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KIRA YOKU VE KONUT MALIYETI SONRASI
YOKSULLUK UZERINE BiR DEGERLENDIRME

“Sanayi bdlgelerinde bir ev bulabilmenin salt gicligi bile
yoksullugu agirlastiran en kétii etkenlerden biridir. Bu da
insanlarin, yalnizca baglarini sokacak bir ¢ati bulabilmek
icin her seye (...) katlanacagi anlamina gelir.”

George Orwell (1937)

Tarkiye’de nidfusun dortte birinden fazlasi kirada oturan
hanelerde yasamaktadir. Resmi yoksulluk orani bu Kisilerin
dortte birini yoksul saymaktadir. Kira ve 6teki konut giderleri
o6dendikten sonra ise kiracilarin tgte birinden fazlasi yoksulluk
esiginin altinda kalmaktadir.

TUIK’in Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi (GYKA), konut
maliyetinin hanelere yukunu hanelerin kendi beyaniyla da
izlemektedir. 2025'te nifusun yizde 12,9'u konut masraflarinin
cok yuk getirdigini belirten hanelerde yasamaktadir. Evini
yeterince isitamayan hanelerde yasayanlarin payi ise 2024’te
ylizde 15,1 iken 2025'te ylizde 19,6'ya gikmistir (TUIK, 2025).
OECD’nin 2024’te yaptigi bir ankette, énimuzdeki bir iki yil
icinde uygun bir konut bulamamaktan ya da konutunu
koruyamamaktan endise edenlerin payi Turkiye’de ylzde 62
ile OECD ortalamasinin (ylzde 47,8) belirgin bigimde
Uzerindedir. Bu pay, kiracilarda ylzde 76,2’ye c¢ikmaktadir
(OECD, 2025b).

DEGERLENDIRME NOTU

Bu gostergeler konut maliyetinin ne kadar yaygin bir yuk
oldugunu ortaya koymakta, ancak bu yUkin yoksulluk
Olcimine nasil yansidigini géstermemektedir. Serinin ilk
notunda ele alindigi gibi TUIK'in agikladigi yoksulluk orani
(resmi oran), ev sahiplerinin ve kira 6édemeden oturanlarin
gelirine oturduklart konutun kira degerini (kira kargiligr)
eklemekte, kiracilarin her ay o6dedigi kirayl ise gelirden
dismemektedir.

1 https://www.tepav.org.tr/tr/ekibimiz/s/1459

2 https://www.tepav.org.tr/tr/ekibimiz/s/1461

Bu galismada ifade edilen bulgular, yorumlar, sonuglar, éneriler ve gorisler tamamen yazarlarina aittir. TEPAV’In
resmi gortsu degildir. © TEPAV, aksi belirtiimedikge her hakki saklidir.
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Varsayimsal bir dérnekte aylik geliri 30.000 TL olan iki haneden biri kendi evinde oturmakta,
Oteki ayda 12.000 TL kira 6demektedir. Evin kira degeri 10.000 TL ise resmi tanimda ev
sahibinin geliri 40.000 TL, kiracininki 30.000 TL sayiimaktadir. Aidat, su ve isinma gibi oteki
konut giderleri iki hanede de ayda 3.000 TL ise konut giderleri 6dendikten sonra ev sahibinin
elinde 27.000 TL, kiracinin elinde 15.000 TL kalmaktadir. iki hane arasindaki fark resmi
tanimda 10.000 TL iken konut maliyeti dusuldiginde 12.000 TL'ye ¢ikmaktadir.

Alti bélumden olusan bu dederlendirme notunun birinci bolimande, kiracilarin kira yukinin
2014-2025 déneminde nasil degistigi incelenmektedir. ikinci béliimde, konut maliyeti gelirden
dusulduginde kiracilar ile ev sahipleri arasindaki yoksulluk farki ve kiracilarin yoksullugunun
gelir gruplarina, hane tiplerine ve bdlgelere gore dagilimi gdsteriimektedir. Uciincii bélimde,
bu yoksullugun neden belirli gruplarda toplandigi, konut mulkiyetinin, kira gelirinin, ev
sahipligine erisimin ve konut kosullarinin gelir gruplarina dagilimi tGzerinden ele alinmaktadir.
Doérduncu boluimde, konut maliyeti yukunun enerji yoksullugu ve konut kalitesiyle kesigimi,
enerji verimliligi yatinmlari ve mevcut enerji destekleri incelenmektedir. Besinci bdlimde,
kiracilara yonelik bir kira desteginin maliyeti ve konut maliyeti sonrasi yoksulluga etkisi
hesaplanmaktadir. Notun son boélimi sosyal yardimlara, konut politikasina ve resmi
istatistiklere iligkin 6nerileri icermektedir.

1. KIRACILARIN KiRA YUKU NE OLGUDE AGIRLASTI?

Turkiye'de kirada oturan hanelerde yasayanlarin nifus igindeki payl 2014’te ytzde 22,1 iken
2025'te yuzde 27’ye yukselmistir. Kiraciligin yayginlagsmasiyla kiranin gelire orani nafusun
giderek daha genis bir bélimunin gegim kosullarini belirlemektedir. Kira yiku, kiracinin yillik
kirasinin kira karsiligi ¢ikarilmis hane gelirine oranidir. Eurostat ve OECD, toplam konut
maliyetinin gelirin yizde 40’in1 astigi hanelerde yasayanlarin payini asiri konut maliyeti yuku
orani olarak tanimlamaktadir ve Eurostat bu orani Tirkiye igin de yayimlamaktadir.® Ayni sinir
burada toplam konut maliyeti yerine yalniz kiraya uygulanmaktadir, ¢inkl kira disi konut
giderlerinin derlenme bigimi 2024 ve 2025 anketlerinde degismis, kiracilarin 6dedigi kira ise
batlin anketlerde ayni soruyla derlenmisgtir.

Kira ylkunin élgiminde gelir ile kiranin ait oldugu dénemler farklidir. GYKA'da gelir bir dnceki
takvim yilina, kira ise anketin yapildigi doneme aittir. Eurostat’in tlkelerin gogu icin kullandigi
bu kurgu, fiyatlarin yavas arttigi dénemlerde yuku belirgin bicimde etkilememektedir. Fiyatlar
hizla arttiginda ise kira, bir yil 6nceki fiyatlarla elde edilmis bir gelirle karsilastiriimaktadir. Gelir
yilindan anketin saha donemine fiyatlar 2019 anketinde ylzde 13,4, 2025 anketinde ylzde
30,6 artmistir. Hanenin kirayl 6dedigi dénemdeki yukinu izlemek igin kira yiki hesaplanirken
gelir, TUFE ile anketin saha dénemine taginmistir.*

Bu hesapla kirasi gelirinin ylizde 40’in1 asan kiracilarin payi, 2014-2018 doneminde ylizde 6,5
ile 8,1 arasinda kalmig, 2019’da yuzde 5,5’e inmistir (Sekil 1.1). 2022°deki dugus, o yil fiyatlarin
gelir yiindan saha dénemine ylizde 62,7 artmasiyla ilgilidir. Pay 2023'ten itibaren 2014-2018
araliginin dstine ¢gikmis ve 2025'te yiuzde 12,8’e ylkselmigtir. Yillar arasi karsilagtirmalarda
bu seri esas alinmaktadir. Baslangi¢ yili olarak, sahasi Covid-19 salgini kisitlamalarindan

3 Eurostat’in orani Tlrkiye'de 2025'te bitiin nifusta yiizde 10, piyasa kirasi 6deyen kiracilarda yiizde 34,4'tiir
(Eurostat, 2026a). Bu oran kira yerine toplam konut giderine ve gelirin GYKA’daki zamanlamasina dayandidi i¢in
kira yuku serisinden yuksektir. Toplam konut gideri degiskeninin derlenme bigimi 2024 ve 2025 anketlerinde
degistigi icin bu oran yillar arasi karsilastirmada kullaniimamistir.

4 Kira yiikiiniin paydasi, kira karsiligi ve konut yardimi diisiilmiis hane kullanilabilir geliridir. Gelir, TUFE ile
anketin saha donemine tasinmistir. Gelir tasinmadan hesaplandiginda kirasi gelirinin ylizde 40’in1 asan kiracilarin
payi 2014-2022 déneminde yuzde 8,5 ile 10,5 arasinda kalmis, 2025'te yuzde 25,5’e ¢cikmigtir.
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once kapanan 2019 anketi alinmistir. 2019’a goére 7,3 puanlk artis istatistiksel olarak
anlamhdir ve 2014-2021 déneminin her yilina gére de anlamlidir.®

Sekil 1.1. Kirasi gelirinin yiizde 40’in1 ve yiizde 30’unu asan kiracilarin payi, 2014-2025
(%)
30
26.5
25

20

15
12.8

10

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

= Kira yuku ylizde 40’in Uzerinde e Kira yuku ylzde 30’un Uzerinde

Kaynak: TUIK GYKA kesit mikro verisi, TEPAV hesaplamalari.
Not: Gelir, TUFE ile anketin saha dénemine taginmistir.

Kira yukindeki artis yalniz en yuksek yuke sahip kiracilarla sinirli kalmamigtir. Kirasi gelirinin
ylzde 30’'unu asan kiracilarin payi 2019°'da ytizde 14,4 iken, 2025’te ylzde 26,5'tir. Kiracilarin
medyan kira yuku de ayni dénemde yuzde 16,7°’den ylzde 19,8’e gikmistir.

Sekil 1.2’de Turkiye'deki kira yuku, OECD’nin ayni tanimla verisini yayimladigi Ulkelerle
karsilastiriimaktadir. OECD’nin Turkiye icin verdigi son deger 2020’ye aittir. 2020°de geliri en
dusuk yuzde 20’deki kiracilarin medyan kira yuku ylzde 27,9'dur ve ulkelerin son yil
degerlerinden hesaplanan OECD ortalamasinin (ylizde 31,6) altinda kalmaktadir (OECD,
2025a).. Ayni gosterge GYKA 2025 verisiyle ylizde 41,9'dur ve Tirkiye bu degerle OECD
dlkelerinin baylk ¢ogunlugunun tzerinde yer almaktadir. OECD ulkelerinin gogunda enflasyon
Turkiye’dekinden ¢ok disuk oldugu icin gelir ile kira arasindaki zaman farki bu Ulkelerde yukii
belirgin bicimde etkilememektedir. Gelir saha donemine tasindiginda Turkiye’'deki deger ylizde
32,1’e inmektedir. Bu deger OECD ortalamasi dlzeyindedir ve 2020’deki diizeyin belirgin
bicimde Ustlindedir.

5 Standart hatalar hane diizeyinde 999 kez yeniden 6rneklemeyle bulunmustur ve anlamlilik dizeyi yiizde 5'tir.
2019-2025 artisinin standart hatasi 0,65 puandir. Gelir taginmadan hesaplanan payin 2019-2025 artisi 17
puandir (standart hata 0,8).

6 Gosterge, kiracilarda yillik kiranin kira karsih@i harig hane kullanilabilir gelirine oraninin kisi agirlikli medyanidir.
OECD’nin Turkiye i¢in verdigi son deger GYKA 2020 anketine dayanmaktadir ve ayni anketten bu yéntemle
hesaplanan deger ylzde 27,4’tir. 2025 degerinin yizde 95 giiven araligi 39,5-43,4'tlr.
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Sekil 1.2. Geliri en duisiik yiizde 20’deki kiracilarin medyan kira yiikii, OECD iilkeleri ve
Turkiye (%)
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Kaynak: OECD Affordable Housing Database, TUIK GYKA kesit mikro verisi, TEPAV hesaplamalari. Not: OECD
Ulkelerinde degerler 2024 ya da verisi bulunan son yila, Turkiye’de 2020 degeri OECD’ye aittir. Turkiye’'nin 2025
degerleri GYKA 2025 mikro verisiyle OECD tanimina goére hesaplanmistir. Medyan kisi agirhkhidir.

Mevcut s6zlesmelerdeki kiralarin hizli artisi 2026’da da slirmektedir. Kiracilarin fiillen 6dedigi
kiralari izleyen TUFE gergek kira 6demeleri alt endeksinin 2026’nin ocak-agustos dénemindeki
ortalamasi, bir dnceki yilin ayni donemine gore yuzde 49,6 yuksektir. Ayni karsilastirmada
genel TUFE'deki artis ylizde 31,7'dir. Yalniz yeni s6zlesmeleri izleyen TCMB yeni kiraci kira
endeksi ise ayni dénemde yilzde 30,9 artmistir (TUIK, 2026b; TCMB, 2026). Mevcut
sbzlesmelerdeki kiralarin yeni sézlesmelerden hizli artmasi, yenilenen sézlesmelere 2022-
2024 doneminde uygulanan yiizde 25 sinirinin kalkmasiyla iligkili olabilir.”

2. KONUT MALIYETi DUSULDUGUNDE KIiRACILARIN YOKSULLUGU NASIL
GORUNUYOR?

Kira yukundeki artig, kiracilarin kirayl ddedikten sonra ellerinde kalan gelirin daraldigini
gOstermektedir. Bu daralmanin yoksulluk o6lcimine yansimasi konut maliyeti sonrasi

7 Yenilenen konut kiralarina yiizde 25 siniri 11 Haziran 2022-1 Temmuz 2024 déneminde uygulanmistir (7409 ve
7456 sayili Kanunlar). Bu déonemin disinda artig, Tirk Borglar Kanunu’nun 344. maddesine gére TUFE’nin on iki
aylik ortalamasindaki degisimle sinirlidir.
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yoksullukla izlenmektedir.® Kira dahil bitiin konut giderlerinin ayni gelire orani ise konut
maliyeti yUku olarak anilmaktadir. Kira disi giderlerin derlenme bicimi 2024 ve 2025
anketlerinde degistigi icin konut giderinin tamamina dayanan bu iki 6l¢cli 2025 dizeyiyle ve
2014-2023 doénemi i¢in verilmektedir.

Olgli, konut yazinindaki kalan gelir yaklagimina dayanmaktadir. Stone (2006), konutun
karsilanabilirliginin konut giderinin gelire oraniyla degil, bu giderden sonra kalan gelirin Steki
temel ihtiyaglara yetip yetmedigiyle degerlendiriimesi gerektigini savunmustur. Kutty (2005) ise
konut giderini 6dedikten sonra 6teki temel ihtiyaglarini karsilayamayan haneleri konut kaynakli
yoksulluk kavramiyla tanimlamistir. Birlesik Krallik’ta resmi dusik gelir istatistikleri konut
maliyeti 6ncesi ve sonrasi olmak (zere iki dlglyle yayimlanmaktadir (DWP, 2026). Joseph
Rowntree Foundation’in (2026) yillik yoksulluk raporu da konut maliyeti sonrasi 6lguyu esas
almaktadir.

Tarkiye’de konut maliyeti disuldiginde kiracilar ile ev sahipleri arasindaki yoksulluk farki iki
katina gikmaktadir (Sekil 2.1). 2025’'te resmi tanimla yoksulluk orani kiracilarda yuzde 25,9,
ev sahiplerinde ylzde 17,6'dir. Konut maliyeti sonrasi gelirle oran kiracilarda ytzde 37,2’ye,
ev sahiplerinde ylzde 20,4’e c¢ikmakta ve aradaki fark 8,3 puandan 16,8 puana
yukselmektedir. Oranin iki grupta da ylkselmesinin nedeni, bu dlcide herkesin gelirinin
azalmasidir. Medyan gelir ve onunla birlikte yoksulluk esigi ylizde 24 dismektedir. Ancak
konut giderleri gelirin disuk oldugu hanelerde gelirin cok daha buyulk bir payini tuttugu icin bu
hanelerin geliri esikten daha hizli dismekte ve esigin altinda kalanlarin payi artmaktadir. Fark
tek bir yila 6zgl degildir. Konut gideri degiskeninin derlenme bigiminin degismedigi 2014-2023
doéneminin her anketinde fark en az 11,2 puandir.®

Konut maliyeti sonrasi yoksulluk butin nifusta yuzde 25,9’dur. Konut maliyetini 6dedikten
sonra yoksulluk esiginin altinda kalan 21,8 milyon kisinin 8,45 milyonu kiracidir ve kiracilar bu
kisilerin yuzde 38,8’ini olugturmaktadir. Bu pay, kiracilarin ntfustaki payinin (ylizde 27) belirgin
bicimde Uzerindedir.

8 Hane kullanilabilir gelirinden énce kira karsihigi, ardindan kira dahil aylik toplam konut giderinin yillik tutar
cikariimis ve kalan tutar esdeger gelire ¢evrilmistir. Gelirin iginde yer alan konut yardimi ayrica eklenmemistir.
Esik, konut maliyeti sonrasi esdeger gelirin medyanina goére belirlenmistir.

9 Resmi tanimla kiracilar ile ev sahipleri arasindaki fark 2014-2023 déneminde 3,5 ile 8,3 puan arasindadir.
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Sekil 2.1. Konut sahipligi durumuna gore yoksulluk orani ve kiracilarda yoksullugun
seyri (%)

Konut sahipligi durumuna goére, 2025 Kiracilar, 2014-2025
37.2 40

28.1
23.8 25.9
204 25 29
17.6 20
15
X D 0 A D 9O QO N A D XD
NN XN N N0 NP9 QP
RN NSNS
Resmi tanim

Ev sahibi  Kira 6demeyen Kiraci e Kira SONFasi

Resmitanim  mKonut maliyeti sonrasi Kira sonrasi, gelir tasinmis

Kaynak: TUIK GYKA kesit mikro verisi, TEPAV hesaplamalari.

Not: Esik her tanimda o tanimla hesaplanan esdeger gelirin medyaninin ylizde 60’1dir. Gelir taginmis seride gelir,
TUFE ile anketin saha dénemine taginmigtir.

Kiracilar ile ev sahipleri arasindaki fark her ankette gordlirken kiracilarin yoksullugundaki artis
kira yukundeki artis kadar belirgin degildir. Resmi tanimla, kiracilarin yoksulluk oraninda 2019-
2025 déneminde anlamli bir deg@isim yoktur. Gelirden yalniz kiranin dusildigu kira sonrasi
yoksulluk, GYKA’nin gelir zamanlamasiyla kiracilarda yuzde 31,9dan yuzde 35,9a
yukselmistir. Gelir saha doénemine tasindiginda ise oran ylzde 30,4’ten ylzde 32,3'e
cikmaktadir ve bu artis baslangig olarak alinan yillarin goguna gére anlamli degildir.°

Kira sonrasi yoksul kiracilarin ¢gogu, kira 6denmeden énce de esigin altindadir. Bu kiracilarin
kiracilar icindeki payl 2019'da ylzde 21,3, 2025'te yuzde 20,2'dir ve belirgin bir degisim
gOstermemistir. Kira dncesi geliriyle esigin Ustlinde oldudu halde kirasini édedikten sonra
esigin altina disen kiracilarin payi ise ylizde 9,1’den ylizde 12,1’e ¢ikmigtir.!" Kira yiikindeki
artis yoksulluga yalniz bu ikinci grup Gzerinden yansiyabildigi igin kira sonrasi yoksulluktaki
artis kira yukuindeki artisa gore sinirli kalmistir.

Konut maliyeti sonrasi yoksulluk kiracilar arasinda gelir diuzeyine goére keskin bigimde
ayrismaktadir (Tablo 2.1). Esdeder geliri en dlslk ylizde 20°'de yasayanlarin ylzde 34,2’si
kiracidir. Resmi yoksulluk orani yuzde 20,6 oldugu igin gelire gore en alttaki yuzde 20’nin
tamami zaten resmi esigin altinda kalmaktadir. Konut maliyetinin ayirt edici etkisi bu nedenle
ikinci yizde 20’de gorulmektedir. Bu gruptaki kiracilarin yuzde 51,8'i konut maliyetini 6dedikten
sonra yoksulluk esiginin altinda kalmaktadir.

10 Kira sonrasi gelir, kira karsiligi gikariimis gelirden kiracilarin yillik kirasi diistilerek bulunmustur ve esik bu
gelirin medyanina gore belirlenmistir. Gelir tagindiginda artis yalniz 2015, 2018 ve 2020 anketlerine gore
anlamhdir.

" Kira oncesi gelir kira karsih@i ¢ikarilmis gelirdir ve iki hesapta da gelir saha dénemine taginmistir. Esikler her
gelir taniminda o gelirin medyaninin yiuzde 60"idir.
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Tablo 2.1. Kiracilarda konut maliyeti yiikii ve konut maliyeti sonrasi yoksulluk,
secilmis gruplar, 2025 (%)

Konut maliyeti Kiracilarda konut
Gruptaki kisilerin | yiiki yiizde 40’1 maliyeti sonrasi

Grup kiraci payi asan kiracilar yoksulluk
Kiracilar 27,0 34,6 37,2
Gelir grubu (resmi tanimhi esdeger gelir)
Geliri en dusuk yizde 20 34,2 66,4 98,6
ikinci ylizde 20 25,3 431 51,8
Uglincii yiizde 20 26,6 27,8 10,4
Dordiincu yiizde 20 24,0 17,0 2,3
Geliri en yliksek ylizde 20 25,0 6,8 0,1
Hane tipi
Tek yetiskin, cocuksuz 33,4 53,6 29,9
Tek yetiskin ve en az bir gocuk 45,6 64,7 59,0
iki yetiskin, cocuksuz 23,6 40,0 27,3
iki yetiskin, bir ya da iki cocuklu 37,4 33,8 33,2
iki yetiskin, ¢ ya da daha fazla gocuklu 33,7 455 70,2
Bolge (iBBS-1)
istanbul 36,5 41,0 31,0
Akdeniz 29,2 34,1 417
Ege 25,2 34,3 34,6
Bati Anadolu 28,4 33,1 31,3
Glineydogu Anadolu 22,6 421 66,3
Ortadogu Anadolu 19,0 30,2 54,7
Kuzeydogu Anadolu 18,3 26,5 49,6

Kaynak: TUIK GYKA kesit mikro verisi, TEPAV hesaplamalari.

Not: Kiracilar satirindaki kiraci payi nifus igindeki paydir. Konut maliyeti ylkd, kira dahil konut giderinin kira
karsihgi ve konut yardimi diisilms gelire oranidir. Bolgeler, kiraci sayisinin en yiksek oldugu doért bolge ile
kiracilarda konut maliyeti sonrasi yoksullugun en yiiksek oldugu Ug¢ boélgedir. Yoksulluk Turkiye esigiyle
hesaplanmistir.

Hane tiplerine bakildiginda yuk ile yoksulluk farkl gruplarda yogunlagmaktadir. Konut maliyeti
yukundn ylzde 40’1 astigi hanelerde yasayanlarin payi tek yetiskinin yasadidi kiraci hanelerde
yuksektir. Bu pay tek yetiskin ve en az bir ¢ocugun bulundugu hanelerde ylzde 64,7, tek
yetiskinin yalniz yasadigi hanelerde yizde 53,6’dir. Konut maliyeti sonrasi yoksulluk ise ¢ok
cocuklu hanelerde yogunlasmakta ve iki yetiskin ile (¢ ya da daha fazla ¢ocuktan olugsan kiraci
hanelerde ylzde 70,2’ye ulagsmaktadir.

Yas gruplar arasinda konut maliyeti sonrasi yoksullugun en yiksek oldugu grup kiraci
hanelerdeki ¢ocuklardir. 2025’te kiraci hanelerde yasayan cocuklarin (6,74 milyon) yizde
38,5'i resmi tanimla, ylizde 49'u (3,3 milyon) konut maliyeti sonrasi gelirle yoksuldur. Ayni
Olclyle ev sahibi hanelerdeki cocuklarda yoksulluk orani ylizde 27,1’dir.

Konut yazini, konut kaynakli yoksunlugun cocuklar tGzerindeki etkisinin gelir yoksullugunun
etkisinden ayri olarak da ortaya c¢iktigini gdstermektedir. Cutts ve digerleri (2011), ABD’de
kalabalik bir konutta yasayan ya da sik tagsinmak zorunda kalan hanelerdeki kliglik gocuklarda
gida glvencesizliginin, sik taginan hanelerdeki ¢ocuklarda ise saglik sorunlarinin ve gelisim
riskinin daha yaygin oldugunu bulmustur. Konut maliyeti sonrasi dl¢, kiraci hanelerde resmi
Olclye gbre 708 bin ¢ocugu daha yoksul géstermektedir ve bu ¢ocuklarin bir bélimi benzer
risklerle karsi kargiya olabilir.
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Yasam dongusunin 6teki ucunda, konut maliyetinin yUka yasli kiracilarda belirginlesmektedir.
Kiraci hanelerde yasayan 65 yas ve UstU kisilerin sayisi 2014’te 469 bin iken 2025’te 1 milyonu
asmistir (Sekil 2.2). Bu artis sadece nifusun yaslanmasindan kaynaklanmamaktadir. Ayni
donemde 65 yas ve Ustu nufus yuzde 54 artmig, bu nufus icinde kiracilarin payi ise yuzde
7,8’den yuzde 10,9’a ylkselmigtir. Yasli kiracilarin geliri 6nemli élcide emekli ayhdina, dul ve
yetim ayliklarina ve yaslilik ayligina dayanmaktadir. Tipik bir 65 yas ve Usti kiraci hanesinde
bu ayliklar, kira karsiligi ¢ikarilmis hane gelirinin yaklasik yarisini olusturmaktadir. Gelirin bu
ayliklara bagli olmasi, kiralarin hizli arttigi dénemlerde hanenin ek ¢alismayla gelirini artirma
olanagini sinirlamaktadir.

Konut maliyeti dusuldagunde yasli kiracilarin yoksullugu 6teki gruplardan daha keskin bicimde
artmaktadir. 2025’te 65 yas ve Ustu kiracilarin yizde 23,6’s1 resmi tanimla, yizde 40,3’U konut
maliyeti sonrasi gelirle yoksuldur. ki 6lcli arasindaki 16,7 puanlik fark, 65 yas altindaki
kiracilarda 11 puan (ylzde 26’dan yiuzde 37’ye), 65 yas ve Ustl ev sahiplerinde 9,4 puandir
(ylzde 15,5’ten ylizde 24,9’a). Resmi tanimla 65 yas altindaki kiracilardan daha az yoksul
goérunen yasl kiracilar, konut maliyeti disuldiginde onlarla ayni dizeye gelmekte, hatta biraz
Uzerine gikmaktadir. Kira dncesi geliriyle esigin Gstlinde oldugu halde kirasini 6dedikten sonra
esigin altina dusenlerin payi yash kiracilarda yluzde 15,9, butin kiracilarda yluzde 12,1°dir.
Konut maliyeti gelirinin yizde 40’in1 asan yash kiracilarin payi yizde 43, 65 yas altindaki
kiracilarda yuzde 34,2’dir. Yasli kiracilarin ylizde 30,6’sI evini yeterince isitamamaktadir ve bu
pay ayni yastaki ev sahiplerinde ylzde 22,9’dur. Yagli kiracilarin resmi tanimla yoksulluk orani
da 2019'da ylizde 14,4 iken 2025'te yizde 23,6’'ya ylkselmigtir.

Sekil 2.2. Yash kiracilarda yoksulluk ve kiraci hanelerde yasayan 65 yas ve listii niifus

Yas grubu ve konut sahipligi Kiraci hanelerde yasayan 65 yas ve listi
durumuna gore, 2025 (%) niifus (bin kisi)
40.3
37 981 976 1012
ge4 892
236 26 24.9
19.5
1 55I 17.9I
Kiraci, 65+ Kiraci, 65 Ev sahibi, Ev sahibi, I I I I
alt 65+ 65 alti
X O 0 A 0O O QO AN A ad o
Resmitanim  ®Konut maliyeti sonrasi q,\ q,\ q,\ q,\ q,\ q,'\ q,Qq’ q,Qq’ q,Qq’ q,Qq’ q,Qq’

Kaynak: TUIK GYKA kesit mikro verisi, TEPAV hesaplamalari.

Not: Kisiler kendi yaslarina gére gruplandiriimistir. Ev sahipleri kira 6demeden oturanlari kapsamamaktadir. Esik
her tanimda o tanimla hesaplanan esdeger gelirin medyaninin yuzde 60"1dir.

Konut maliyeti yikinin yoksulluga doénistup dénismemesi, bdlgelerin gelir diizeyine de
baghdir. istanbul’da niifusun yizde 36,5’ kiracidir ve Tlrkiye'deki kiracilarin yliizde 24,9'u bu
ilde yasamaktadir. istanbul’daki kiracilarin yiizde 41’inde konut maliyeti gelirin yiizde 40’ini
asmaktadir. Bu kiracilarda konut maliyeti sonrasi yoksulluk ise ylzde 31’dir. Glineydogu
Anadolu’da kiracilarda konut maliyeti yiikii yiizde 40’1 aganlarin pay istanbul’a yakindir (yiizde
42.1), konut maliyeti sonrasi yoksulluk ise ylzde 66,3’tir. Esik boélgelere gore degil Turkiye
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geneli icin hesaplandigindan, gelirin disuk oldugu bdlgelerde benzer bir yuk kiracilari esigin
altina itmektedir.

6 Subat 2023 depremlerinden etkilenen 11 ili iceren bes bdlgede, kiracilarda konut maliyeti
sonrasi yoksulluk 2025'te ylizde 56,3, Turkiye'nin geri kalanindaki kiracilarda ytizde 33,4'tiir."2
Bu fark depremden 6énce de bulunmaktadir. iki bélge grubu arasindaki resmi yoksulluk farki
2019’da 22,8, 2025’te 22,2 puandir ve kiracilarin beyan ettigi kiralar 2022-2025 déneminde ikKi
bdlge grubunda benzer hizda artmistir. Depremle iligkili ayrisma daha ¢ok konut hasarinda
goérulmektedir. Konutu son bes yilda asiri hava olayl ya da deprem nedeniyle zarar goren
kisilerin pay! bolgede yuzde 20,8, Turkiye’nin geri kalaninda yuzde 2,2°dir.

3. KONUTA ERIiSiM GELIR GRUPLARINA NASIL DAGILIYOR?

Konut giderleri sonrasinda yoksullugun belirli gruplarda yogunlasmasi, konut mulkiyetinin ve
kira gelirlerinin dagihmiyla, farkl gelir gruplarinin ve kusaklarin ev sahibi olma olanaklariyla ve
yasanilan konutlarin niteligi ve glvenligiyle iliskilidir. Ug¢ boyutta da konuta erisim gelir
merdiveninin Ust basamaklarinda yogunlasmakta, konut maliyetinin ve konuttan kaynaklanan
risklerin yUuki ise alt basamaklarda birikmektedir.

Bu ¢ boyut, yeterli konut hakkinin uluslararasi insan haklari hukukundaki tanimiyla
ortismektedir. BM Ekonomik, Sosyal ve Kiltlirel Haklar Komitesi'nin 4 No.lu Genel Yorumu,
yeterli konutu kullanim guvencesi, karsilanabilirlik, oturulabilirik ve uygun konum gibi
unsurlarla tanimlamaktadir (CESCR, 1991). Bu tanima goére konut maliyeti 6teki temel
ihtiyaglarin karsilanmasini tehlikeye atmayacak dizeyde olmali, konut ise sakinlerini soduga,
neme ve yapisal tehlikelere kargi korumalidir.

Konut miilkiyeti belirli hanelerde yogunlasmaktadir. TUIK Hanehalki Blitge Arastirmasina
(HBA) gore, 2024’te hanelerin yuzde 16,7’si birden fazla konuta sahiptir ve bu haneler
hanelerin sahip oldugu konutlarin yizde 47,1’ini elinde tutmaktadir. Ev sahiplerinin kendi
beyanlarina gore oturduklari konutlarin toplam piyasa degerinin yuzde 43’0 geliri en yuksek
ylzde 20’'deki hanelere, ylizde 5,9'u geliri en distik ylzde 20’deki hanelere aittir (Sekil 3.1).

Kiralik konut stoku ve kira geliri ise daha da az sayida elde toplanmaktadir. Kiraya verilen
konutlarin yizde 49,7’si ve hanelerin beyan ettigi kira gelirinin ylizde 62,2’si geliri en yuksek
ylizde 20’dedir. Geliri en dusik yuzde 40’in payi kiraya verilen konutlarda yizde 10,6, kira
gelirinde yizde 6'dir. Buna karsilik kiraci haneler gelir gruplarina daha dengeli dagiimakta ve
kiracilarin 6dedigi toplam kiranin ytuzde 27,1’i geliri en disuk yuzde 40’taki hanelerden
¢cikmaktadir. Kiracidan konut sahibine giden kira, alt ve orta gelir gruplarindan en yiksek gelir
grubuna dizenli bir gelir aktarimi islevi gérmektedir. HBA'da kiracilarin beyan ettigi toplam
kira, hanelerin beyan ettigi kira gelirinin 2,2 kati oldugundan burada tutarlar yerine yalniz paylar
karsilastiriimaktadir.

Bu yapi son on yilda belirgin bigimde degismemistir. 2014’te ¢ok konutlu haneler konutlarin
ylzde 50’sini, geliri en ylksek yluzde 20 ise kiraya verilen konutlarin yiizde 53,6’sin1 elinde
tutmaktaydi. Buna kargilik aktarimin bayGklugu artmistir, ¢unki 2019’dan bu yana kira
yukindeki artis kiracilarin gelirinden konut sahiplerine giden payin da blyudigu anlamina
gelmektedir.

12 Blgeler, istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasr’nin (IBBS) ikinci diizeyindeki TR62, TR63, TRB1, TRC1 ve
TRC2'dir ve depremden etkilenen 11 ilin yaninda Mersin, Bingdl ve Tunceli'yi de icermektedir. Resmi yoksulluk
farki depremden 6nceki son anket olan 2022'de 24,2 puandir. Kiracilarin beyan ettigi ortalama kira 2022-2025
déneminde bolgede 9,42, geri kalan bolgelerde 9,14 katina ¢cikmistir ve aradaki fark anlamli degildir.
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Bu bulgu, esitsizlik yazininda son on yilda 6ne ¢ikan bir tartismayla ortismektedir. Rognlie
(2015), gelismis ulkelerde net sermaye payindaki uzun dénemli artisin konut sermayesinden
kaynaklandigini gdstermistir. Adkins, Cooper ve Konings (2020) ise varlik fiyatlarinin
ucretlerden hizh arttigi ekonomilerde hanelerin refahini ve toplumsal konumunu giderek
gelirden ¢ok varlik sahipliginin belirledigini 6ne sUrmektedir. Bu yaklasimda konut hem
barinma ihtiyacini karsilayan bir mal hem de sahibine dizenli gelir saglayan bir varlktir ve iki
islev ayni piyasada kargl karsiya gelmektedir. Kiracinin 6dedigi kira konut sahibinin geliri
oldugundan, kira artisi kiraci i¢in bir maliyet artisi, konut sahibi icin bir getiri artisi anlamina
gelmektedir.

Sekil 3.1. Konut miilkiyeti, kira ve kira gelirinin gelir gruplarina dagilimi, 2024 (%)

Kiraci haneler 18.4 18.3 18.6 18.8 259
Kiracilarin 6dedigi kira 121 15.0 17.6 19.9 354
Sahip olunan konutlar 11.9 15.8 18.2 231 30.9
Oturulan konutun degeri (ev sahipleri) 1.4 15.5 24.2 43.0
Kiraya verilen konutlar 7.9 15.1 245 49.7
Beyan edilen kira geliri 104 215 62.2
En disik ylzde 20 Ikinci yiizde 20 Uglincii yiizde 20 = Doérdiincu ylizde 20 m En yiiksek yuzde 20

Kaynak: TUIK HBA 2024 mikro verisi, TEPAV hesaplamalari.

Not: Gelir gruplari esdegder hane kullanilabilir gelirine gore kisi agirlikli yizde 20’lik dilimlerdir; paylar hane
agirliklidir. Sahip olunan konutlar muistakil konut ve daire sayilarinin toplamidir. Kira geliri, hanelerin kiraya verdigi
konutlar icin beyan ettidi aylik kiradir.

Turkiye’de konut uzun siire bu iligkinin tersine isleyen bir yeniden dagitim araci olarak
tartisiimistir. Keyder (2005), resmi bir sosyal konut politikasinin yoklugunda gecekondunun
istanbul’da kente gé¢ eden dusiik gelirli hanelere barinma ve milkiyet imkani sagladigini ve
yoksullugun diglanmaya donigmesini sinirlayan kayit disi bir mekanizma iglevi gérdugunu
vurgulamistir. Keyder'e gore bu imkén kentsel topragin piyasalasmasiyla kapanmistir.
Bugunku tablo bu mekanizmanin tersine dondugune isaret etmektedir. DlsUk gelirli haneler
artik konut araciligiyla varlik edinmemekte, 6dedikleri kirayla bagkalarinin varlik birikimine
katki yapmaktadir. Desmond ve Wilmers (2019), ABD’de yoksul mahallelerdeki ev sahiplerinin
kira gelirinden elde ettigi karin daha varlikli mahallelerdekinden yuksek oldugunu ve dugik
gelirli kiracilarin konut hizmeti icin goérece daha fazla 6dedigini géstermistir. Tlrkiye icin bu
dizeyde bir mahalle verisi bulunmamakla birlikte, 6denen kiranin gelir gruplarina dagihmi ile
kira gelirinin dagilimi arasindaki dengesizlik benzer bir aktarima isaret etmektedir.

Ev sahipligine erigsimde gelir gruplari arasindaki fark da 2014’ten bu yana agiimistir. GYKA’'ya
glOre ev sahibi hanelerde yasayanlarin payi geliri en diisik ytzde 20’de 2014’te yuzde 58,3
iken, 2025’te yluzde 48,4’e inmistir. Ayni dénemde geliri en yuksek ylizde 20’de oran ylzde
66,9'dan ylzde 62,1’e gerilemis, iki grup arasindaki fark 8,6 puandan 13,7 puana ¢ikmistir.
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Farkin aciimasi 2014-2019 doneminde gergeklesmis, fark 2019’dan bu yana belirgin bigcimde
degismemistir. Geliri en dlsiuk ylzde 20°de kiracilarin payi yuzde 24,1’den yuzde 34,2’ye
yukselmistir. Konut edinmenin finansmani da ayni yénde ayrismaktadir. HBA’ya gore 2024’te
ev sahibi hanelerde yagayanlar icinde konut kredisi borcu bulunanlarin payi geliri en ylksek
yuzde 20’'de ylzde 20,4, geliri en dusik ylizde 20’de yuzde 7,5'tir.

Ev sahipligine erisimin daralmasi genclerde ayri hane kuramamak bi¢iminde de gértulmektedir.
Hane reisi 35 yasin altinda olan nifusta kiracilarin pay1 2014’te ylizde 40 iken 2025'te ylzde
49,5'tir. 25-34 yasindakiler arasinda annesi ya da babasiyla ayni hanede yasayanlarin payi
2014’te ve 2021’de yuzde 34,4 iken 2023’te ylzde 36,7’ye, 2025’te ylzde 38,5'e ¢cikmistir.
Artis kadinlarda daha belirgindir (ylizde 20,1’den ylzde 27,2'ye) ve bunda evlilik yasinin
yukselmesinin de payi vardir. Ancak oran 25-34 yasindaki ¢alisanlarda da yizde 38,9’dan
ylizde 41,6’ya yukselmistir. Ayri hane kuramayan genglerin barinma ihtiyaci kira yuki ve
yoksulluk oélculerinde gériinmemekte, ertelenmis bir kiracilik talebi olarak birikmektedir. Bu
egilim Avrupa’daki gézlemlerle de ortismektedir. Lennartz, Arundel ve Ronald (2016), 2008
krizinin ardindan Avrupa’nin ¢ogu ulkesinde geng vyetiskinlerin ev sahipligi oranlarinin
geriledigini ve genclerin kiraciliktan ¢cok anne ve babalarinin yaninda yasamaya ydneldigini
gOstermistir.

Konutun niteligi ve glvenligi de gelir merdiveninde asagi dogru kétllesmektedir (Tablo 3.1).
Eurostat'in agir konut yoksunlugu tanimi, asiri kalabalik bir konutta yasayip buna ek olarak
nem ya da catl sorunu, banyo veya tuvalet eksikligi ya da yetersiz i1sik sorunlarindan en az
birini yasayanlari kapsamaktadir. Bu oran geliri en disuk ylzde 20°de yizde 36,2, en yuksek
yuzde 20’de yuzde 4,4’tur. Nufus genelinde bu oran 2014’ten bu yana ylzde 27°den ylzde
17,4’e inmis, ancak dizeyi Avrupa 6lgeginde yuksek kalmistir. Turkiye 2023'te ylzde 19,7 ile
Eurostat'in verisini yayimladigi 34 Glke arasinda en ylUksek orana sahiptir ve AB ortalamasi
yuzde 4’tur (Eurostat, 2026b).

Yapi stokunun yasi ve bakimi da ayni bicimde dagiimaktadir. HBA'ya gore 2024’te geliri en
dusuk ylzde 20’nin ylzde 54,7’si, 1999 depremlerinin ardindan 2001’de c¢ikarilan yapi
denetimi dizenlemesinden 6nce, 2000 ve dncesinde yapilmis binalarda yasamaktadir. Bu pay
en yluksek ylzde 20’de ylzde 40,9'dur. GYKA 2025 eneriji ve ¢cevre moduline goére yapimindan
bu yana cati, yalitim, elektrik ya da i1sitma sisteminde blytk bir tadilat gérmemis konutlarda
yasayanlarin payi geliri en dugik ylzde 20’de yuzde 71,3, en ylksek yuzde 20’de yuzde
62,1°dir. Eski ve bakimsiz stok, afet riskine de yansimaktadir. Konutu son bes yilda deprem ya
da asiri hava olayi nedeniyle zarar gdren Kisilerin payi, geliri en dusuk yluzde 20’de ylzde 9,
en ylksek ylzde 20’de yluzde 3,5'tir. Bu pay resmi tanimla yoksul olanlarda yizde 8,9, yoksul
olmayanlarda ylzde 4,8'dir.

Afet yazini bu tar bulgulari yalniz dogal tehlikenin degil toplumsal kirilganligin da sonucu olarak
yorumlamaktadir. Wisner, Blaikie, Cannon ve Davis (2004), bir dogal tehlikenin afete dontsup
donigmemesini ve zararin kimin Uzerinde kalacagini belirleyen etkenin hanelerin gelire,
mulkiyete ve barinma kosullarina bagh kirilganhgi oldugunu 6ne strmektedir. Bu yaklasimda
eski ve bakimsiz bir konutta oturmak, duguk gelirin bir sonucu oldugu kadar bir sonraki
depremde ya da sel olayinda hane refahinin daha fazla zarar gérmesinin de nedenidir.
Tarkiye’de alt gelir gruplarinin 2000 ve Oncesine ait yapi stokunda yogunlasmasi, konut
glvenligindeki esitsizligin afet riskine donlstigu bir kanal olusturmaktadir.
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Tablo 3.1. Konutun niteligi ve glvenligi, gelir grubuna gore, 2025 (%)

Geliri en diisiik

Geliri en yuksek

Gosterge yuzde 20 yuzde 20

Agir konut yoksunlugu 36,2 4.4 17,4
Asiri kalabalik 61,8 14,9 37,8
Nem ya da ¢ati sorunu 46,2 14,9 28,8
Yetersiz 11k 17,7 9,7 14,0
2000 ve 6ncesinde yapilmis binada oturma

(HBA 2024) 54,7 40,9 48,6
Yapimindan bu yana buyik tadilat gérmemis

konut 71,3 62,1 65,8
Konutu son bes yilda afetten zarar géren (15

yas ve Usti) 9,0 3,5 5,5
Guarilthd sorunu 12,9 19,4 15,5
Hava ya da cevre Kirliligi 24.4 22,7 22,1
Cevrede sug ya da siddet 11,6 10,5 11,1

Kaynak: TUIK GYKA kesit mikro verisi ve GYKA 2025 eneriji ve gevre modiilii, TUIK HBA 2024 mikro verisi,
TEPAV hesaplamalari.

Not: Gelir gruplari resmi tanimh esdeger gelire goredir. Agir konut yoksunlugu Eurostat tanimiyla, asiri kalabalik
bir konutta yasayip nem ya da ¢ati sorunu, banyo veya tuvalet eksikligi ya da yetersiz 1sik sorunlarindan en az
birini yagsayanlarin payidir. 2000 ve oncesi bina satiri HBA 2024’ten hesaplanmigtir. Oranlar kisi agirlikhdir.

Konutun gevresine iligkin gdstergeler ise gelire gére ¢ok daha az ayrismaktadir. Girultd, hava
ya da cevre Kirliligi ve su¢ ya da siddet sorunu bildirenlerin payi gelir gruplari arasinda birkag
puan iginde kalmakta, glrGltd en ylksek gelir grubunda daha sik bildiriimektedir. Gelir gruplari
arasindaki esitsizlik bu nedenle daha ¢ok konutun milkiyetinde, maliyetinde ve niteliginde
yogunlagmaktadir.

Konut varligi ve kira geliri en ylUksek gelir grubunda toplanirken kira yUki, eski ve bakimsiz
konut ve afet riski alt gelir gruplarinda birikmektedir. Yoksullugun bir bolimu, konuta erisimin
ve konut guvenliginin esitsiz dagiimindan beslenmektedir. Bu nedenle kira destegi gibi gelir
transferleri sorunun ancak bir kismina yanit verebilir. Konut arzina ve yapi stokunun
yenilenmesine yonelik politikalarin da alt gelir gruplarini 6nceleyecek bicimde tasarlanmasi
gerekmektedir.

4. KONUT MALIYETI YUKU, ENERJi YOKSULLUGU VE KONUT KALITESIYLE NASIL
KESISIYOR?

Konut maliyeti ylksek hanelerin 1sinmayi kisip kismadidi, enerji yoksullugunun nasil
olguldugline goére farkh gorinebilmektedir. Enerji yoksullugu iki yoldan él¢liimektedir. Beyana
dayali Olculer, hanenin evini yeterince Isitip 1sitamadigini sormaktadir. Harcamaya dayali
Olculer ise enerji harcamasinin hane bultgesindeki yerine dayanmaktadir. Bunlardan biri,
Hills’in (2012) ingiltere icin 6nerdigi diistik gelir ve yiiksek maliyet dlgtistidir. iki tiir 8l¢i birbirini
tamamlamaktadir. Harcamaya dayali 06lci 1sinmayi kisan bir haneyi enerji yoksulu
saymayabilmekte, beyana dayali 6l¢l ise bu haneyi yakalamaktadir.

Beyana dayali élglide evini yeterince Isitamama, kiracilarda ev sahiplerinden yaygindir.
2025te evini yeterince 1sitamayanlarin payi kiracilarda yiizde 23,9, ev sahiplerinde ylzde
16,6'dir ve fark 2019'da da benzer diizeydedir. Ancak bu farkin dnemli bir bolimu iki grubun
gelir farkindan kaynaklanmaktadir. Evini yeterince isitamama gelir yikseldik¢e keskin bicimde
azalmaktadir. Ayni gelir grubu iginde kiracilar ile ev sahipleri arasindaki fark ise en disuk
yuzde 20 diginda birkag puanla sinirlidir (Sekil 4.1). Geliri en diglk yuzde 20’de evini yeterince
Isitamayanlarin payi kiracilarda yluzde 55,7, ev sahiplerinde ylizde 47,1’dir.
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Sekil 4.1. Evini yeterince i1sitamayanlar ve harcamaya dayali enerji yoksullugu (%)

Evini yeterince isitamayanlar, gelire gore ylizde Diisiik gelir ve yuksek maliyet
- 20’lik gruplar, GYKA 2025 olgiisii, HBA 2019 ve 2024
To}
Yo}
N 16.6 17.4
<
N
ST 8.9
~ 7.2
L =
M
™ N~ ©
W c°
En disik ikinci Uglincii Doérdinct  En ylksek 2019 2024
mKiraci © Ev sahibi mKiraci © Ev sahibi

Kaynak: TUIK GYKA kesit mikro verisi ve HBA mikro verisi, TEPAV hesaplamalari.
Not: Sol panelde gelir gruplari resmi taniml esdeger gelire goéredir.

Harcama verisi de kiracilar ile ev sahipleri arasinda benzer bir fark gdstermektedir. HBA
verisiyle uygulanan disuk gelir ve yiksek maliyet dl¢isU, enerji harcamasi medyanin tzerinde
olan ve kira ile enerji harcamasi dusuldikten sonra kalan geliri yoksulluk esiginin altina inen
haneleri enerji yoksulu saymaktadir.”™ Bu o6lglyle enerji yoksullugu 2024'te kiracilarda yiizde
17,4, ev sahiplerinde ylzde 8,9'dur. 2019'da da kiracilarda oran ev sahiplerindekinin iki
katindan fazladir. Kiracilar HBA’da nifusun ylzde 27,5’ini, bu élglyle enerji yoksullarinin ise
ylizde 42,6’sin1 olusturmaktadir. Enerjinin toplam harcamadaki payina dayanan olcller ise
kiracilar ev sahiplerinden daha az enerji yoksulu gdstermektedir, clinki kiracilarin 6dedigi kira
bu payin paydasinda yer almaktadir.'

Kiracilar arasinda da evini yeterince 1sitamama, konut maliyeti yikl ylizde 40’1 asanlarda
yogunlagsmaktadir. 2025’te bu kiracilarin yizde 39'u, oteki kiracilarin ylizde 15,8’i evini
yeterince I1sitamamaktadir. Ancak yukd yuksek kiracilarin biyik cogunlugu dusuk gelirlidir.
Gelir, hane tipi ve bolge birlikte dikkate alindiginda ylksek yik ile 1sitamama arasinda bitin
kiracilar igin anlamli bir iliski gériilmemektedir."® Kiracilar arasinda isinma sorunu en ¢ok diisiik
gelirle iliskilidir. Ancak orta gelir gruplarinda ylUki yliksek kiracilarda evini yeterince
Isitamayanlarin payi Oteki kiracillardan 7 ile 15,8 puan yuUksektir. Bu bulgular, ener;ji
desteklerinde gelir 6lgltliiniin korunmasina, orta gelirli kiracilarda ise ylksek kira yikinin de
dikkate alinmasina isaret etmektedir.

Konut kalitesi sorunlari da konut maliyetini 6dedikten sonra yoksul kalan kiracilarda daha
yaygindir. Asiri kalabalik, nem ya da ¢ati sorunu ve evini yeterince 1sitamama sorunlarindan
en az birini yagsayanlarin payi buttin ntfusta yizde 58,1°dir. Bu pay yoksul olmayan kiracilarda

3 Enerji, HBA tiiketim verisindeki elektrik, gaz ve oteki yakitlar harcamasidir. Esik, kira sonrasi esdeger gelir
medyaninin yiizde 60'1dir. Olgii 2019°da kiracilarda yiizde 16,6, ev sahiplerinde yiizde 7,2’dir. HBA 2022'nin hane
tiketimini kapsama orani disuk oldugu icin karsilastirma 2019 ve 2024 yillariyla yapilmistir.

14 Enerjinin toplam tiiketimdeki pay! medyan payin iki katini agan haneleri sayan 6lgiiyle oran 2024'te kiracilarda
yuzde 18,3, ev sahiplerinde ylzde 27,6’dir. Bu 6lgide ev sahiplerinin kira karsihdi tiketimden cikariimakta,
kiracilarin 6dedigi kira ise tiketimde kalmaktadir. Medyan enerji payi 2019’da yiizde 5,9, 2024’te yiizde 2,9'dur.
15 Gelir gruplari resmi taniml esdeger gelire goredir. YUk yiiksek ve dustik kiracilar arasindaki isitamama farki
geliri en dusuk yuzde 20’de eksi 5,7 puan, orta U¢ grupta 7 ile 15,8 puan, en yuksek yuzde 20’de 1,9 puandir.
Gelir grubu, hane tipi ve bdlgeyle kontrol edilen modelde yiksek yikin ortalama etkisi eksi 0,6 puandir (standart
hata 1,4).
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ylzde 48,8, konut maliyeti sonrasi yoksul kiracilarda ytzde 75,2°dir. 2025’te kiracilarin ylizde
21,8'i hem konut maliyetinin gelirin yizde 40’in1 astigi hanelerde yagsamakta hem de bu
sorunlardan en az biriyle karsilasmaktadir. Bu durumdaki 4,96 milyon Kisi, toplam nifusun
yuzde 5,9'una karsilik gelmektedir.

Enerji verimliligini artiran yenilemeler ise kiracilarin ve geliri en dusuk hanelerin konutlarinda
daha az yapilmaktadir. GYKA 2025 enerji ve gevre moduline gore son bes yilda konutunda
enerji verimliligini artiran bir yenileme yapan hanelerin payi kiracilarda yuzde 5, ev sahiplerinde
ylzde 8,3, geliri en diisiik yliizde 20'de ylzde 4,6'dir.'® Yenileme ihtiyaci oldugu halde yenileme
yapmayan ev sahiplerinin yizde 86,3’0 bunun nedeni olarak yenilemenin ¢ok pahali olmasini
gOstermektedir. Kiralik konutlarda ise yatirrmin maliyetini ev sahibi Gstlenmekte, faturadaki
tasarruftan kiraci yararlanmaktadir. Cin ve Onaygil (2025), Turkiye’de enerji sirketlerine
verimlilik yakimlilaga getiren bir programin  maliyetinin tarifeler yoluyla tlketicilere
yansiyabilecedini ve bunun yoksul hanelerin ge¢im guc¢ligunu artirabilecegini géstermekte,
programin enerji yoksullarini gdzeten, iyi hedeflenmis bir tasarimla uygulanmasini
Onermektedir.

Isinma bicimi de harcamasi en dislk hanelerde farklidir. HBA 2024’e gére tliketim harcamasi
en dusuk ylzde 20’de yasayanlarin yizde 55,5i, kdmlr ve odun gibi kati yakitlarla
isinmaktadir. Bu pay en yiiksek yilizde 20'de yiizde 8,5'tir."”” Yoksul hanelere verilen mevcut
enerji destekleri tiketime yoneliktir. Aile ve Sosyal Hizmetler Bakanhgi (ASHB) yakacak
yardimini ihtiyac¢ sahibi hanelere komur bigiminde vermektedir. Dogal gaz tuketim destegi, isil
haritaya gore ilden ile degisen tutarlarla ekim-mayis dénemi i¢cin hane basina toplam 1.500 ile
3.500 TL arasinda édenmektedir (ASHB, 2024). Elektrik tiketim destegi ise duzenli sosyal
yardim alan hanelere, hane blyukligline goére aylik 75-150 kWh karsiligi olarak verilmektedir
(ASHB, 2026)."®

5. KIRA DESTEGI KONUT MALIYETI SONRASI YOKSULLUGU NE OLGUDE
AZALTABILIR?

Turkiye'de kiracilara yonelik duzenli bir kira destegi bulunmamaktadir. ASHB’nin sosyal yardim
programlari arasinda barinma alaninda ev yapim ve onarim yardimi ile afet sonrasi barinma
ve ev esyasl yardimi yer almaktadir (ASHB, 2026). Kira destegdi, bazi belediyelerin kendi
bltceleriyle belirli gruplara verdigi yardimlardan ve afetlerden sonra verilen gecici
yardimlardan olugmaktadir.’® GYKA 2025’e gore konut yardimi alan hanelerde yasayan
kiracilarin pay! yuzde 0,8, konut maliyeti sonrasi yoksul kiracilarda ylizde 1,2'dir. Kirasini
Odedikten sonra esigin altina disen kiracilar arasinda konut yardimi alan hane neredeyse
yoktur.

Onerilen temel tasarimda destek, esdeger geliri Tirkiye medyaninin altinda olan kiraci
hanelere 6denmektedir. Destek tutari, hanenin yillik kirasinin, kira karsihidr ¢ikarilmis hane
gelirinin yizde 30'unu asan kismidir. Yuzde 30, konut giderinin gelire oranina dayanan
karsilanabilirlik yaklagiminda yaygin olarak kullanilan sinirdir (Stone, 2006). Destegdin etkisi

16 Enerji ve gevre moddlli oranlari hane agirliklidir.

7 Tliketim harcamasi tagit alimlari harig ve kira karsiligi dahil esdeger tiiketimdir. Kati yakitla isinan haneler,
HBA’daki isinma yakiti degiskeninin hanelerin kati yakit harcamasiyla dogrulanan kodlarina gore belirlenmistir.
Oran tuketim yerine gelire gore siralamada ylUzde 54,3tur.

'8 Dogal gaz tiiketim destegi 3294 sayili Kanun, elektrik tiiketim destegi 3294 ve 2022 sayili Kanunlar
kapsamindaki hanelere verilmektedir.

19 Ornegin Izmir Bilyliksehir Belediyesi 2025'te dar gelirli 5 bin emekliye aylik 1.000 TL kira destegi icin biitce
ayirmistir (Medyascope, 2025). 6 Subat 2023 depremlerinden sonra AFAD da hak sahibi afetzedelere gegici kira
yardimi ddemigtir.
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ise kalan gelir yaklasimina dayanan konut maliyeti sonrasi yoksullukla olgtulmektedir.
Hanelerin davraniginin degismedigi varsayimiyla hane duzeyindeki veriyle yapilan bir
simulasyonda bu tasarimin yillik maliyeti GYKA 2025 verisiyle 129,7 milyar TL’dir (Tablo 5.1).
Bu tutar 2025 GSYH'sinin yaklagik binde 2’sidir (TUIK, 2026a).2°

Destek 2,18 milyon kiraci haneye ulagmaktadir. Bu sayi kiraci hanelerin yuzde 28,4’GdUr ve
hane basina ortalama aylik destek 2025 kiralariyla 4.965 TL'dir. Temel tasarim, konut maliyeti
sonrasi yoksullugu bitin nifusta 1,07 puan azaltmakta ve 898 bin kisiyi yoksulluk esiginin
Uzerine g¢ikarmaktadir. Kiracilarda konut maliyeti sonrasi yoksulluk yizde 37,2’den yluzde
33,2’ye inmektedir.

Kira ve gelir 2026’ya tasindiginda maliyet 150,3 milyar TL, konut maliyeti sonrasi yoksulluktaki
azalis 0,61 puandir. Bu hesapta gelir 2024’ten 2026’ya iki yillik, kira ise 2025’ten 2026’ya bir
yillik fiyat artisiyla tasindidi icin destege hak kazanan hane sayisi azalmaktadir.

Tablo 5.1. Kira destegi senaryolarinin maliyeti ve yoksulluga etkisi

Konut maliyeti

Resmi tanim sonrasi olgi

Maliyet Kisi (1 Kisi (1

(milyar Azahg milyar TL  Azalis  milyar TL
Senaryo TL) (puan) basina) (puan) basina)
GYKA 2025 verisi (gelir 2024, kira 2025)
Temel tasarim 129,7 1,55 10.056 1,07 6.921
Destegin ylizde 30'u kiraya yansirsa 129,7 - - 0,63 4.072
Destegin yuzde 50’si kiraya yansirsa 129,7 - - 0,41 2.632
Destegin ylzde 78’i kiraya yansirsa 129,7 - - 0,16 1.053
Uygun hanelerin ylizde 65’i basvurursa 84,4 1,01 10.045 0,69 6.885
Yuzde 65 basvuru ve ylizde 30 yansima 84,4 - - 0,41 4.069
Resmi tanimla yoksul kiracilara kiranin yarisi 77,9 2,33 25.123 0,24 2.605
Konut maliyeti sonrasi yoksul kiracilara kiranin yarisi 168,0 2,26 11.308 2,53 12.669
2026’ya taginmis veri
Temel tasarim 150,3 1,07 6.015 0,61 3.436
Yuzde 65 bagvuru ve yluzde 30 yansima 98,0 - - 0,23 1.998

Kaynak: TUIK GYKA kesit mikro verisi ve TUFE, TEPAV hesaplamalari.

Not: Azalis bitin niifustaki yoksulluk oranindaki azahstir. Kisi stitunlari 1 milyar TL basina yoksulluktan ¢ikan kigi
sayisidir. Kiralara yansima, kira gelirden disilmeyen resmi tanimi etkilemedigi igin yalniz konut maliyeti sonrasi
Olgtide gosterilmistir. Degerler yalniz ayni satir grubu icinde karsilastirilabilir.

Destegin kime ve ne kadar verildigi, tasarimin etkisini belirgin bicimde degdistirmektedir. Resmi
tanimla yoksul kiracilara kiralarinin yarisini veren bir tasarimin maliyeti 77,9 milyar TL’dir. Bu
tasarim resmi orani 2,33 puan azaltmakta, ancak konut maliyeti sonrasi yoksullugu yalniz 0,24
puan azaltmaktadir, ¢linkl kiranin yarisi bu kiracilarin buytk kismini konut maliyeti sonrasi
esigin Ustlne tasimaya yetmemektedir. Kiranin yarisini konut maliyeti sonrasi yoksul kiracilara
veren tasarim ise 168 milyar TL'ye mal olmakta ve 1 milyar TL basina 12.669 kisiyi bu odl¢lyle
yoksulluktan gikarmaktadir. Bu yuksek etkinligin bir kismi, destegdin hedeflendigi olcu ile
etkisinin  6lculdigu gdstergenin ayni olmasindan kaynaklanmaktadir. Bu tasarimda
uygunlugun belirlenmesi ayrica hanelerin butlin konut giderlerinin idari olarak dogrulanmasini

20 Simiilasyonda gelir 2024, kira 2025 tutaridir ve yoksulluk esigi baslangictaki medyanda sabit tutulmustur. 2026
hesabinda kira TUFE gergek kira 6demeleri endeksiyle (1,4965), gelir ve kira digi konut giderleri genel TUFE ile
2026’ya tasinmisg, esikler yeniden hesaplanmisgtir.
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gerektirmektedir. Temel tasarimda ise uygunluk gelir ve kira bilgisiyle belirlenebilmekte ve
maliyet daha disUk kalmaktadir.

Temel tasarimda kiranin gelirin yizde 30’unu asan kismi tamamen destekle karsilandigindan,
kira bu sinirin tzerinde bir lira arttiginda destek de bir lira artmaktadir. Bu 6zellik haneleri daha
pahali konut segmeye ve kirayl oldugundan yiksek beyan etmeye yo6neltebilir ve destegin
kiralara yansimasini kolaylastirabilir. Bu nedenle uygulamada destege bolgesel kira dizeyine
gOre bir Ust sinir konmasi gerekmektedir. Konut kira 6demelerinin banka ve benzeri kanallarla
yapilmasi 17 Ekim 2024’ten bu yana tutar siniri olmaksizin zorunludur.?! Bu kayit, destege
esas kiranin dogrulanmasinda kullanilabilir, ancak kirasini kayit digi ddeyen kiracilarin destege
erisebilmesi igin ddemenin kayda gecirilmesi gerekecektir. Destek medyan gelirde birden
kesildiginde, geliri medyanin biraz Ustline ¢ikan bir hane destegin tamamini kaybetmekte ve
toplam geliri azalabilmektedir. Bu nedenle destegin, gelir medyana yaklastikca kademeli olarak
azaltiimasi gerekmektedir. Bu bilesenler hesaplamaya dahil edilmemistir ve uygulandiklarinda
hem maliyeti hem de yoksulluga etkiyi bir dl¢iide azaltacaktir.

Destegin etkisi kiralara yansimayla azalabilmektedir. Fack (2006), Fransa’'da konut yardiminin
yuzde 78'’inin yeni yararlanicilarin kirasina yansidigini ve bunun konut arzinin kisith olmasiyla
ilgili oldugunu bulmustur. Gibbons ve Manning (2006) ise Birlesik Krallik’'ta konut yardimindaki
kesintilerin yikinun kismen ev sahiplerine gectigini gdstermistir. Destegin ylizde 30’u kiralara
yansidiginda 1 milyar TL basina yoksulluktan cikan kisi sayisi yluzde 41, yuzde 50’si
yansidiginda yuzde 62 azalmaktadir. Yansima Fack'’in buldugu yuzde 78 duizeyinde olursa bu
sayl 1.053 kisiye inmekte ve temel tasarimdakinin altida birinin altinda kalmaktadir.

Uygun hanelerin hepsinin bagvurmamasi da etkiyi azaltmaktadir. OECD ulkelerinde gelir testli
sosyal yardimlarda basvuru oranlarinin ytizde 40 ile ylizde 80 arasinda degistigi bulunmustur
(Hernanz, Malherbet ve Pellizzari, 2004). Bu araligin ortasina yakin ylzde 65’lik bir basvuru
oraninda maliyet 84,4 milyar TL’ye, konut maliyeti sonrasi yoksulluktaki azalis 0,69 puana
inmektedir. Basvurunun ylzde 65'te kaldigi ve destegin yizde 30’unun kiralara yansidigi
durumda azalis 0,41 puandir.??

SONUG VE POLITIKA ONERILERI

Resmi oran, kiracilarin yoksullugunda son yillarda belirgin bir degisim géstermemektedir.
Konut maliyeti gelirden disuldigunde ise kiracilar ile ev sahipleri arasinda resmi
tanimdakinden belirgin bicimde blyuk ve 2014-2023 doneminin her anketinde de gorulen bir
fark ortaya cikmaktadir. Kiracilarin kira yikiu 2023'ten itibaren agirlasmis, geliri en distk
kiracilarda OECD ortalamasi diizeyine ¢ikmistir. Mevcut s6zlesmelerdeki kiralarin hizli artisi
2026’da da surmektedir. Konut maliyetini 6dedikten sonra yoksul kalan kiracilarda isinma ve
konut kalitesi sorunlari da daha yaygindir. Konut varliginin ve kira gelirinin Ust gelir grubunda,
kira yukunudn ve eski konutun ise alt gelir gruplarinda toplanmasi, kiracilarin yoksullugunu
gelirin 6tesinde konuta erisimle de iliskilendirmektedir. Buna karsin mevcut sosyal yardimlar
arasinda kiracilara yonelik duzenli bir destek bulunmamakta, enerji destekleri ise tiuketime
yonelmektedir. Oneriler, kiracilarin konut ve enerji maliyetini hedefleyen sosyal yardimlar ile
kira yukunun izlenmesine yonelik resmi istatistikler Gzerinde toplanmaktadir.

21 Gelir Vergisi Genel Tebligi (Seri No: 328), Resmi Gazete, 17 Ekim 2024, say1 32695. Tebligden dnce
zorunluluk aylik 500 TL ve tUzerindeki konut kiralarina uygulaniyordu.

22 Bagvuru senaryosunda uygun haneler arasindan rastgele segilen yiizde 65 destegi almakta, sonug 500 gekiligin
ortalamasidir.
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Kiracilarin konut ve enerji maliyetine yonelik sosyal yardimlarda iki degisiklik dne ¢ikmaktadir.
ilk adim, esdeger geliri Tiirkiye medyaninin altinda olan kiraci hanelere kiranin gelirin ylizde
30’unu asan kismini karsilayan bir kira desteginin ASHB’nin sosyal yardim altyapisi tizerinden
kurulmasidir. Destege bolgesel kira diuzeyine gore bir Ust sinir konmali, destege esas kira
bankacilik kayitlariyla dogrulanmali ve destek gelir medyana yaklastikca kademeli olarak
azaltilmahdir. Ust sinir destegin kiralara yansimasini ve daha pahali konut segimini, banka
kayd kiranin oldugundan ylUksek beyan edilmesini sinirlayacaktir. Kiralara yansimanin konut
arzinin kisith oldugu piyasalarda yuksek olmasi, kira desteginin konut arzini artiran politikalarla
birlikte ele alinmasini gerektirmektedir.

ikinci adim, gelir testine dayanan mevcut enerji desteklerinin agirhginin disiik gelirli hanelerde
enerji verimliligi yatinmina kaydiriimasidir. Duglk gelirli ev sahiplerine yalitim, pencere
yenileme ve isitma sistemi déntsimda icin hibe agirlikli bir program kurulmali, programin
uygulanmasinda ener;ji sirketlerine verimlilik yakimlaliga getiren modeller degerlendirilmelidir.
Kiralik konutlarda yatirrmin maliyetini ev sahibi Ustlendigi, tasarruftan ise kiraci yararlandigi
icin verimlilik desteginin kiralik konutlarin sahiplerini de kapsamasi gerekmektedir.

Bu iki degisiklik, konuta erisimdeki esitsizligi hedefleyen konut politikalariyla tamamlanmalidir.
Kamu eliyle ya da kamu destegiyle Uretilen, k&r amaci glitmeyen ve kirasi maliyet esasina
gore belirlenen bir sosyal kiralik konut stoku, kira desteginin kiralara yansimasini sinirlayacak
arz tarafindaki tamamlayicidir. Bu o6neri Kemeny'nin (1995) batinlesik kiralik piyasa
yaklagsimina dayanmaktadir. Bu yaklasimda kar amaci gitmeyen kiralik konutlarin 6zel kiralik
konutlarla ayni piyasada rekabet etmesinin kiralarin genel dizeyini 1limh tutmasi
beklenmektedir. Kentsel dénisim ve afete kargl glclendirme programlarinda énceligin 2000
ve Oncesinde yapilmis binalarda oturan dugik gelirli ev sahiplerine ve kiracilara verilmesi,
konut guvenligindeki esitsizligi azaltacaktir. Ev sahipligine erisimde ise konut kredisinin en
yuksek gelir grubunda yogunlastigi dikkate alinarak genclere ve alt-orta gelir gruplarina yénelik
uzun vadeli, disuk pesinatli finansman modelleri gelistiriimelidir.

Kira yudkundn ve enerji yoksullugunun izlenebilmesi resmi istatistiklerde U¢ degisiklik
gerektirmektedir. ilk adim, kiracilarin kira yiikiniin gelir gruplarina gore, gelirin saha dénemine
tasindidi bir hesapla birlikte duzenli olarak yayimlanmasi ve OECD veri tabanindaki Turkiye
verisinin 2020°den sonraki yillar i¢in gincellenmesidir. Bu iki hesabin birlikte veriimesi, ylkteki
degisimin ne kadarinin kiralarin gelirden hizli artmasindan, ne kadarinin gelir ile kira arasindaki
zaman farkindan geldigini gériiniir kilacaktir. ikinci adim, GYKA'da kira disi konut giderlerinin
derlenme bicimindeki 2024 ve 2025 dedisikliginin etkisini gdsteren, geriye donuk
karsilastirilabilir bir konut gideri serisinin yayimlanmasidir. Uglincti adim, diisiik gelir ve yiiksek
maliyet OlguslUyle enerji yoksullugunun HBA verisinden kiracilik durumuna goére her yil
yayimlanmasidir. Bu 0lc¢l, enerji desteklerinin ve verimlilik programinin hedeflenmesi icin
gereken bilgiyi saglayacaktir.
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