul tipinin miidahale sonrasinda miidahaleye maruz
kalmama durumunu; Denklem (4) miidahale grubundaki gayrimenkul tipinin
miidahale oncesinde miidahaleye maruz kalmama durumunu; Denklem (5)
kontrol grubundaki gayrimenkul tipinin miidahale 6ncesinde mitidahaleye maruz

kalmama durumunu gostermektedir.
E[YX3L | sonrast] (1)
E[YX3S% | sonrast]  (2)
E[YXSS | sonrast]  (3)
E[YX3% | oncesi]  (4)
E[YXSS | oncesi]  (5)

Denklem (2) miidahale olmasayd:t durumunu gosteren ve
gozlemleyemeyecegimiz bir gercekliktir, baska bir ifadeyle karsi olgusal
(counterfactual) durumu gostermektedir. Miidahalenin ortalama etkisi, asagidaki

Denklem (6) ile ifade edilebilir.
ATT (ATE) = © = E[Y3} | sonrasi] — E[Y5S | sonrasi] (6)

Bir t doneminde yalnizca bir ¢ikt1 gozlemlenebilecegi icin nedensel etkiyi
ortaya gikarabilmek amaciyla E[VX3% |sonrast| alternatif bir grup secmek
gerekmektedir. Kira kontroltiniin konutlara uygulanmasi, diikkanlara ise

uygulanmamasi ve bu iki grubun kira bedellerinin miidahale 6ncesi paralel trende
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sahip olmasindan hareketle diikkan tipindeki gayrimenkuller kontrol grubu
olarak alinmistir. Boylece gayrimenkul tipi konut olanlar igin i = 1; ditkkan olanlar
icin ise i = 0 olacaktir. Miidahalenin geldigi 2022 Haziran 6ncesi t = 0; sonrasi ise
t =1 ile gosterilmistir. Bu miidahalenin etkisi, Farklarin Farki Yontemiyle

asagidaki Tablo 12'de ve Denklem (7)’de gosterildigi sekilde ayristirilabilir.

Tablo 12. DID Etkisi Kurulum Tablosu

Oncesi (t=0) Sonrasi (t=1) Fark

Kontrol | E[yf=°|i=0,t=0]=6 |E[rfF|i=0,t=1]=8 | (B—0)
Grubu
(i=0)

Miidahale | E[Yf=°|i=1,t=0] =y |E[Yf |i=1Lt=1]=a | (@a—Y)
Grubu
(i=1)

Fark (y — 6) (a —PB) (@a—y)-B -9

t=(E[vf|i=1t=1]-E[yf=°|i=0t=1]) -
(E[vF=|i=1t=0]-E[yf=°|i=0t=0]) (@

Denklem (8), Angrist ve Pischke (2008, 2015) spesifikasyonunu takip ederek
kullanilan Farklarin Farki denklemini gostermektedir. Bu dogrultuda, c¢iktida
belirtilen her bir sonug degiskeni icin, kira kontroliine tabi olan konutlar ile tabi
olmayan diikkanlar arasinda anlamli bir fark olup olmadig1 sabit etkiler modeliyle

incelenmistir.
In(p);: = a +yTreat; + SPost, + B(Treat; X Post,) + 1, + A; + 0;; + & (8)

Burada, Treat; gayrimenkul tipinin konut oldugu zaman 1 ve diikkan
oldugu zaman ise 0 degerini alan bir kukla degiskendir. Post, ilgili kanunun
yururliige girdigi tarihten itibaren 1 ve diger zamanlarda ise 0 degerini alan bir
kukla degiskendir. Treat; X Post, ise etkilesimli kukla degiskendir. Bu degiskenin
katsayis1 olan f katsayisi, kontrol degiskeninin kira degerindeki degisime gore
konut kiralarinin ytizde degisimini gostermektedir. Ayrica 4; ve 7, il ve yil-ay sabit
etkilerini gostermektedir. 8, iller igin dogrusal zaman trendlerini ifade

etmektedir. ¢;, ise hata terimini gostermektedir ve il bazinda kiimelenmistir.
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f Kkatsayisi, miidahalenin kira bedelleri tizerindeki nedensel etkisini
olgmektedir. Bunu daha rahat gormek icin beklenen deger kullanilabilir. Bu

baglamda asagidaki dort denklem yazilabilir.

E[Y | treat = 0,post = 0] = a 9
E[Y | treat = 1,post =0l =a +y (10)
E[Y | treat = 0,post = 1] =a +§ (11)
E[Y | treat = 1,post =1l =a+y+5+ 8 (12)

Denklem (10) - Denklem (9) miidahale 6ncesindeki farki gostermektedir.
Denklem (12) - Denklem (11) ise miidahale sonrasindaki fark: ifade etmektedir.
Daha sonra bu farklarin farkinin alinmasiyla ile § katsayisi elde edilir. Ayrica bu

sematik olarak Sekil 17'de gosterilmistir.
Fark 1: E[Y | treat = 1,post = 0] — E[Y | treat = 0,post = 0] =y
Fark 2: E[Y | treat = 1,post = 1] — E[Y | treat = 0,post = 1] =y +
Farklarin Farku: (E[Y | treat = 1,post = 1] — E[Y | treat = 0,post = 1]) —
(E[Y | treat = 1,post = 0] — E[Y | treat = 0,post =0]) =
Sekil 17. DID regresyon semast

yA

.
1 »

C 57 zZaman
+ t +

miidahale oncesi miidahale sonrasi

46



BOLUM VI. TURKIYE'DEKI KIRA KONTROLUNUN KIRALAR

UZERINDEKI ETKIiSi

Bu bolimde ilk ¢nce ekonometrik spesifikasyon kisminda tanitilan
Denklem (8), ana stratejimizi olusturan Endeksa verisinin il bazli versiyonuyla
tahmin edildi. Bu sonuclarin saglamliligin1 kontrol etme adina ayni strateji,
hanehalki biitce anketi verileriyle ve baska bir tahminciyle tekrarlandi. Daha sonra
sonuclarin giivenilirligini test etmek icin analiz sahte miidahale etkisiyle
tekrarland1. Son olarak mtidahalenin heterojenligini ortaya ¢ikarmak adina analiz,
illerin buiytiksehir olan ve olmayan seklinde ayrilmasiyla olusan alt 6rneklemle ve

ti¢ buiytiksehrin ilgeler bazli verileriyle tekrar edildi.
A. Tahmin Sonucglar1

Il bazindaki Endeksa verisi kullanilarak Denklem (8) tahmin edilmis ve
tahmin sonuclar1 Tablo 13'te 6zet sekilde sunulmustur. Ilk siitun tiim veri setinin
kullanild1g1 durumdaki; ikinci stitun ise deprem sonrasi kisim cikarilarak elde
edilen kesilmis veri setiyle yapilan tahmin sonuclarini gostermektedir. Temel
sonuclarimiza gore, miidahaleden etkilenmis olan konutlarin ortalama kira
bedellerinde miidahaleden etkilenmemis olan diikkanlara kiyasla %25,1 oraninda
bir artis yasanmustir. Kesilmis veri setinde ise bu oran %19,4 olmaktadir. Genel
olarak biittin sonuglar, mtidahalenin ortalama kiralar1 arttirdigini gostermektedir.

Bu sonuglar ayni1 zamanda Sekil 15'teki gorselle uyumludur.

Tablo 13. Kira Kontrolii Miidahalesinin Kiralar Uzerindeki Etkisi: Temel Sonuclar

Bagimli degisken: In(p)

@ ®)

Tum veri Kesilmis veri
Treat X Post 0,251 0,194

(0,033)*** (0,030)***
Yil — ay sabit etkisi v v
il sabit etkisi v Vv
Trend Vv Vv
Diizeltilmis R? 0,42 0,23
Gozlem sayist 10,800 7,350
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Not: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01. Standart hatalar, il bazinda kiimelenmis dayanikl

standart hatalardir ve parantez igerisinde verilmistir.
B. Saglamlik Kontrolii

Bu alt boliimde, temel tahmin sonuclarimizin alternatif o6rneklem ve
alternatif tahmincilere karsi ne derecede dayanikli oldugu gosterilmistir. Bunun
icin, Denklem (8) hem HBA verileri kullanilarak hem de Ortalama Miidahale
Etkisini (Average Treatment Effect (ATE veya ATT)) hesaplayan (Callaway &

Sant’ Anna, 2021) tahmincisini kullanarak tahmin edilmistir.

Tablo 14, s6z konusu alternatif 6rneklemle yapilan Denklem (8)'in tahmin
sonuglarmi 6zet sekilde gostermektedir. [1k siitun temel tahmin sonuclarini; ikinci
stitun alternatif 6rneklemle yapilan tahmin sonuglarim gostermektedir. Bu iki

stitunda sunulan tahminler, birbiriyle oldukca benzerdir.

Tablo 14. Saglamlik Kontrolii Sonuglari: Alternatif Orneklem

Bagimli degisken: In(p)

0 @
Temel sonucg Alternatif 6rneklem
Treat X Post 0,251 0,288
(0,033)*** (0,057)***
Yl — ay sabit etkisi N v
il sabit etkisi N X
Trend Vv X
Diizeltilmis R? 0,42 0,45
Gozlem sayist 10,800 9,069

Not: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01. Standart hatalar, il bazinda kiimelenmis dayanikl

standart hatalardir ve parantez igerisinde verilmistir.

Tablo 15, s6z edilen alternatif tahminci yaklasimi igin Denklem (8)’in tahmin
sonuglarimi 6zet sekilde gostermektedir. Ilk siitun tiim veri setini kapsarken; ikinci
stitun kesilmis veri setini kapsamaktadir. Bu iki yontemin tahmin sonuclari,
birbirine olduk¢a benzemektedir ve dolayisiyla temel tahmin sonuglarmin

saglamhiligini desteklemektedir.
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Tablo 15. Saglamlik Kontrolii Sonuglar:: Alternatif Tahminci

Bagimli degisken: In(price)

1) (2)
Tum veri Kesilmis veri
Panel sabit etkiler 0,251 0,194
tahmincisi (TWFE) (0,033)*** (0,030)***
L 0,252 0,086
ATT tahmincisi (0,033 (0,020

Not: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01. Standart hatalar, il bazinda kiimelenmis dayanikl

standart hatalardir ve parantez igerisinde verilmistir.
C. Giivenilirlik Testi

Bu alt boliimde, tahmin sonuglarmin gtivenilirligini test etmek icin sahte
miidahale testi (placebo test) uygulanmistir. Oncelikle veri seti sadece miidahale
oncesi donemi kapsayacak sekilde daraltilmistir. Sanki miidahale 2021 Haziran
ayinda gelmis gibi Denklem (8) tekrardan tahmin edilmistir. Eger miidahalenin
gercekten bir etkisi yoksa sahte miidahale verilen bu durumda da sonugclar
istatistiksel olarak anlamli ¢ikmalidir. Tablo 16, bu tahmin sonugclarini 6zet sekilde
sunmaktadir. Tablodan da goriilecegi tizere, konut kira bedellerinde kontrol
grubuna gore istatiksel olarak anlamli bir degisim olmamustir. Sonug olarak elde
edilen bu bulgular, ayirt etme stratejisinin gtivenirliligine dair kanitlar

sunmaktadair.

Tablo 16. Giivenilirlik Testi Sonuglar: (Plasebo Testi)

Bagimli degisken: In(p)

Treat X Post 0,016
(0,029)

Yl — ay sabit etkisi v

il sabit etkisi v

Trend v

Diizeltilmis R? 0,08

Gozlem sayist 6,150

Not: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01. Standart hatalar, il bazinda kiimelenmis dayanikl

standart hatalardir ve parantez igerisinde verilmistir.
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D. Miidahalenin Heterojenligi

Bu alt bolimde, tahmin sonuclarinin heterojenligine (heterogeneity)
yonelik strateji gelistirilmistir. Aslinda tahmin sonuglari kisminda bulunan
Ortalama Miidahale Etkisi tahmin edilirken, miidahale etkisinin farkli
karakteristik ozelliklere sahip konutlar icin benzer oldugu varsayilir. Ancak illere
ozgi bazi 6zellikler miidahalenin sonuglar: tizerinde etkili olabilir. Bu durumda
cesitli alt orneklemlerde miidahale etkisinin, ortalama miidahale etkisinden farkli
olmasi beklenir. Oncelikle, Turkiye’deki gayrimenkul kira fiyatlarinin dinamikleri
biiytiksehirler ve biiyiiksehir olmayan iller arasinda farklilik gosterebilir. Bu
baglamda veri seti biiyiiksehirler ve btiyiiksehir olmayan iller bazinda alt
orneklemlere ayrilmustir. Ikinci olarak ise, tic biiytiksehrin ilceleri bazinda

toplanan veriler kullanilmistir.

Denklem (8) tanimlanan ilk 6rneklem i¢in tahmin edilmis ve sonuglar Tablo
17’de dzetlenmistir. i1k iki stitun, biiytiksehir sonuglarimi gostermektedir. i1k stitun
tim veri setini kapsarken; ikinci stitun kesilmis veri setini kapsamaktadir. Stitun
3-4 ise biiytiksehir olmayan illerin sonuglarini sunmaktadir. Benzer sekilde tigtincii
sutun tim veri setini kapsarken; dordunci stitun kesilmis veri setini

kapsamaktadir.

Buytiksehirlerde, miidahaleden etkilenmis olan konutlarin ortalama kira
bedellerinde miidahaleden etkilenmemis olan diikkanlara kiyasla %22,5 oraninda
bir artis yasanmustir. Kesilmis veri setiyle bu oran %18,3 olarak tahmin edilmistir.
Buytiksehir olmayan illerde ise, miidahaleden etkilenmis olan konutlarin ortalama
kira bedellerinde miidahaleden etkilenmemis olan diikkanlara kiyasla %26,8
oraninda bir artis yasanmustir. Kesilmis veri setiyle bu oran %20,2 olarak tahmin
edilmistir. Genel olarak biitiin sonuglar, miidahalenin ortalama kiralar1 arttirdigini
gostermektedir. Buytiksehirlere kiyasla biiytiksehir olmayan illerde miidahalenin

etkisi daha ytiksek cikmaktadir.
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Tablo 17. Kira Kontroliiniin Kiralar Uzerindeki Etkisi: Biiyiiksehir Ayrimi

Bagimli degisken: In(p)

@ @ © @

Ttim veri  Kesilmis veri Tum veri Kesilmis veri
Treat X Post 0,225 0,183 0,268 0,202

(0,039)*** (0,034)*** (0,049)*** (0,045)***
Yl — ay sabit etkisi N Vv N Vv
il sabit etkisi Vv Vv Vv v
Trend Vv Vv N Vv
Biiyiiksehir N Vv X X
Diizeltilmis R? 0,48 0,42 0,41 0,16
Gozlem sayist 4,320 2,940 6480 4,410

Not: *p<0.1; **p<0.05; ***p<0.01. Standart hatalar, il bazinda kiimelenmis dayanikl

standart hatalardir ve parantez igerisinde verilmistir.

Ug biiyiiksehrin ilge bazl verileri kullanilarak Denklem (8) tekrar tahmin
edilmis ve sonuclar Tablo 18’ de 6zetlenmistir. Ilk stitun tiim veri setini kapsarken;
ikinci stitun kesilmis veri setini kapsamaktadir. Tahmin sonuglarmna gore,
miidahaleden etkilenmis olan konutlarin ortalama kira bedellerinde miidahaleden
etkilenmemis olan diikkanlara kiyasla %23,2 oraninda bir artis yasanmustir.
Kesilmis veri kullanilmasi durumunda ise bu oran %19,9 olarak tahmin edilmistir.
Genel olarak biitiin sonuclar, miidahalenin ortalama kiralar1 arttirdigim

gostermektedir.

Tablo 18. Kira Kontroliiniin Kiralar Uzerindeki Etkisi: Ilce Bazl1 Uc Buytiksehir

Verisi
Bagimli degisken: In(price)
0 @

Tum veri Kesilmis veri
Treat X Post 0,232 0,199

(0,052)*** (0,048)***
Yil — ay sabit etkisi v v
lice sabit etkisi Vv Vv
Trend Vv Vv
Diizeltilmis R? 0,60 0,48
Gozlem sayist 10,440 7,105

Not: *p<0.1, *p<0.05; **p<0.01. Standart hatalar, ilce bazinda kumelenmis

dayanikli standart hatalardir ve parantez igerisinde verilmistir.
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BOLUM VII. SONUC

Bu tezde, Tiirkiye’de 11 Haziran 2022 yilinda uygulamaya konulan ve kira
artis oranlarmi %25 ile sinirlayan yasanin, konut kira bedelleri tizerindeki etkileri
incelenmistir. Bunun icin Endeksa verilerinin yaninda Hanehalk: Biitce Anketi ile

Gelir ve Yasam Kosullar1 anketinden yararlanilmustir.

Ekonometrik modele gecilmeden once, ilk olarak betimsel istatistikler
sunulmustur. Tirkiye’de 2022 ve 2023 yillarinda ortalama kira artis oranlarmin,
yurtrlikteki %25lik yasal artis smirmi belirgin sekilde astig1 gortilmistiir. Bu
durumun olast nedenleri birkac baslik altinda siralanabilir. Ilk olarak, kira
sozlesmelerinin  6nemli bir kismunin resmiyete dokiilmemesi, yasal
diizenlemelerin uygulama gtictinti siirlamis olabilir. Resmi sozlesmeye tabi
olmayan kiracilar icin %25°lik artis smur fiilen gegerli olmayabilir. Ikinci olarak,
resmi bir sozlesme olsa bile, bu sinirlamalarin ihlal edilmesi durumunda ev
sahiplerinin karsilastig1 hukuki yaptirimlarin yetersiz ya da uygulanmaz olusu,

kural dis1 kira artislarini cesaretlendirmis olabilir.

Ucgtincii olarak, kira sozlesmesine taraf olanlarin pazarlik giicleri arasindaki
dengesizlik, diizenlemeden faydalanmay1 etkilemistir. Ozellikle pazarlik giicii
zay1f olan kiracilar, yasal haklarini yeterince kullanamamais veya kullanamamaya
zorlanmis olabilir. Kira artis simirimin miilke degil, kiractya baghh olmasi
uygulamada onemli bir bosluk yaratmistir. Bu durum, ev sahiplerine mevcut
kiracilarmi gesitli yollarla tahliyeye zorlayarak, yeni kiracilarla yasal
simnirlamalardan bagimsiz sekilde daha yiiksek bedellerle s6zlesme yapma imkani
tanimistir. Boylece, ev sahipleri cogu durumda kendi belirledikleri kira artislarini
kiracilara fiilen kabul ettirebilmistir. Son olarak, ev sahipleri kiracinin yasal
haklardan ne derece haberdar oldugunu ve bu haklar1 ne 6lctide savunabilecegini

degerlendirerek kendi davranislarin1 buna gore sekillendirmis olabilir.

Ekonometrik analiz kisminda Farklarin Farki Yontemi kullanilmis ve
tahmin sonuclarinin saglam ve giivenilir oldugu gosterilmistir. Elde edilen
bulgular, kira kontrolti sonrasinda konut kira bedellerinin kontrol grubu olan

diikkan kiralarina kiyasla belirgin sekilde arttigini ortaya koymaktadir. Nitekim,
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Sekil 8'in de isaret ettigi tizere, temel tahminler konut kiralarinin ditkkanlara gore
%19 ila %25 oraninda daha fazla yiikseldigini gostermektedir. Bu sonug, ev
sahiplerinin kira kontroliintin gelecekteki artis imkanlarmi smirlayacagin
ongorerek, ileride gerceklestirmeyi planladiklar: artislari ilk kira sozlesmelerine

pesinen yansitmalariyla agiklanabilir.

Bu tez, kira kontrolu politikasinin konut kira bedelleri tizerindeki etkisini
analiz etmektedir. Kira gelirlerinin, miilk degerinin belirlenmesinde temel bir
unsur oldugu dikkate alindiginda, elde edilen bulgularin konut fiyatlar: tizerinde
de dolayli yansimalar1 olabilecegi diistiniilmektedir. Nitekim ayni donemde konut
fiyatlarinda gozlemlenen hizli artis, bu olas: iliskiyi destekler niteliktedir. Bu
dogrultuda, kira kontroliintin konut fiyatlar1 tizerindeki etkilerini incelemek,

gelecekteki arastirmalar icin bir firsat olarak degerlendirilebilir.

Kira kontrolii uygulamasi ve uygulamada yapilacak degisiklikler diinyada
glindemde kalmaya devam etmesi muhtemeldir. Bu tez, uygulanan politikanin
maliyetlerini sagladig1 faydalarla karsilastirmadig: igin bir politika analizi
niteliginde olmamakla birlikte, tilkemizdeki kira kontrolii uygulamasina dair
genel bir ¢ikarim yapmustir. Ulasilan bulgular, kira kontrolii uygulamasi ve bu
uygulamanin tasarimlar: hakkinda daha bilingli bir tartisma zemini olusturmaya
katk: sunacaktir. Kiralik konutlara yapilan bu miidahalenin ytiksek konut kiralar1
sorununa bir ¢oztim getirmekten uzak oldugu goziikmektedir. Tiirkiye 6zelinde
bu sorunun ¢6ziimii igin daha kapsaml: bir yaklasim gerektigi diistintilmektedir.
Politika yapicilar, bu tarz uygulamalarin olasi etkilerini iyi analiz etmeli,
programin maliyetini ve faydalarini, dogal olarak getirecegi yeniden dagilim

roliinii goz 6niine almalidir.
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EKLER

Ek 1. Verilerin il Bazinda Gayrimenkul Tiplerine Gére Ka¢ Adet Kira ilanindan

Toplandiginin Sayis1

il Gayrimenkul Tipi [lan Sayis1
Adana Konut 13,234
Adana Diikkan 780
Adiyaman-Merkez Konut 571
Adiyaman-Merkez Diikkan 66
Atyonkarahisar-Merkez =~ Konut 1,471
Afyonkarahisar-Merkez  Diikkan 171
Agri-Merkez Konut 237
Agri-Merkez Diikkan 0
Aksaray-Merkez Konut 1,127
Aksaray-Merkez Diikkan 113
Amasya-Merkez Konut 628
Amasya-Merkez Diikkan 31
Ankara Konut 42,620
Ankara Diikkan 4,126
Antalya Konut 24,705
Antalya Diikkan 1,504
Ardahan-Merkez Konut 83
Ardahan-Merkez Diikkan 0
Artvin-Merkez Konut 249
Artvin-Merkez Diikkan 23
Aydin Konut 6,960
Aydmn Diikkan 389
Balikesir Konut 8,225
Balikesir Diikkan 597
Bartin-Merkez Konut 671
Bartin-Merkez Diikkan 35
Batman-Merkez Konut 1,513
Batman-Merkez Diikkan 88
Bayburt-Merkez Konut 250
Bayburt-Merkez Diikkan 14
Bilecik-Merkez Konut 360
Bilecik-Merkez Diikkan 15
Bingol-Merkez Konut 314
Bingol-Merkez Diikkan 30
Bitlis-Merkez Konut 158
Bitlis-Merkez Diikkan 3
Bolu-Merkez Konut 1,240
Bolu-Merkez Diikkan 48
Burdur-Merkez Konut 638
Burdur-Merkez Diikkan 16
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Bursa Konut 13,693
Bursa Diikkan 2,072
Canakkale-Merkez Konut 1,980
Canakkale-Merkez Diikkan 121
Cankiri-Merkez Konut 414
Cankiri-Merkez Diikkan 17
Corum-Merkez Konut 1,205
Corum-Merkez Diikkan 76
Denizli Konut 6,196
Denizli Diikkan 402
Diyarbakir Konut 3,213
Diyarbakir Diikkan 302
Diizce-Merkez Konut 1,489
Diizce-Merkez Diikkan 125
Edirne-Merkez Konut 1,337
Edirne-Merkez Diikkan 97
Elazig-Merkez Konut 1,607
Elazig-Merkez Diikkan 149
Erzincan-Merkez Konut 728
Erzincan-Merkez Diikkan 39
Erzurum Konut 2,790
Erzurum Diikkan 299
Eskisehir Konut 7,818
Eskisehir Diikkan 412
Gaziantep Konut 7,788
Gaziantep Diikkan 826
Giresun-Merkez Konut 861
Giresun-Merkez Diikkan 65
Giimtishane-Merkez Konut 180
Giimtishane-Merkez Diikkan 6
Hakkari-Merkez Konut 12
Hakkari-Merkez Diikkan 0
Hatay Konut 3,179
Hatay Diikkan 189
[gdir-Merkez Konut 237
Igdir-Merkez Diikkan 0
Isparta-Merkez Konut 1,828
Isparta-Merkez Diikkan 63
Istanbul Konut 116,734
Istanbul Diikkan 14,820
[zmir Konut 32,928
[zmir Diikkan 2,906
Kahramanmaras Konut 2,111
Kahramanmaras Diikkan 188
Karabiik-Merkez Konut 622
Karabiik-Merkez Diikkan 30
Karaman-Merkez Konut 605
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Karaman-Merkez Diikkan 23
Kars-Merkez Konut 515
Kars-Merkez Diikkan 9
Kastamonu-Merkez Konut 895
Kastamonu-Merkez Diikkan 70
Kayseri Konut 6,853
Kayseri Diikkan 854
Kirikkale-Merkez Konut 516
Kirikkale-Merkez Diikkan 29
Kirklareli-Merkez Konut 590
Kirklareli-Merkez Diikkan 47
Kirsehir-Merkez Konut 604
Kirsehir-Merkez Diikkan 29
Kilis-Merkez Konut 573
Kilis-Merkez Diikkan 51
Kocaeli Konut 10,413
Kocaeli Diikkan 1,478
Konya Konut 7,099
Konya Diikkan 1,056
Kiitahya-Merkez Konut 1,695
Kiitahya-Merkez Diikkan 64
Malatya Konut 1,823
Malatya Diikkan 187
Manisa Konut 4,610
Manisa Diikkan 476
Mardin Konut 1,523
Mardin Diikkan 96
Mersin Konut 9,364
Mersin Diikkan 749
Mugla Konut 15,726
Mugla Diikkan 580
Mus-Merkez Konut 214
Mus-Merkez Diikkan 5
Nevsehir-Merkez Konut 961
Nevsehir-Merkez Diikkan 71
Nigde-Merkez Konut 615
Nigde-Merkez Diikkan 58
Ordu Konut 2,477
Ordu Diikkan 286
Osmaniye-Merkez Konut 934
Osmaniye-Merkez Diikkan 52
Rize-Merkez Konut 762
Rize-Merkez Diikkan 72
Sakarya Konut 5,488
Sakarya Diikkan 574
Samsun Konut 7,203
Samsun Diikkan 650

64



Sanliurfa Konut 3,144
Sanliurfa Diikkan 222
Siirt-Merkez Konut 565
Siirt-Merkez Diikkan 20
Sinop-Merkez Konut 484
Sinop-Merkez Diikkan 18
Sirnak-Merkez Konut 6
Sirnak-Merkez Diikkan 0
Sivas-Merkez Konut 1237
Sivas-Merkez Diikkan 141
Tekirdag Konut 7,465
Tekirdag Diikkan 802
Tokat-Merkez Konut 1,112
Tokat-Merkez Diikkan 59
Trabzon Konut 3,283
Trabzon Diikkan 388
Tunceli-Merkez Konut 36
Tunceli-Merkez Diikkan -
Usak-Merkez Konut 734
Usak-Merkez Diikkan 32
Van Konut 1,988
Van Diikkan 52
Yalova-Merkez Konut 1,020
Yalova-Merkez Diikkan 109
Yozgat-Merkez Konut 893
Yozgat-Merkez Diikkan 27
Zonguldak-Merkez Konut 683
Zonguldak-Merkez Diikkan 27
Toplam Konut 418,912
Toplam Diikkan 40,716
Toplam 459,628

Kaynak: Endeksa verisinden olusturulmustur.
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Ek 2. Verilerin Ilceler Bazinda Gayrimenkul Tiplerine Goére Ka¢ Adet Kira

Ilanindan Toplandiginin Sayisi

Gayrimenkul Tipi [lan Sayist
I1: Istanbul
Adalar Konut 124
Adalar Diikkan 7
Arnavutkoy Konut 1,456
Arnavutkoy Diikkan 264
Atasehir Konut 2,752
Atasehir Diikkan 328
Avcilar Konut 3,069
Avcilar Diikkan 380
Bagcilar Konut 2,590
Bagcilar Diikkan 653
Bahcelievler Konut 3,659
Bahcgelievler Diikkan 589
Bakirkoy Konut 1,851
Bakirkoy Diikkan 167
Basaksehir Konut 3,669
Basaksehir Diikkan 486
Bayrampasa Konut 980
Bayrampasa Diikkan 230
Besiktas Konut 3,413
Besiktas Diikkan 168
Beykoz Konut 1,743
Beykoz Diikkan 105
Beylikdiizii Konut 3,528
Beylikdiizii Diikkan 390
Beyoglu Konut 1,910
Beyoglu Diikkan 132
Buiytikcekmece Konut 1,754
Biiytikcekmece Diikkan 166
Catalca Konut 137
Catalca Diikkan 17
Cekmekoy Konut 2,250
Cekmekoy Diikkan 251
Esenler Konut 1,488
Esenler Diikkan 457
Esenyurt Konut 7,383
Esenyurt Diikkan 516
Eytipsultan Konut 2,859
Eytipsultan Diikkan 180
Fatih Konut 2,823
Fatih Diikkan 388
Gaziosmanpasa Konut 1,931
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Gaziosmanpasa Diukkan 291
Giingoren Konut 1,056
Giingoren Diikkan 474
Kadikoy Konut 4,202
Kadikoy Diikkan 418
Kagithane Konut 5,221
Kagithane Diikkan 364
Kartal Konut 3,124
Kartal Diikkan 288
Kictikgekmece Konut 4,828
Kictikcekmece Diikkan 597
Maltepe Konut 3,638
Maltepe Diukkan 350
Pendik Konut 3,941
Pendik Diikkan 499
Sancaktepe Konut 2,262
Sancaktepe Diukkan 386
Sartyer Konut 4,972
Sarryer Diikkan 154
Sile Konut 450
Sile Diikkan 28
Silivri Konut 1,214
Silivri Diikkan 82
Sisli Konut 4,893
Sisli Diikkan 381
Sultanbeyli Konut 1,037
Sultanbeyli Diikkan 301
Sultangazi Konut 1,474
Sultangazi Diikkan 454
Tuzla Konut 1,843
Tuzla Diikkan 255
Umraniye Konut 3,618
Umraniye Diikkan 512
Uskudar Konut 3,895
Uskiidar Diikkan 222
Zeytinburnu Konut 1,574
Zeytinburnu Diikkan 575
Toplam Konut 104,611
Toplam Diikkan 12,505
Toplam 117,116
Il: Ankara
Akyurt Konut 147
Akyurt Diikkan 46
Altindag Konut 1,593
Altindag Diikkan 253
Ayas Konut 11
Ayas Diikkan -
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Bala Konut 1
Bala Diikkan -
Beypazari Konut 79
Beypazari Diikkan -
Camlidere Konut 2
Camlidere Diikkan -
Cankaya Konut 11,173
Cankaya Diikkan 625
Cubuk Konut 467
Cubuk Diikkan 34
Elmadag Konut 68
Elmadag Diikkan 9
Etimesgut Konut 4,314
Etimesgut Diikkan 380
Evren Konut 1
Evren Diikkan -
Golbasi Konut 1,737
Golbasi Diikkan 89
Gudiil Konut 3
Gudiil Diikkan -
Haymana Konut 11
Haymana Diikkan -
Kahramankazan Konut 160
Kahramankazan Diikkan 52
Kalecik Konut 3
Kalecik Diikkan -
Kecioren Konut 6,257
Kecioren Diikkan 386
Kizilcahamam Konut 53
Kizilcahamam Diikkan 3
Mamak Konut 3,772
Mamak Diikkan 274
Nallihan Konut 8
Nallithan Diikkan -
Polathi Konut 694
Polath Diikkan 40
Pursaklar Konut 584
Pursaklar Diikkan 71
Sereflikochisar Konut 27
Sereflikochisar Diikkan -
Sincan Konut 2,851
Sincan Diikkan 335
Yenimahalle Konut 4,373
Yenimahalle Diikkan 894
Toplam Konut 38,389
Toplam Diikkan 3,491
Toplam 41,880
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Il: izmir

Aliaga Konut 589
Aliaga Diikkan 54
Balcova Konut 715
Balcova Diikkan 53
Bayindir Konut 13
Bayindir Diikkan 3
Bayrakl Konut 1,483
Bayrakl Diikkan 154
Bergama Konut 373
Bergama Diikkan 24
Beydag Konut 3
Beydag Diikkan -
Bornova Konut 2,946
Bornova Diikkan 316
Buca Konut 4,543
Buca Diikkan 275
Cesme Konut -
Cesme Diikkan 35
Cigli Konut 1,614
Cigli Diikkan 127
Dikili Konut 352
Dikili Diikkan 11
Foca Konut -
Foca Diikkan 16
Gaziemir Konut 620
Gaziemir Diikkan 96
Giizelbahge Konut 338
Giizelbahge Diikkan 29
Karabaglar Konut 2,228
Karabaglar Diikkan 213
Karaburun Konut 152
Karaburun Diikkan 7
Karsiyaka Konut 2,571
Karsiyaka Diikkan 210
Kemalpasa Konut 268
Kemalpasa Diikkan 184
Kinik Konut 10
Kinik Diikkan 1
Konak Konut 1,948
Konak Diikkan 247
Menderes Konut 609
Menderes Diikkan 84
Menemem Konut 1,577
Menemem Diikkan 144
Narlidere Konut 359
Narlidere Diikkan 29
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Odemis Konut 455
Odemis Diikkan 46
Seferihisar Konut 840
Seferihisar Diikkan 32
Selcuk Konut 112
Selcuk Diikkan 9
Tire Konut 239
Tire Diikkan 43
Torbali Konut 1,125
Torbali Diikkan 121
Urla Konut 909
Urla Diikkan 40
Toplam Konut 26,991
Toplam Diikkan 2,603
Toplam 29,594
Genel Toplam Konut 169,991
Genel Toplam Diikkan 18,599
Genel Toplam 188,590

Kaynak: Endeksa verisinden olusturulmustur.
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Ek 3. Bolgelere Gore Ortalama Kira Artig Oranlar1 (IBBS2, %)

Bolgeler 2021 2022 2023
TR10 21,38 41,43 132,47
TR21 13,41 28,36 135,60
TR22 12,66 30,22 117,36
TR31 11,96 25,20 108,39
TR32 21,57 33,56 119,06
TR33 10,28 23,28 93,44
TR41 13,34 29,33 123,44
TR42 16,83 30,51 154,30
TR51 10,60 25,53 146,05
TR52 11,51 30,65 126,59
TR61 18,31 49,17 149,73
TR62 14,58 30,57 153,46
TR63 15,56 33,06 -
TR71 7,45 24,82 124,85
TR72 10,98 25,68 121,74
TR81 13,56 23,65 86,50
TR82 5,62 21,04 110,03
TR83 18,01 29,11 96,58
TR0 21,33 21,40 91,37
TRA1 16,63 23,16 78,87
TRA2 15,45 22,63 96,97
TRB1 13,25 28,39 78,20
TRB2 24,32 22,32 90,48
TRC1 15,14 29,66 137,70
TRC2 19,29 39,79 130,10
TRC3 24,03 24,54 98,73

Kaynak: TUIK-Gelir ve Yasam Kosullar1 Anket verisinden olusturulmustur. Not:
2023 yilinda TR63 bolgesinde veri bulunmamaktadir.
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Ek 4. Paralel Trend Varsayimindan Kaynakl1 Yanliligin Gosterilmesi

notasyonla, tezin

Cunningham (2021)'in notasyonuyla benzer bir

ekonometrik spesifikasyon bashg altinda tanimlanan denklemlerle devam

edildiginde miidahalenin etkisi asagidaki gibi gosterilmektedir.
t = (E[V/3} | sonrast| — E[Y5S | sonrasi]) —
(E[Y£3S | 6ncesi] — E[V/55 | 6ncesi])

Sonraki adimda, denklemin sag tarafina 0 ekliyoruz ve en nihayetinde

denklemi tekrardan yazdigimizda miidahalenin etkisini ve paralel trend

saglanmadig1 durumdaki olusacak yanhlig elde ediyoruz.
t = (E[V3} | sonrasi| — E[Y5S | sonrast]) —
(E[Y/S | oncesi] — E[Y{55 | oncesi]) +
{(E[/5% | sonrasi] — E[¥/5% | sonrasi]))
t = (E[V3} | sonrasi| — E[Y3S | sonrasi]) +
(E[Y/S | sonrast] — E[YA3S | 6ncesi]) —
(E[Y£5S | sonrast| — E[VESS | oncesi])

Bu durum asagidaki denklemde kisaca 6zetlenmistir. Miidahaleden 6nceki

donemlerde eger paralel trend varsayimina dair siipheler varsa elde edilen

sonuglar boylece yanl olacaktir.

7 = ATT + bias
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Ek 5. il Bazinda Miidahale Oncesi ve Sonrasi I¢in Konut ve Diikkanlarin

Ortalama Metrekare Fiyatlar1

[EY [ 18
(=}
2
£$323223 3%

> 58839
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Diikkan Ort. Kira

[13.8,18.4]
(18.4,21.7]

- (21.7,25.6]

E (25.6,33.6]

(33.6,1.5e+03]
NA

Dikkan Ort. Kira

|:| [19.4,35.6]

H (35.6,41.1]

(41.1,49.3]

. (49.3,60.8]

E (60.8,2.87e+03]

NA

(d)
Kaynak: Endeksa verisinden olusturulmustur. Not: Miudahale sonrasi igin

kesilmis veri (2019:01 - 2023:01) kullanilmistr.

Sekil Ek 5, il bazinda miidahale 6ncesi ve sonrasi icin konut ve diikkanlarin
ortalama metrekare fiyatlarin1 gostermektedir. Ortalama konut kiralar1 miidahale
oncesi donem icin panel (a)’da; miidahale sonrasi kesilmis donem igin panel (b)’de
yer almaktadir. Ortalama diikkan kiralar1 miidahale ¢ncesi donem igin panel

(c)’de; miidahale sonrasi kesilmis donem icin panel (d)’de yer almaktadir.
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