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Oz

Bu ¢alismada, kira takip sistemlerini Tiirkiye ve uluslararasi érnekler
tizerinden ¢ok yonlii bir perspektifle ele alimarak dijitallesmenin kira
iliskileri ve konut piyasalart iizerindeki etkilerini incelemistir. Kira
iliskilerinin yalnizca bireysel sozlesmelerden ibaret olmaktan ¢ikarak kamu
gelirleri, konut politikalar: ve piyasa diizenlemeleriyle dogrudan iliskili hale
gelmesi, kira takip sistemlerini onemli bir politika ve yonetisim alant hdline
getirmigtir. Calismada oncelikle kira takip sistemlerinin  kavramsal
cercevesi, gayrimenkul teknolojileri (PropTech) ve dijital ydnetigim
literatiivii baglaminda tartisilmis,; ardindan Tiirkiye'de e-Devlet altyapist
tizerinden gelistirilen dijital kira uygulamalar, T.C. Hazine ve Maliye
Bakanhig tarafindan yayimlanan resmi e-Kira verileri temel alinarak analiz
edilmigtir. Buna ilave olarak segili iilkelerdeki kira takip ve kira kayit
sistemleri, kamusal miidahale diizeyi ve dijital entegrasyon bicimlerine gore
swiflandirilarak karsilastirmali bir degerlendirme yapilmistir. Arastirma
bulgular, Tiirkiye’de kira takip sistemlerinin kamusal kayit ve mali denetim
odakl bir dijitallesme yaklasimi benimsedigini; buna karsilik operasyonel
kira takibinin biiyiik olgiide ozel sektér yazilimlarina birakildigin
gostermektedir. Calisma, kira takip sistemlerinin yalnizca teknik ¢oziimler
degil, dijital yonetisim ve kamu politikalarinin bir parcast olarak
degerlendirilmesi gerektigini ortaya koymaktadir.
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Abstract

This study examines rental tracking systems through a multi-dimensional
perspective by analysing both Turkish practices and international models,
focusing on the implications of digitalisation for rental relations and
housing markets. As rental relations have evolved beyond individual
contractual practices to become closely linked with housing policies, public
revenues, and market regulation, rental tracking systems have emerged as a
significant governance and policy domain. The study first establishes a
conceptual framework for rental tracking systems within the context of
PropTech and digital governance literature. It then analyses Tiirkiye’s
public digital rental practices based on official e-Rental (e-Kira) data
published by the Ministry of Treasury and Finance. Subsequently, selected
international rental tracking and registration systems are comparatively
assessed according to levels of public intervention and forms of digital
integration. The findings indicate that Tiirkiye has adopted a digitalisation
approach primarily oriented towards public registration and fiscal
oversight, while operational rental management and payment tracking are
largely delegated to private-sector software solutions. This functional
separation reveals that, despite increasing digitalisation, rental tracking
systems in Tiirkiye have not yet evolved into an integrated governance
framework. The study contributes to the literature by conceptualising rental
tracking systems not merely as technical tools, but as instruments embedded
within digital governance, public policy, and housing market regulation.
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Giris

Kira iligkileri; konut ve ticari gayrimenkul piyasalarmin isleyisinde
merkezi bir konuma sahip olup, barinma hakki, kentsel strdiiriilebilirlik,
yatirim giivenligi ve kamu gelirleri gibi ¢ok boyutlu alanlarla dogrudan
iliskilidir. Ozellikle kentlesme hizinin artmasi, niifus hareketliliginin
yogunlagmasi ve konutun giderek bir yatirim araci olarak goriilmesi, kira
piyasalarinin yalnizca bireysel sdzlesme iliskileri olmaktan ¢ikarak kamusal
politika alaninin Onemli bir bileseni haline gelmesine yol a¢mustir
(Tanrivermis, 2019; UN-Habitat, 2020; OECD, 2021). Bu baglamda kira
bedellerinin diizenli tahsil edilmesi, s6zlesme siirelerinin izlenmesi ve kiraci
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ile kiraya veren yiikiimliilikklerinin a¢ik bi¢imde tanimlanmasi, saglikli ve
siirdiiriilebilir bir kira piyasasinin temel unsurlari arasinda yer almaktadir.

Tiirkiye’de 2020 sonras1 donemde konut ve ticari gayrimenkul kiralarinda
yiiksek artis olmus ve oOzellikle biiyiiksehirler basta olmak iizere bir¢ok
kentte astronomik diizeylere ulasan kira artislar1 sorunu giderek toplumsal
bir krize donilismiistiir. Artan kira parasinin kiracilarda ve dar gelirli
hanelerde neden oldugu sorunu hafifletmek ig¢in 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanununa eklenen gecici 1’inci ve 2’nci madde ile sadece konut kiralarinin
8/6/2022 tarih ila 1/7/2024 (bu tarih dahil) tarihleri arasinda yenilenen kira
donemlerinde uygulanacak kira bedeline iligkin anlagmalar, bir dnceki kira
yilina ait kira bedelinin %25’ini gegmemek kosuluyla gecerli olacagi hiikiim
altina alinmistir. Bu diizenleme konut maliki ve kiracit arasinda Onemli
sorunlara neden olmus ve hizla artan kira tespit ve uyarlama davalarinin adli
yargida neden oldugu yikiin hafifletilmesi i¢in Oncelikle arabulucuya
bagvuru yapilmasi dava sarti yapilmistir. Gerek belirtilen diizenlemeler
gerekse Onceki kira parasmma miidahale yapilmasin1 gerektiren yasal
diizenleme ve uygulamalarin olumlu ve olumsuz sonuglarinin oldugu
goriilmektedir (Salami ve Tanrivermis, 2022; Salami ve Tanrivermis, 2025).

Kiracis1 ¢ikan konutlarin, dnceki kira bedelinin birkag kati fazlasina
yeniden kiraya verilmesi gibi yliksek kira artiglarin1 %25 ile sinirlayan yasal
diizenlemenin yiirlirliikkte oldugu donemde, konut sahiplerinin énemli bir
kisminin kira yenileme donemlerinde, bir kismi da sozlesme siiresi heniiz
dolmadan mevcut kiracilarini piyasada olusan yeni kira bedellerine
yaklastirmak amaciyla fahis artiglara zorlandiklar1 bilinmektedir. Bunun
yaninda kira gelir alan kisilerin yarisindan fazlasi kira gelirini beyan
etmeyerek vergi kayip kacaga neden olmaktadir. Ayrica mevcut durumda
diizenlenen kira sozlesmeleri higbir sekilde kayit altina alinamadigindan,
Tiirkiye’deki bos veya dolu konutlarin envanterleri tutulamamakta ve bunun
sonucu olarak da karar vericiler tarafindan ¢ikarilacak diizenlemelerinin etki
analizleri saglikli olarak yapilamamaktadir (Tanrivermis vd., 2023; Salami
ve Tanrivermis, 2025). Konu ile ilgili olarak yapilan kamuoyu
arastirmalarinda vatandaslardan gelen taleplerin, kira sozlesmelerinin e-
Devlet Kapisi iizerinden diizenlenmesi konusunda yogunlastigi, kiraci ve
konut sahipleri arasindaki anlagmazliklarin ve hak kayiplarinin Oniine
gecebilmek icin  kira sozlesmelerinin  e-Devlet Kapisi  iizerinden
diizenlenmesi konusunda yeni bir uygulamaya gegirilmesi zorunlu olmustur.
Bu sebeple kira sozlesmelerinin e-Devlet {izerinden yapilmasi projesi,
Hazine ve Maliye Bakanligi Risk Analizi Genel Miidiirliigii tarafindan
hazirlanan 2023-2025 Yili Kayit Dist Ekonomi ile Miicadele Eylem Plani
(T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi Risk Analizi Genel Midirligi, 2022)
kapsamina alinarak projenin koordinatorliigii Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigiine verilmis ve bu dogrultuda hazirlik ¢aligmalar1 baslamistir.

Kira iligkilerinin yonetiminde uzun yillar boyunca fiziki sdzlesmeler,
manuel 6deme kayitlari ve bireysel takip yontemleri agirlikli olarak
kullanilmigtir. Ancak bu geleneksel yontemler, ozellikle birden fazla

Maliye Dergisi 2025 Yili Ozel Sayisi;299-322 301



Kira Takip Sistemleri: Tiirkiye Uygulamalari,
Uluslararasi Modeller ve Kamusal Dijitallesme Perspekifi

tasinmaza sahip malikler ve profesyonel portfdy yoneticileri agisindan
zaman kaybina, veri bitiinliigii sorunlarina ve hata riskine yol
acabilmektedir. Bunun yani sira manuel takip sistemleri, kira 6demelerinde
yasanan gecikmelerin veya sozlesme kosullarina aykiri durumlarin
zamaninda tespit edilmesini zorlastirmakta ve bu durum kira
uyusmazliklarinin artmasina ve taraflar arasindaki hukuki belirsizliklerin
derinlesmesine neden olmaktadir. Geleneksel yontemlerin yaygmhgi, kira
iligkilerinin 6nemli bir boliimiiniin kayit dist kalmasmma da zemin
hazirlamakta ve kamu otoritelerinin konut piyasasina iligkin giivenilir ve
kargilagtirilabilir veri iiretmesini giiclestirmektedir (OECD, 2023). Bu
sorunlara yanit olarak gelistirilen dijital kira takip sistemleri, gayrimenkul
yonetiminde dijitallesmenin 6nemli bir bileseni olarak ortaya cikmuistir.
Literatiirde ¢ogunlukla Property Management Systems (PMS) veya Rental
Management Systems baslig1 altinda ele alinan bu sistemler, daha genis bir
cercevede PropTech (Property Technology) ekosistemi igerisinde
degerlendirilmektedir (Munch ve Suarer, 2001; Baum, 2017; PwC, 2020;
Salami ve Tanrivermis, 2023; Goppinger vd., 2024; Ding ve Sun, 2024;
Tanrvermis vd., 2025). Kira takip sistemleri; kira sdzlesmelerinin dijital
ortamda saklanmasi, kira tahsilatinin  otomatiklestirilmesi, O0deme
gecikmelerinin izlenmesi ve kira gelirlerine iliskin raporlamalarin
yapilabilmesi gibi iglevler aracilifiyla kira yonetimini daha sistematik ve
izlenebilir bir yapiya kavusturmaktadir. Bu yoniiyle s6z konusu sistemler,
kira iligkilerinin bireysel ve dagmik takip pratiklerinden c¢ikarilarak veri
temelli bir yonetsel gergeveye tasinmasini saglamaktadir.

Dijital kira yonetimi yalnizca bireysel kullanicilar agisindan degil, kamu
yonetimi bakimindan da stratejik bir 6nem tasimaktadir. Kira piyasasina
iligkin giincel ve giivenilir verilerin {retilebilmesi; konut politikalarinin
gelistirilmesi, vergi uyumunun artirilmasi ve kayit digi ekonomiyle miicadele
acisindan kritik bir rol oynamaktadir. Dijital kamu yonetimi literatiiriinde
vurgulanan seffaflik, izlenebilirlik ve veri temelli karar alma ilkeleri, kira
piyasalarinimn dijital araglar araciligiyla izlenmesini giderek daha dnemli héle
getirmektedir (Margetts ve Dunleavy, 2013; UN DESA, 2022). Bu nedenle
birgok iilkede kira takip sistemleri yalnizca 6zel sektor yazilimlariyla sinirh
kalmamakta; merkezi kira sozlesmesi kayitlari, zorunlu bildirim
mekanizmalar1 ve dijital dogrulama araclariyla desteklenen kamusal
uygulamalar gelistirilmektedir.

Tiurkiye’de de son yillarda gayrimenkul piyasasinda dijitallesmeye
yonelik adimlarin hiz kazandig1 goriilmektedir. Ozellikle e-Devlet altyapisi
iizerinden sunulan kira s6zlesmesi hizmetleri, kira iliskilerinin kayit altina
almmasi ve taraflar arasindaki hukuki giivenligin artirilmasi amaciyla hayata
gecirilmigtir. Bunun yani sira 6zel sektor tarafindan gelistirilen kira takip
yazilimlar ile apartman ve site yonetim sistemleri, operasyonel diizeyde kira
yonetimini kolaylagtiran araglar olarak yayginlagsmaktadir. T.C. Hazine ve
Maliye Bakanligi tarafindan yayimlanan kira sozlesmesi islemleri ve
ortalama kira tutarlarma iligkin resmi istatistikler, Tirkiye’de kira
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piyasasinin dijitallesme siirecine iliskin 6nemli bir veri altyapist sunmaktadir
(T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi, 2025). Bununla birlikte mevcut
uygulamalarin kapsami, veri derinligi ve kamusal denetimle iligkisi
bakimindan farkliliklar bulundugu da goriillmektedir.

Calismanin temel amaci; kira takip sistemlerini Tiirkiye ve uluslararasi
ornekler iizerinden karsilastirmali bir perspektifle incelemek ve Tiirkiye
modelinin gelistirilmesi i¢in yol haritasinin ana hatlarii ortaya koymaktir.
Calismada nitel dokiiman analizi yontemi kullanilarak oncelikle kira takip
sistemlerinin kavramsal cercevesi ortaya konulmakta; ardindan Tiirkiye’de
kamusal diizeyde gelistirilen dijital kira uygulamalar, T.C. Hazine ve
Maliye Bakanligi tarafindan yayimlanan resmi kira sozlesmesi ve kira
istatistikleri temel alinarak analiz edilmektedir. Buna ilave olarak segili
tilkelerdeki kira takip ve kayit sistemlerine iliskin uygulamalar incelenmis ve
Tiirkiye’deki mevcut yap1 ile karsilagtirmali degerlendirme sunulmustur.
Calisgmanin kapsami, kira takip sistemlerini yalnizca teknik yazilim
coziimleri olarak ele almakla siirli olmayip, bu sistemleri dijital yonetigim,
kamu politikas1 ve piyasa diizenlemeleri baglaminda ¢ok boyutlu bir olgu
olarak degerlendirmeyi hedeflemektedir. Calisma kapsaminda; kira takip
sistemlerinin dijital ydnetim arac1 olarak kavramsallastirilmasi ve Tiirkiye’de
e-Devlet altinda kira sdzlesmesi uygulamalarina iliskin sonuglarin ampirik
verilerle analizi ve pilot uygulama sonuglarinin baska iilke modelleri ile
karsilastirmali degerlendirme yapilmasi ve tipoloji 6nermesi agisindan 6zgiin
degere sahip bulunmakta ve 0Ozellikle kamu maliyesi ve gayrimenkul
yonetimi literatiiriine bu agilardan 6nemli katki saglamaktadir.

1. Kira Takip Sistemlerinin Kavramsal Cercevesi

Konut, ticari gayrimenkul, endiistriyel gayrimenkul, 6zel amach
gayrimenkul ve tarimsal gayrimenkullerin hem miilkiyete dayali kullanim ve
isletme modelleri, hem de kiralama uygulamalarina sik rastlanmaktadir.
Gayrimenkul kira parasinin tespiti ve piyasada gerceklesen kira parasinin
izlenmesi ve degerlendirilmesi (veya kira takip) sistemleri; kiraya konu
taginmazlara iliskin sdzlesme, 6deme, kirac1 ve gayrimenkul bilgilerinin
dijital ortamda kayit altina alinmasimi, bu bilgilerin diizenli bi¢imde
yonetilmesini ve kira iligkilerine dair siireglerin izlenmesini miimkiin kilan
dijital araglar ve uygulamalar biitlinii olarak ele alinmaktadir. Bu tanim, kira
takip sistemlerini belirli bir yazilim tiiriiyle sinirlamamakta; kira iliskilerinin
yonetimine yonelik dijitallesmis siiregleri kapsayan bir yonetsel altyapi
olarak konumlandirmaktadir.

Kira takip sistemlerinin kavramsal temeli, bilgi sistemleri ve dijital
yonetisim yaklagimlartyla iligkilendirilebilir. Dijital yonetisim literatiiri,
dijital teknolojilerin yonetim siireglerini yeniden yapilandirdigini ve bilgi
akisin1  kontrol, koordinasyon ve denetim mekanizmalar1 {izerinden
yonettigini ortaya koymaktadir (Hanisch vd., 2023). Bu sistemler aym
zamanda dijital platformlar baglaminda da kabul goéren bilgi akisi ve
etkilesim mekanizmalarmin birer uygulamasi olarak ele alinmaktadir (de
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Reuver vd., 2018). Bu gercevede kira takip sistemleri, kira iligkilerine dair
bilgilerin merkezi, diizenli ve izlenebilir bir yapida tutulmasini saglayan
bilgi sistemleri olarak kavramsallagtiritlmaktadir. Literatiirde kira iligkilerinin
dijital araglar aracilifiyla yonetilmesi, cogunlukla Property Management
Systems (PMS) veya daha genis bir cergevede Property Technology
(PropTech) bashgi altinda ele alinmaktadir. PropTech literatiirii, dijital
teknolojilerin gayrimenkul sektoriinde varlik yonetimi, operasyonel siiregler
ve bilgi akist iizerinde doniistiiriicii bir rol oynadigin1 vurgulamaktadir
(Baum ve Dearsley, 2020; PwC, 2020). Bu baglamda kira takip sistemleri,
gayrimenkul varliklarinin yOnetimine yonelik dijital ¢oziimler arasinda
degerlendirilen uygulamalar olarak kavramsallagtirilmaktadir.

Kavramsal diizeyde kira takip sistemleri, geleneksel kira yonetimi
uygulamalarinin dijital ortama aktarilmasinin Otesine ge¢mektedir. Bu
sistemler, Kira iliskilerine dair bilgilerin merkezi bir yapida toplanmasini ve
bu bilgilerin diizenli bi¢imde islenmesini miimkiin kilan dijital ara¢lar olarak
tanimlanmaktadir. PropTech literatiiriinde dijital gayrimenkul ydnetimi
cOziimleri, bilgiye erisimi kolaylastiran, siireglerin biitiinciil bi¢cimde ele
almmasma imkan tanityan teknolojik altyapilar olarak ele alinmaktadir
(Baum ve Dearsley, 2020). Bu yaklasim, kira takip sistemlerinin kavramsal
olarak yalnizca teknik yazilimlar degil, ayn1 zamanda yonetsel siiregleri
yapilandiran araglar olarak degerlendirilmesini miimkiin kilmaktadir. Bu
calisma kapsaminda kira takip sistemlerinin kapsadigi temel islev alanlari,
literatiirde “Property Management Systems (PMS)” ve “Property
Technology (PropTech)” ¢oziimleri altinda tartisilan dijital gayrimenkul
yonetimi iglevleri esas alinarak kavramsal olarak siniflandirilmistir (Baum
ve Dearsley, 2020; PwC, 2020):

» Sozlesme bilgileri: Kira sozlesmelerine iligkin temel bilgilerin dijital
ortamda kayit altina alinmas1 ve saklanmasi,

« Odeme bilgileri: Kira bedellerine ve 6deme zamanlarina iliskin
bilgilerin izlenmesi,

* Gayrimenkul ve kirac1 bilgileri: Kiraya konu tasinmazlara ve
kiracilara iliskin verilerin diizenli bigimde tutulmast,

* Yonetsel kayitlar: Kira iliskisine dair siireglerin izlenmesine imkan
taniyan kayitlarin olusturulmasi.

Belirtilen islevler; kira iligkilerinin dijital araglar araciligiyla daha diizenli
ve izlenebilir bir yapiya kavusturulmasimi hedefleyen uygulama alanlarim
tanimlamaktadir. S6z konusu unsurlar, kira takip sistemlerinin ne tiir bilgileri
kapsadigina iligkin kavramsal bir gerceve sunmakta olup, bu sistemlerin
pratikte ne oOlgiide etkili oldugu veya hangi sonucglar1 dogurdugu calisma
kapsaminda ele alinmaktadir. Kira takip sistemlerinin kavramsal ¢ergevesi,
gayrimenkul sektoriinde dijitallesme olgusuyla yakindan iligkilidir.
PropTech literatiirii, dijital teknolojilerin gayrimenkul yonetiminde bilgi
akisin1 yeniden yapilandirdigini ve yonetim siireglerinin dijital arayiizler
tizerinden yiriitiilmesini miimkiin kildigin1 ortaya koymaktadir (PwC, 2020).
Bu baglamda kira takip sistemleri, kira iliskilerine dair bilgilerin dijital
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platformlar araciligiyla diizenlenmesini saglayan uygulamalar olarak ortaya
¢itkmaktadir. Sonu¢ olarak kira takip sistemleri, bu c¢alismada, kira
iligkilerinin dijital ortamda izlenmesine ve yonetilmesine imkén taniyan
kavramsal bir g¢er¢eve igerisinde ele alinmaktadir. Bu gerceve, kira takip
sistemlerini belirli bir teknolojik ¢oziimle 6zdeslestirmemekte; aksine bu
sistemleri, dijitallesen gayrimenkul piyasasinda kira iliskilerinin yonetimine
yonelik araglar biitiinii olarak degerlendirmektedir.

2. Literatiirde Kira Takip Sistemleri Yaklasim

“Kira takip sistemi” literatiirde tekil ve standart bir kavram olarak
yerlesmis olmamakla birlikte; kira iligkilerinin dijital araglarla yonetimi
cogunlukla PropTech ve Property Management Systems (PMS) basliklar
altinda ele alimmaktadir. PropTech’in gayrimenkul sektoriinii daha veri-
yogun ve platform temelli bir yapiya dogru doniistiirdigiinii tartisan
caligmalar, kira yonetimi siireclerini (sdzlesme/6deme/veri kayitlar1 gibi) bu
doniisiimiin uygulama alanlarindan biri olarak konumlandirmaktadir (Baum,
2017; Tanrivermis vd., 2025). Ayrica son yillarda yapilan ¢aligmalar bir
sistematik derleme, konut yonetimi alaninda dijital yeniliklerin (platformlar,
veri analitigi, otomasyon) giderek arttifin1 ve bu yeniliklerin “housing
management”  pratiklerini  doniistiren bir glindem olusturdugunu
gostermektedir (Ding ve Sun, 2024).

Aciklanan ¢ercevede teknik-yonetsel literatiiriin bir hatti, kiralama veya
gayrimenkul yonetimi yazilimlarin1 daha ¢ok siireclerin dijitallestirilmesi ve
yonetim kapasitesinin yapilandirilmasi baglaminda ele almaktadir. Ornegin
kisa donem kiralama pazarinda “property management technology”
kullanimini inceleyen ampirik bir c¢alisma, yoneticilerin piyasa kosullarina
iligkin bilgi saglayan teknolojileri benimsemesinin fiyatlama gibi yonetimsel
ciktilarla iligkisini tartismakta; bu bulgu, kira yonetiminde dijital araglarin
sadece kayit tutma degil ayn1 zamanda yonetim kararlarina bilgi saglayan bir
altyap1 olarak konumlanabildigine isaret etmektedir (Goppinger vd., 2024).
Uygulama odakli ¢aligmalar ise “rental/house rental management system”
tiirii prototipler tizerinden (kullanici girisi, ilan/rezervasyon, kira kayitlari
gibi) sistem modiillerini tarif ederek alanin teknik bilesenlerini goriiniir
kilmakta; bu ¢alismalar, kavramsal tartismadan ziyade sistem tasarimi
ornekleri sunmaktadir (Misyam ve Selamat, 2021).

Konut ¢aligmalar ile ilgili elestirel yaklasimlarda; kira yonetiminin dijital
platformlar tizerinden yiiriitilmesini “nétr bir verimlilik artis1” olarak degil;
platform ekonomisi, veri tretimi ve gili¢ iliskileri baglaminda tartisma
yapilmaktadir. “Tilted platforms” yaklasimi, kisa ve uzun dénem kiralama
platformlarinin kentlerde veri-yogun aracilar haline gelerek yeni esitsizlik ve
diizenleme sorunlari dogurabilecegini; platformlarin kira piyasasini
doniistlirlirken aynm1 zamanda kamu politikas1 agisindan yeni riskler
olusturdugunu vurgulamaktadir (Boeing vd., 2021). Benzer sekilde
“platform landlords™ literatiirii, kurumsal ev sahipligi ile dijital platform
mantiklarinin birlesmesiyle kiraci verisinin yeni bir deger ¢ikarma alam
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haline gelebilecegini tartismakta; bu, kira iliskilerinin dijitallesmesinde
mahremiyet ve veri yoOnetisimi boyutunun neden merkezi oldugunu
aciklamaktadir (Nethercote, 2023).

Arastirma konusu ile teorik c¢erceveyi ampirik olarak destekleyen
calismalar, dijital kiralama platformlarinin konut piyasasini yalnizca aracilik
yoluyla degil, mekansal ve toplumsal esitsizliklere yeniden neden olabilen
uygulamalar iizerinden doniistiirdiigiinii de gostermektedir. Hess vd. (2021),
internet tabanli kiralik konut platformlarmin yiiksek gelirli ve beyaz
mabhalleleri sistematik bicimde asir1 temsil ederken, Siyah ve Latinx
mahalleleri eksik temsil ettigini ortaya koyarak dijital konut arama
stireclerinin  ayrimci  mekansal  orlintiileri  yeniden iiretebildigini
gostermektedir. Bu ayrimer temsil pratiklerinin kalicilagmasint miimkiin
kilan altyapisal kosullara odaklanan ¢aligmalar ise, platformlarin kira
piyasasinda esneklik ve likiditeyi artirarak konutun degisim degerini
onceleyen bir yonetisim mantig1 {irettigini vurgulamaktadir. Gil vd. (2023),
kisa ve uzun dénem kiralama platformlarinin pandemi siirecinde giderek i¢
ice gectigini ve “dijital poliplatform rantiyeciligi” olarak tamimladiklar1 bir
yapt araciligiyla konut kullanim  bigimlerinin ~ siirekli  yeniden
ayarlanabildigini gostermektedir. Bu hibritlesme, konutun konut olma
niteligini zayiflatirken, kiracilarin  gilivencesini azaltmakta ve kira
piyasasinda esitsizlikleri derinlestirmektedir. Bu temsil Oriintiilerinin piyasa
sonuclarina yansidigini gosteren c¢alismalar ise platform temelli kira
yonetiminin yalnizca bilgi akisini degil, fiyat olusumlarini ve rant ¢ikarimini
da sekillendirdigine isaret etmektedir. Zhang vd. (2023), platform
sirketlerinin yogunlastigi mahallelerde kira seviyelerinin anlamli bigimde
daha yiiksek oldugunu ve finansallasma diizeyi artan platformlarin daha
yikksek kira talep ettigini ortaya koyarak, dijital platformlar ile
finansallasmanin  birlesiminin  kentsel kira piyasasinda esitsizlikleri
derinlestirdigini gdstermektedir.

“Digital informalisation” hatti ise kiralik konutta dijital araciligin risk
yonetimi, filtreleme ve ayrimci pratikleri giiclendirebilecegine dikkat
cekerek kira yonetimi teknolojilerinin sosyal sonuglarimi giindeme
tagimaktadir (Ferreri ve Sanyal, 2022). Kira yonetiminin dijitallesmesi, kamu
kapasitesi ve dijital devlet perspektifi tarafindan da degerlendirilmektedir.
Dijital-cag yonetisimi yaklagimi, dijital sistemlerin sadece hizmet sunumu
degil; izlenebilirlik, koordinasyon ve yonetim kapasitesiyle iliskili oldugunu
tartismaktadir (Burrows vd., 2024). Kiralama platformlar1 literatiiriinde
dijital tespit teknolojileri ve biiyiik veri kullanimi1 gogunlukla verimlilik, kar
artis1 ve koordinasyon iyilesmesi ¢ergevesinde ele alinmaktadir (Peng ve Li,
2023). Ancak bu yaklasim, verinin kiracilar veya kullanicilar {izerindeki
gbzetim ve giic boyutunu biiylk olgiide disarida birakmaktadir (Nethercote,
2023).

Tiirkiye baglaminda ise kira iligkilerinin dijitallesmesi dogrudan kamu
hizmet tasarimi ve e-Devlet altyapisiyla kesismektedir: Hazine ve Maliye
Bakanligi’nin e-Devlet iizerinden sundugu “kira sozlesmesi islemleri”
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hizmeti, kira sozlesmelerinin merkezi bir dijital silire¢ {izerinden
yiiriitiilmesine 6rnek teskil etmektedir (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi,
2024). Tirkiye’de dijital devletin yapist ve isleyisi de literatiirde
tartisilmakta olup, e-Devlet altyapisinin kurumsallagmasi ve dijital doniistim
ofisi/stratejileri gibi unsurlar {izerinden bu tiir hizmetlerin y&netimsel
baglami agiklanmaktadir (Yildiz ve Kocaoglu, 2024). Ayrica yakin dénem
politika belgeleri, e-Devlet hizmetlerinin gelistirilmesi ve dijital devlet
stratejisi  ekseninde kamu hizmetlerinde veri-odakli doniisimi ele
almaktadir; bu da kira piyasast gibi veri tiretimi kritik olan alanlarda dijital
kayit mekanizmalarmin neden Onemsendigini anlamaya yardimci
olmaktadir.

Kira takip veya kira yonetimi sistemleri; cogunlukla PropTech/PMS
kavrami altinda, hem teknik (sistem/uygulama) hem de elestirel (platform-
veri-gii¢) hatlar lizerinden tartisilmaktadir. Buna paralel olarak ise; Tirkiye
Ozelinde “kira takip yazilimi” odaginda dogrudan ve yerlesik bir akademik
literatlir sinirli goriiniirken, konu dijital devlet, kayit/izleme kapasitesi ve
resmi dijital hizmetler iizerinden daha saglam bir zemine oturtulmaktadir. Bu
calisma, uluslararasi literatiirdeki PropTech ve platformlasma tartigmalarini
Tirkiye’deki e-Devlet temelli kira sozlesmesi uygulamasi ve resmi veri
altyapisi ile iligkilendirerek, kira takip sistemlerini yalnizca teknik ¢oziimler
degil aymi zamanda dijital ydnetisim araglar1 olarak degerlendirmeyi
hedeflemektedir.

3. Tiirkiye’de Kira Takip Sistemleri ve Kamusal Dijitallesme
Uygulamalan

Kira takip sistemlerinin gelisimi, gayrimenkul piyasasinda artan
dijitallesme egilimleri ile kamu otoritelerinin veri {iretme kapasitesini
giiclendirmeye yonelik hedeflerinin kesigsiminde sekillenmektedir. Uzun
yillar boyunca kira iligkileri biiylik 6l¢iide fiziki sdzlesmeler ve bireysel
takip yontemleri lizerinden yiiriitiilmiis ve bu durum kira piyasasina iligskin
kapsamli, karsilastirilabilir ve giincel verilerin iiretilmesini zorlastirmigtir.
Son donemde e-Devlet altyapisi lizerinden gelistirilen dijital uygulamalar,
kira iliskilerinin kamusal diizeyde kayit altina alinmasi agisindan énemli bir
doniisim siirecine isaret etmektedir. Basta gayrimenkul sermaye iradi olmak
iizere birgok anlagsmazlikta emsal kira veya piyasa kirasimin tespiti, kira -
deger iliskisinin tanmimlanmasi, yaklasik (kaba) gelir degerinin kolaylikla
tespiti ile gayrimenkullerin tiirlerine gore kira endeksinin tespiti ve ilan
edilmesi i¢in de kira takip sisteminin kurulmasi ve elde edilen sonuglarin
hem siirekli olarak yayimlanmasi hem de degerleme uzmanlar1 ve bilirkisiler
basta olmak iizere ilgili paydaslarin kullanimina sunulmasi ile 6nemli
ekonomik ve sosyal faydanin iiretilmesi miimkiin olabilecektir (Hatipoglu,
2023; Tanrivermis vd., 2025).

3.1. Kamusal Dijitallesme ve Kira Iliskilerinin Kayit Altina Ahnmasi

Kira iligkilerinin dijitallesmesine yonelik en somut kamusal uygulama, e-
Devlet iizerinden yiiriitiilen “Kira Sozlesmesi Islemleri” hizmetidir. Bu
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hizmet araciligiyla kira sozlesmeleri dijital ortamda olusturulmakta,
taraflarca onaylanmakta ve merkezi bir veri altyapisi icinde kayit altina
almmaktadir. T.C. Hazine ve Maliye Bakanlhigi (2025) tarafindan
yayimlanan e-Kira Genel Istatistik Raporu, s6z konusu uygulamanin
kapsami ve isleyisine iliskin ayrintili nicel gostergeler sunmaktadir. Rapora
gore 04.11.2024-05.11.2025 doéneminde toplam 39.057 kira sdzlesmesi e-
Devlet sistemi iizerinden onaylanmis; tasinmaz bazinda degerlendirildiginde
37.052 sozlesme merkezi sistemde kayit altina alinmistir. Bu s6zlesmelerin
biiyiik ¢ogunlugunun konut amach oldugu (33.359 sozlesme) ve isyeri
kiralarmin ise daha sinirhi bir paya sahip bulundugu (3.366 so6zlesme)
goriilmektedir. Sozlesmelerin dnemli bir kisminin yillik olarak diizenlenmis
olmasi, dijital sistemin Ozellikle uzun siireli kira iliskilerinde tercih
edildigine isaret etmektedir (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi, 2025).

Kamusal dijital sistemde tutulan veriler, yalnizca sozlesme sayilariyla
sinirli kalmamaktadir. Depozito, aidat, esyali kullanim ve kira bedelinin
doviz cinsi gibi degiskenlerin de Onemli oOl¢iide kayit altina alindigi
goriilmektedir. Rapora gore 21.667 sozlesmede depozito bilgisi, 23.535
sozlesmede aidat bilgisi yer almakta; 533 sozlesmenin ddviz cinsinden
diizenlenmis olmas1 (T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi, 2025), kira
piyasasinda sinirh da olsa yabanci para kullaniminin izlenebilir héle
geldigini gostermektedir (Sekil 1). Bu durum, dijital kira s6zlesmesi
uygulamasinin yalnizca hukuki dogrulama islevi gérmedigini; ayn1 zamanda
cok boyutlu bir kamusal veri {iretim mekanizmasi olarak islev kazandigini
ortaya koymaktadir. Mevcut idari kayitlarin degerlendirilmesi neticesinde; e-
Devlet altinda konut, ticari ve diger taginmazlarin kira sézlesmelerinin
yapilmasinin zorunlu tutulmasi halinde, elde edilecek verilerle hem kiralama
piyasasimnin dinamiklerinin anlasilmasi ve saglikli kiralama endekslerinin
gelistirilmesi hem de tiirlerine gore gayrimenkul ydnetimi veya aidat
endekslerinin  gelistirilmesi ve bu yolla hayat pahaliliginin
degerlendirilmesinin miimkiin olabilecegini gostermesi bakimindan da 6zel
Onem tasimaktadir. Belirtilen amagla yapilacak kapsamli ve uzun vadeli
caligmalar i¢in Hazine ve Maliye Bakanlhigi'nin kira takip sistemi veri
tabaninin tasarimi ve gelistirilmesi zorunlu olacaktir.
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Sekil 1: Kira Sozlesmesi Tiirlerine Gore 2025 Yili Sézlesme Sayilari
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Not: T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi (2025) verilerinden yararlanilarak yazar
tarafindan hazirlanmisgtir.

Kira sozlesmelerine iligskin dijital kayitlarin en 6nemli ¢iktilarindan biri,
ortalama kira tutarlarinin mekansal diizeyde hesaplanabilmesidir. T.C.
Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan yayimlanan e-Kira Ortalama Tutarlar
Raporu, 2025 yili itibariyla konut kiralarinin il bazinda belirgin farkliliklar
gosterdigini ortaya koymaktadir. Buna gore Istanbul’da ortalama konut
kiras1 yaklasik 21.154 TL, Ankara’da 19.109 TL, [zmir’de ise 19.167 TL
olarak hesaplanmistir (Tablo 1) (T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1, 2025).

Tablo 1: Kira Sozlesmesi islemlerinde 2025 Yilina Ait Ortalama Kira
Bedelleri

iller Sozlesme Ortalama Soézlesme Ortalama Konut Ortalama isyeri
Sayis1 Kirasi (TL) Kiras1 (TL) Kirasi (TL)
Istanbul 8.898 21.124 21.154 21.184
Mugla 773 20.062 20.238 18.694
Tunceli 10 19.300 19.300

Ankara 3.469 19.185 19.109 21.516
izmir 1.626 19.092 19.167 17.447
Diyarbakir 51 18.848 19.469 3.625
Canakkale 322 18.740 18.962 17.686
Kocaeli 1.046 17.926 17.774 19.869
Antalya 1.183 17.529 17.582 17.156
Malatya 152 17.487 14.255 53.103
Yalova 160 17.461 18.018 16.619
Balikesir 535 17.443 17.627 16.808
Mersin 1.097 17.031 16.979 19.399
Bursa 1.175 16.941 17.162 15.917
Rize 87 16.863 17.569 9.891

Not: T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 (2025) verilerinden yararlanilarak Tiirkiye’de
kira ortalamasi en yiiksek olan on bes il raporlanmustir.
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Pilot uygulama sonuclarina gore dijital kira kayitlarinin, bolgesel
farklilagmalar1 goriiniir kilma kapasitesini yiiksek oldugunu acik¢a
goriilmektedir (Tablo 1). Ilge ve mahalle diizeyinde yayimlanan ayrintili
raporlar, kira piyasasindaki mikro mekansal farklilasmay1 daha net bigimde
ortaya koymaktadir. Ornegin Istanbul Kadikdy ilgesinde ortalama konut
kiras1 44.886 TL seviyesinde iken, Bagcilar ilgesinde bu tutarin 17.951 TL
oldugu goriilmektedir. Benzer sekilde isyeri kiralarinda da mahalleler
arasinda belirgin farkliliklar gozlemlenmekte; bazi mahallelerde ortalama
igyeri kiras1 5.000-10.000 TL arasinda seyrederken, merkezi bolgelerde bu
tutarin 50.000 TL nin {izerine ¢iktig1 anlasilmaktadir (T.C. Hazine ve Maliye
Bakanligi, 2025). Basta konut ve isyeri olmak iizere tiirlerine gore
gayrimenkullerin s6zlesme kiralarinin  bilinmesi hem degerleme ve
gayrimenkul sermaye iradmin kolaylikla tespiti, hem de 213 sayili Vergi
Usul Kanununa gore kiymet-kira iligkisi ve degerleme biliminde ise kira
carpanlart ydnetime gore gayrimenkullerin gelir degerlerinin kolaylikla
tahmin edilmesine imkan verecektir (Hatipoglu, 2023; Tanrivermis vd.,
2025).

3.2. Ozel Sektor Kira Takip Yaziimlan

Bireysel konut sahipleri, kiiciik o6lgekli portfoy yoneticileri ve emlak
ofisleri tarafindan kullanilan 6zel sektdr kira takip yazilimlari, agirlikli
olarak operasyonel siireglerin kolaylastirilmasina odaklanmaktadir. Bu
yazilimlar genellikle kira tahsilatinin izlenmesi, 6deme hatirlatmalarinin
olusturulmasi, borglandirma tablolarinin hazirlanmasi ve temel raporlama
islevlerini yerine getirmektedir. Bu tiir sistemlerin yayginlagmasinda
kullanim kolayligt ve gorece diisiikk maliyet gibi faktorler belirleyici
olmaktadir.

Ozel sektor tarafindan gelistirilen bu ¢dziimler, kamusal uygulamalara
kiyasla daha esnek ve kullanici odakli bir yapi sergilemektedir. Bununla
birlikte s6z konusu sistemlerin kamusal veri altyapilariyla entegrasyonu
sinirh diizeydedir. Kira tahsilatina ve 6deme diizenliligine iliskin veriler
biiyiik dl¢iide yazilim saglayicilarin kendi sistemleri iginde kalmakta; vergi
idaresi veya diger kamu kurumlariyla otomatik ve standartlastirilmig bir veri
paylastmi s6z konusu olmamaktadir. Bu durum, dijital kira takip
yazilimlarmin kamusal diizeyde izleme ve politika iiretme kapasitesine
dogrudan katkisiin sinirh kalmasina yol agmaktadir.

3.3. Apartman ve Site Yonetim Sistemleri

Kira takibinin dijjitallestigi bir diger alan, apartman ve site yOnetim
yazilimlaridir. Bu sistemler, kira iliskilerini ¢gogunlukla aidat, ortak gider ve
bor¢landirma siiregleriyle birlikte ele almakta; toplu yasam alanlarinda mali
ve yonetsel islemlerin dijital ortamda yiiritilmesini hedeflemektedir.
Literatiirde apartman ve site yoOnetim sistemlerinin, bireysel kira
sozlesmelerinin  hukuki boyutundan ziyade, kolektif yasam alanlarinin
giinliik yoOnetimine odaklanan gayrimenkul yonetimi araglar1 olarak
konumlandirildign  goriilmektedir (Baum, 2017; PwC, 2020). Bu tir
yazilimlar; yoneticiler a¢isindan mali seffaflik ve hesap verebilirlik
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saglarken, kiracilar ve malikler i¢cin 6deme siireclerinin daha izlenebilir hale
gelmesine katki sunmaktadir. Bununla birlikte gayrimenkul ve kira
yonetimine yonelik dijital platformlara iligkin literatiir, kira sdzlesmesinin
hukuki gecerliligi, kira bedelinin vergilendirilmesi ve kamusal denetim gibi
unsurlarin bu tiir sistemlerin dogrudan islev alan1 disinda kaldigina isaret
etmektedir (Boeing, 2021). Bu nedenle apartman ve site yonetim yazilimlari,
kira iligkilerinin kamusal kayit ve izleme boyutunu kapsamak yerine,
Tirkiye’deki kira takip ekosistemi igerisinde tamamlayici nitelikte araclar
olarak degerlendirilmektedir.

Tiirkiye 0rnegi biitiinciil olarak ele alindiginda, kira takip sistemlerinin
kamusal ve 6zel ¢oziimler arasinda belirgin bir islevsel ayrisma sergiledigi
gorlilmektedir. Kamusal uygulamalar agirlikli olarak kira iliskilerinin kayit
altina alinmasi ve veri tretimine odaklanirken, operasyonel kira takibi ve
giinliilk yonetim siiregleri biiyiik olgiide 6zel sektor tarafindan gelistirilen
yazilimlar aracilifiyla yiiriitiilmektedir. e-Kira verileri, bu ayrismanin hem
potansiyelini hem de sinirlarin1 somut bicimde ortaya koymakta; Tiirkiye’de
kira piyasasinin dijitallesmesinin heniiz tiim boyutlariyla biitiinciil bir
yonetisim cercevesine kavusmadigimi gostermektedir (T.C. Hazine ve
Maliye Bakanligi, 2025). Bu durum, Tiirkiye’deki mevcut uygulamalarin
uluslararast orneklerle karsilagtirilmasini ve farkli kira takip modellerinin
degerlendirilmesini gerekli kilmaktadir.

4. Uluslararasi Kira Takip ve Kira Kayit Sistemleri

Uluslararas1 diizeyde kira takip ve kira kayit sistemlerinin geligimi,
tilkelerin konut politikalari, kamu miidahalesinin kapsami ve dijital devlet
kapasitesi ile yakindan iligkilidir. Kira iligkilerinin nasil izlendigi, hangi
bilgilerin kayit altina alindig1 ve bu kayitlarin hangi amaglarla kullanildigi,
tilkeler arasinda dnemli farkliliklar gostermektedir. Bu farklilagsma, kira takip
sistemlerinin yalnizca teknik yazilimlar olmadigini; ayni zamanda farkl
yonetigim anlayiglari1 ve kamu—piyasa iligkilerini yansitan kurumsal
diizenlemeler oldugunu ortaya koymaktadir (OECD, 2020; UN-Habitat,
2020). Bu bolimde uluslararas1 kira takip sistemleri, kamusal miidahale
diizeyi ve dijital entegrasyon bicimleri temelinde dort model altinda
incelenmektedir.

4.1. Piyasa Temelli Kira Takip Modelleri

Piyasa temelli kira takip sistemleri, kira diizeylerinin kamu otoriteleri
tarafindan dogrudan simirlandirilmadigi; buna karsilik kira piyasasinin
diizenli veri toplama, izleme ve analiz yoluyla takip edildigi politika
araclaridir. Bu sistemler, kira kontrolii uygulamalarindan farkli olarak, fiyat
mekanizmasinin igleyisini bozmay1 degil, konut piyasasina iligkin seffaflik
ve bilgi iiretimini artirmay1 hedeflemektedir (Whitehead ve Williams, 2011).

ABD’de kira piyasas1 blyik Olclide serbest piyasa kosullarina
dayanmakta olup, kira takibi federal ve yerel diizeyde iiretilen istatistiksel
gostergeler araciligiyla yiiriitiillmektedir. Baslica veri kaynaklari arasinda
American Community Survey (ACS) ve Bureau of Labor Statistics
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tarafindan hesaplanan Tiiketici Fiyat Endeksi — Konut Kiralar1 yer
almaktadir (Bureau of Labor Statistics [BLS], 2023). Bu sistemde devletin
rolii, kira artiglarin1 dogrudan simirlamak yerine, piyasa egilimlerini izlemek
ve konut politikalarina girdi saglamaktir. Elde edilen kira verileri, 6zellikle
konut erisilebilirligi analizlerinde ve konut yardimi programlarinin (6rnegin
Housing Choice Voucher) piyasa uyumunun saglanmasinda kullanilmaktadir
(Glaeser ve Luttmer, 2003). Dolayisiyla ABD 6rneginde piyasa temelli kira
takip sistemi, devletin fiyat belirleyici degil, diizenleyici ve gozlemci bir
aktdor olarak konumlandigi liberal konut politikast yaklagimini
yansitmaktadir (Munch ve Svarer, 2001).

Avustralya’da kira piyasasi da esas itibariyla serbest piyasa ilkelerine
dayansa da, kira izleme ve raporlama mekanizmalarinin daha
kurumsallagmis oldugu gorilmektedir. Kira fiyatlarina iligkin temel
gostergeler, Australian Bureau of Statistics (ABS) tarafindan yayimlanan
Rental Price Index aracilifiyla izlenmektedir (Australian Bureau of Statistics
[ABS], 2025). Avustralya sisteminin ayirt edici yoni, kira artiglarinin hukuki
ve idari siireclerde “piyasa rayicine uygunluk” kriteri iizerinden
degerlendirilmesidir. Kiracilar, agir1 kira artislarina karsi ilgili uyusmazlik
¢Oziim mercilerine basvururken, kamu tarafindan iiretilen veya kamu
otoriteleri tarafindan tanman piyasa kira verilerini kanit olarak
sunabilmektedir (Hulse vd., 2019). Bu ¢er¢evede Avustralya’da kira artislari
dogrudan smirlandirilmamakta; buna karsilik piyasa kira diizeyleri, hukuki
ve idari siireglerde dolayli bir denetim ve referans cergevesi olarak
kullanilmaktadir (Pawson vd., 2025).

4.2. Kamusal Kayit ve Diizenleme Agirhikli Modeller

Kamusal kayit ve diizenleme agirhikli modeller, kira piyasasinda
fiyatlarin dogrudan kamu otoriteleri tarafindan belirlenmedigi; buna karsilik
kira sozlesmelerinin ve kira diizeylerinin zorunlu kamusal kayit sistemleri
araciligryla izlenerek, hukuki ve idari siireclerde referans alinan diizenleyici
gostergeler haline getirildigi politika yaklagimlarini ifade etmektedir. Bu
modellerde devlet, kira piyasasinda dogrudan fiyat koyucu bir aktor
olmaktan ziyade, kayit tutan, veri lireten ve piyasa davraniglarim dolayl
bicimde denetleyen bir rol listlenmektedir.

Irlanda’da kira takip sistemi, Residential Tenancies Board (RTB)
tarafindan yiiriitilen zorunlu kira kayit mekanizmasina dayanmaktadir.
Ulkede tiim 6zel kiralama sozlesmelerinin RTB’ye kaydedilmesi yasal
zorunluluk olup, bu kayitlar {izerinden olusturulan RTB Rent Index, kira
piyasasiin temel referans gostergesi niteligindedir (Residential Tenancies
Board [RTB], 2025). irlanda sisteminin ayirt edici yonii, kira piyasasmin
kamusal olarak izlenmesine ek olarak, Rent Pressure Zones (RPZ) adi
verilen bolgelerde kira artislarinin piyasa verileriyle iligkilendirilerek
smnirlandirilmasidir. RPZ uygulamasinda kira artiglari, RTB tarafindan
yayimlanan kira endeksleri ve yasal st smirlar dikkate almarak
degerlendirilmekte; bu degerlendirmeler hukuki uyusmazliklarda dogrudan
referans alinmaktadir (Department of Housing, Local Government and
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Heritage, 2025). Bu cercevede Irlanda modeli, kamusal kayit sistemlerini
yalnizca istatistik iiretiminde degil, ayn1 zamanda kira artislarinin hukuki
denetiminde aktif bir ara¢ olarak kullanan diizenleme agirlikli bir yaklagim
sunmaktadir.

Dubai’de kira takip sistemi, Dubai Land Department (DLD) ve ona bagl
Real Estate Regulatory Agency (RERA) tarafindan yiiriitiilen zorunlu kayzt
ve endeksleme mekanizmasina dayanmaktadir. Emirlikte tiim kira
sozlesmelerinin “Ejari” adi verilen dijital kayit sistemine kaydedilmesi
zorunlu olup, bu veriler {izerinden olusturulan RERA Rental Index, kira
artislarinin temel referans araci olarak kullanilmaktadir (Reddy, 2025).

Dubai modelinde kira artiglar1 serbest piyasa kosullarinda belirlenmekle
birlikte, ev sahiplerinin uygulayabilecegi artis oranlari, RERA tarafindan
yayimlanan kira endeksi ¢ergevesinde sinirlandirilmaktadir. Kira artiglarina
iligkin uyusmazliklarda, Rental Dispute Settlement Centre, s6z konusu
endeksi baglayict bir Olgiit olarak kullanmakta ve kararlarini bu kamusal
piyasa verilerine dayandirmaktadir (Dubai Law No. 26, 2007). Bu yoniiyle
Dubai 6rnegi, kamusal kayit ve diizenleme agirlikli modellerin, liberal
piyasa yapist icinde dahi yiiksek derecede kurumsallagmis ve dijitallesmis
bir bicimde uygulanabilecegini gdstermektedir.

Irlanda ve Dubai 6rnekleri birlikte degerlendirildiginde, kamusal kayit ve
diizenleme agirlikli  modellerin  ortak  o6zellikleri arasinda; kira
sozlesmelerinin zorunlu kamusal kayda tabi tutuldugu, bu kayitlar {izerinden
diizenli olarak iretilen kira endekslerinin hukuki ve idari siire¢lerde referans
alindigi, dogrudan fiyat belirleme yerine piyasa verilerine dayali dolayh
denetim mekanizmalariin isletildigi goriilmektedir. Bu modeller, kat1 kira
kontrolii uygulamalarina kiyasla piyasa sinyallerini daha az bozmakta; buna
kargilk  kira  piyasasinda  seffafligi  artirarak, asir1  artiglarin
sinirlandirilmasma  yonelik  kanita dayali bir diizenleme g¢ergevesi
sunmaktadir.

4.3. Karma Kira Takip Modelleri

Karma modellerde kira takip siirecleri, kamusal diizenlemeler ile G6zel
sektor ¢oziimlerinin bir arada kullanildig: hibrit bir yap1 sergilemektedir. Bu
sistemlerde kira diizeyleri genel olarak serbest piyasa kosullarinda
olugsmakta; ancak belirli bolgeler, konut tiirleri veya sézlesme asamalarinda
kamusal kayitlar, referans endeksler ve hukuki smirlar s6z konusu
olmaktadir. Birlesik Krallik ve Fransa bu yaklagimin tipik 6rnekleri arasinda
yer almaktadir.

Birlesik Krallik’ta kira piyasasi bilyilk Olciide piyasa temelli olmakla
birlikte, kira diizeyleri “Office for National Statistics (ONS)” tarafindan
yayimlanan resmi kira endeksleri araciligiyla diizenli olarak izlenmektedir
(ONS, 2025). Bu veriler, kira piyasasinin genel egilimlerini takip etmeye ve
politika iiretimine girdi saglamaya yonelik kamusal kayit islevi gormektedir.
Sistemin karma niteligi, kira artigmna itiraz (rent increase challenge)
mekanizmasi ile g¢er¢evelenmektedir. Kiracilar, ev sahibi tarafindan talep
edilen kira artisinin makul piyasa diizeyini astigini diisiindiiklerinde, “Birinci
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Derece Miilkiyet Mahkemesi/Konut ve Miilkiyet Uyusmazliklar1 Kurulu
(First-tier Tribunal/Property Chamber)” nezdinde basvuruda
bulunabilmektedir. Bu siiregte “Tribunal”, karsilastirilabilir konutlarin
piyasa kiralarim1 ve resmi istatistikleri dikkate alarak bir degerlendirme
yapmaktadir (UK Government, 2025). Bu yoniiyle Birlesik Krallik modeli,
kira fiyatlarini 6nceden sinirlamayan; ancak sonradan denetim ve itiraz
yoluyla piyasa davraniglarimi diizenleyen karma bir kira takip sistemi
sunmaktadir.

Fransa’da kira takip sistemi, piyasa temelli izleme araclar1 ile bolgesel
kira diizenlemelerinin birlikte uygulandigi daha miidahaleci bir karma model
niteligindedir. Ulusal diizeyde kira piyasasi, Fransa Ulusal Istatistik ve
Ekonomik Arastirmalar Enstitiisii (INSEE -Institut national de la statistique
et des études économiques) tarafindan yayimlanan kira endeksleri
araciligiyla izlenmekte; bu veriler kira artiglarinin genel c¢ergevesini
olusturmaktadir (INSEE, 2022). Buna ek olarak Fransa’da, 6zellikle Paris ve
bazi biiyilkk metropol alanlarinda uygulanan kira siirlama/gerceveleme
sistemi (encadrement des loyers) kapsaminda, kamu otoriteleri tarafindan
belirlenen referans kira diizeyleri hem yeni so6zlesmelerde hem de
yenilemelerde hukuki baglayicilik kazanmaktadir. Ancak bu uygulama iilke
geneline uygulanmamakta; yalnizca yiiksek kira baskisinin gézlemlendigi
bolgelerle sinirli kalmaktadir (Ministries of Ecological Transition, Spatial
Planning, Transport, Urban Development and Housing, 2020). Bu yap,
Fransa’da kira piyasasinin genel olarak piyasa mekanizmasina birakildigini;
ancak belirli bolgelerde onleyici ve bolgesel diizenlemelerle desteklendigini
gostermektedir.

Birlesik Krallik’ta karma kira takip sistemi, sonradan denetim ve itiraz
mekanizmalar1 {izerinden islerken; Fransa’da sistem, bolgesel ve Onleyici
kira sinirlart ile daha giiglii bir diizenleme boyutu icermektedir. Her iki
iilkede de kamusal kira verileri, piyasa isleyisini tamamen ortadan
kaldirmadan, hukuki ve idari siireglerde merkezi bir rol oynamaktadir.

4.4. Tiirkiye’nin Uluslararas1 Modeller I¢cindeki Konumu

Uluslararas1  kira takip ve kira kayit sistemleri  birlikte
degerlendirildiginde, Tiirkiye’deki uygulamalarin tek bir modele tam olarak
kargilik gelmedigi; bunun yerine kamusal ve piyasa temelli unsurlar1 bir
arada barindiran karma modele yakin bir konumda yer aldig
gozlemlenmektedir. Tiirkiye’de e-Devlet altyapisi tlizerinden yiriitiilen kira
sozlesmesi islemleri, kira iliskilerinin kamusal diizeyde kayit altina
alinmasini miimkiin kilarak, kamusal kayit ve diizenleme agirlikli modellerle
belirli 6lciide benzerlik gostermektedir. Buna karsilik kira tahsilati, 6deme
takibi ve kira yonetiminin operasyonel boyutlar1 biiyiik 6l¢iide 6zel sektor
tarafindan gelistirilen yazilimlara birakilmakta; bu yoniiyle piyasa temelli
modellere yaklagmaktadir.

Tiirkiye’nin bu karma konumu, yalmizca teknik tercihlerle degil; aym
zamanda kira politikalarinin nasil ¢ergevelendirildigi ve kamusal
dijitallesmeye hangi amagclarla yaklasildigiyla da yakindan iligkilidir. T.C.
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Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan gelistirilen dijital kira uygulamalari,
kira yonetimini biitlinciil bir hizmet alani olarak ele almaktan ziyade, kayit
dist ekonomiyle miicadele, mali disiplinin gii¢lendirilmesi ve vergi
uyumunun artirilmasi hedefleri dogrultusunda konumlandirilmaktadir. Bu
durum, dijitallesmenin Tiirkiye baglaminda oncelikle bir mali yonetim ve
denetim arac1 olarak ele alindigin1 géstermektedir.

Bakanlik tarafindan yayimlanan resmi raporlar ve kamuoyuna agik
aciklamalar incelendiginde, kira sozlesmelerinin  dijital ortamda
olusturulmast ve dogrulanmasinin temel gerekgesi olarak, kira gelirlerinin
gorilinlir kilinmasi ve beyan siireclerinin desteklenmesi 6ne ¢ikmaktadir. Bu
cergevede dijital kira uygulamalari, bireysel kullanici deneyimini gelistiren
yenilik¢i ¢oziimlerden ziyade, kira piyasasinin izlenebilirligini artirmaya
yonelik kamusal araclar olarak sunulmaktadir. Kira sézlesmelerinin dijital
kaydi, kira bedellerinin tespiti ve karsilastirilmasi agisindan bir referans
noktast olusturmakta; ancak kira tahsilatinin fiili takibi, gecikmelerin
izlenmesi veya kira yoOnetiminin giinliik operasyonel boyutlarina iligkin
dogrudan bir diizenleme icermemektedir.

Belirtilen yaklasim, Tiirkiye’deki dijital kira uygulamalarinin kapsamini
ve smirlarmi da tanimlamaktadir. Kamusal diizeyde dijitallesme, kira
iligkilerinin hukuki ve mali boyutunu gii¢clendirirken; operasyonel kira takibi,
O0deme siiregleri ve raporlama gibi alanlar biiyiilk Ol¢lide 06zel sektor
coziimlerine birakilmaktadir. Uluslararas1 drneklerle karsilagtirildiginda bu
yap1, kamusal kayit sistemlerinin giiclii oldugu irlanda veya Dubai gibi
tilkelerden ayrigmakta; buna karsilik piyasa temelli modellerde goriilen
esnekligi kismen biinyesinde barindirmaktadir. Sonug olarak Tiirkiye’nin
uluslararast kira takip modelleri ic¢indeki konumu, dijitallesmenin
diizenleyici ve mali hedefler ekseninde sekillendigi, ancak kira ydnetiminin
tim boyutlarin1 kapsayan biitliinciil bir ydnetisim modeline heniiz
doniismedigi bir ara formu yansitmaktadir. Bu durum, Tiirkiye’de kira takip
sistemlerinin gelecekteki gelisiminin, kamusal veri lretimi ile operasyonel
yonetim siiregleri arasindaki iliskinin nasil yeniden kurgulanacagia bagh
oldugunu gostermektedir. Uluslararas1 deneyimler, dijital kira kayitlarinin
tahsilat, vergi uyumu ve konut politikalariyla daha biitiinlesik hale
gelmesinin, kamusal kapasiteyi onemli Slglide giiglendirebilecegine isaret
etmektedir.

Tiirkiye’de konut ve ticari tasinmaz piyasalar1 basta olmak {izere biitiin
gayrimenkul tiirlerinde kiralama s6zlesmeleri ve kira paralarinin kayit altina
almmasit ve kayit disi ekonominin Oniine gecilmesi zorunluluk olarak
goriilmektedir. Ozellikle son yillarda kriz haline dénen kira artiglarinin takibi
kolayca yapilabilecek ve bos veya dolu konutlarin envanterleri saglikli bir
sekilde tutulabilecektir. e-Devlet servisi altinda yazilacak kira sdzlesmeleri
icin ivedi olarak biitiin taginmazlarin cins degisikliklerinin yapilmasi, zemin
ile iizerindeki yapilarin kimlik numaralarmin eslestirilmesi, kiralamada
alinan aidatlarin ulusal bankalarda aidat fonunda biriktirilmesi ve
degerlendirilmesi ve elde edilen kira verileri kullanilarak emsal kira
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tespitinin yapilmast ve halen eksikligi duyulan kira endeksinin
gayrimenkuliin tiirlerine gore tespit edilmesi gerekmektedir. Bunun malik ve
kiracilarin e-imza sahibi olmalari ve kefillerin de 1slak imza yerine e-imza ile
islem yapmalarina imkan verilmesi gerekecektir. Uygulama tasinmaz sahibi
veya yetki verilen kisi tarafindan e-Devlet kapisi iizerinden (Web Tapu
servisi araciligl ile) diizenlenen s6zlesmenin, kiraci ve varsa kefil tarafindan
yine e-Devlet kapisi iizerinden onaylanmasi seklinde olusturulmaktadir.
Ayrica sorumlu emlak danismanlari, sézlesme hazirlama ve taraflarin
onayina sunma rolii ile uygulamaya dahil edilmekte ve bu verilere basta
degerleme uzmanlart olmak iizere ilgili kamu kuruluslart ve yargi
organlarinin erisimine de imkan verilmelidir.

Sonuc ve Oneriler

Bu calismada kira takip sistemleri; uluslararasi ornekler ve Tiirkiye
iizerinden c¢ok yonlii bir perspektifle ele alinarak, dijitallesmenin kira
iligkileri lizerindeki etkileri incelenmis ve kurulan izleme ve degerlendirme
sisteminin etkileri degerlendirilmistir. Kira iligkilerinin yalnizca bireysel bir
sozlesme pratigi olmaktan ¢ikarak, konut ve ticari gayrimenkul politikalari,
kamu gelirleri ve piyasa diizenlemeleriyle dogrudan iliskili bir alan héaline
gelmesi, kira takip sistemlerini giincel ve énemli bir aragtirma konusu héline
getirmektedir. Calismada Oncelikle kira takip sistemlerinin kavramsal
cergevesi ortaya konulmus ve bu sistemlerin yalnizca teknik yazilimlar degil,
kira yoOnetiminin bi¢imini doéniistiiren dijital altyapilar oldugu ortaya
konulmustur. Arastirma sonuglari; dijital kira yOnetim araglarmin
operasyonel verimlilik sagladigini ve karar alma siireclerini destekledigini
ortaya koymakla birlikte, veri giivenligi, platformlasma ve yonetisim gibi
yeni tartisma alanlarin1 da giindeme getirdigini gostermektedir. Bu bulgular,
kira takip sistemlerinin tarafsiz teknolojik araglar olmaktan ziyade, belirli
giic iligkileri ve politika tercihleri dogrultusunda sekillenen yapilar oldugunu
ortaya koymaktadir.

Tiurkiye’deki uygulamalar incelendiginde, kira takip sistemlerinin
kamusal ve 06zel alan arasinda belirgin bir islevsel ayrisma sergiledigi
goriilmektedir. Kamusal diizeyde gelistirilen dijital uygulamalar, agirlikl
olarak kira sozlesmelerinin kayit altina alinmasi ve mali denetimin
giiclendirilmesi amacina hizmet etmektedir. Buna karsilik kira tahsilatinin
fiili takibi, gecikmelerin izlenmesi ve giinliik yonetim siirecleri biiyiik dl¢iide
0zel sektdr yazilimlarina birakilmaktadir. Bu bulgu, Tiirkiye’de kira takip
sistemlerinin dijitallesme diizeyi artmasina ragmen, kamusal ve 6zel aktorler
arasinda islevsel entegrasyonun heniiz sinirl kaldigini ortaya koymaktadir.

Uluslararasi 6rnekler incelendiginde de kira takip sistemlerinin iilkelerin
konut politikalari, kamu miidahalesi diizeyi ve dijital devlet kapasitesine
bagli olarak farklilastifi goriilmektedir. Bazi iilkelerde merkezi kayit
mekanizmalar1 ve zorunlu bildirim sistemleri 6n plana c¢ikarken, bazi
iilkelerde piyasa temelli dijital ¢ozlimler baskin durumdadir. Bu farklilasma,
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kira takip sistemlerinin evrensel bir modelden ziyade, ulusal baglamlara gore
sekillenen kurumsal yapilar oldugunu gostermektedir.

Calismanin Tiirkiye merkezli degerlendirme kisminda, T.C. Hazine ve
Maliye Bakanligi’nin kira politikalarina yaklagimi, Tiirkiye nin uluslararasi
modeller i¢indeki konumunu anlamak agisindan belirleyici bir unsur olarak
ele alinmistir. Bakanligin kamusal sdylemi ve uygulamalari incelendiginde,
dijital kira uygulamalarinin agirlikli olarak kayit disi ekonomiyle miicadele
ve vergi uyumunun artirilmasi: hedefleri dogrultusunda konumlandirildig:
gorlilmektedir. Bu durum, dijitallesmenin Tiirkiye baglaminda oOncelikle
vatandas odakli bir hizmet alan1 olmaktan ziyade, mali denetimi ve veri
tiretimini destekleyen bir kamu politikas1 araci olarak ele alindigi dikkati
cekmektedir. Bu yoniiyle calisma, kira takip sistemlerini yalnizca teknik
coziimler olarak degil; kamusal dijitallesme, mali yOnetisim ve piyasa
diizenlemeleri arasindaki etkilesimi goriiniir kilan bir analitik ¢ergeve
sunarak literatiire katki saglamaktadir. Tirkiye Ornegi, dijital kira
uygulamalarinin 6nemli bir veri iiretim potansiyeline sahip oldugunu ortaya
koymakla birlikte, bu potansiyelin heniiz biitiinciil bir kira yonetigimi
modeline doniismedigini gdstermektedir.

Sonug olarak kira takip sistemleri, giiniimiizde gayrimenkul yonetiminin
vazgecilmez unsurlarindan biri héline gelmistir. Ancak bu sistemlerin nasil
kurgulandigi, hangi aktorler tarafindan yonlendirildigi ve hangi amaglara
hizmet ettigi, iilkeden iilkeye farklilik gostermektedir. Tiirkiye oOrnegi,
dijitallegsmenin Oncelikle mali denetim ve kayit altina alma hedefleri
dogrultusunda sekillendigini ortaya koymaktadir. Bu g¢ercevede, dijital kira
politikalarinin gelecekte yalnizca kayit ve denetim hedefleriyle smirh
kalmamasi; kira tahsilati, veri paylasimi ve kullanici deneyimini de kapsayan
daha biitlinciil ve entegre bir yoOnetisim yaklasimi ile ele alinmasi, kira
piyasasinda seffaflik ve siirdiiriilebilirlik agisindan onemli bir potansiyel
tagimaktadir. Kira takip sisteminin pilot uygulama sonuglarina dayali olarak
tilke genelinde biitiin gayrimenkul tiirleri i¢in zorunlu olmasi ve ayrica
toplanan depozitonun ulusal bankalarda agilacak depozito fonunda
toplanmas1 ve degerlendirilmesi, yoOnetim giderlerinin (aidatin) ulusal
bankalarda acilacak hesaplarda toplanmasi, depozito ve aidat 6demelerinin
izlenebilmesi ve degerlendirilmesine imkan verilmesi, kira sdzlesmelerinde
kiraci-kiralayan-kefillerin  e-imza almalar1 ve sozlesme yapiminda
kullanilmas1 gerekecektir. Ulusal diizeyde kurulacak kira takip sistemi
verileri ile hem degerleme ¢aligsmalari ve kiraci-kiralayan anlagsmazliklarina
yonelik bilirkisilik kolaylikla ¢6ziim bulacak, hem de barinma sorunlarinin
degerlendirilmesinde siklikla eksikligi duyulan kira endeksinin tespiti ve
ilan1 i¢in gerekli olan verilerin elde edilmesi de miimkiin olabilecektir.
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