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Neden Barinamiyoruz?

Bos konut sayisini ortaya koyan bir gdsterge olarak yapi izin belgesi ve ilk el konut satigi sayisi
arasindaki fark {izerinden, TUIK’in 2021 yili verilerine baktigimizda TURKIYE’de 1 milyon 629 bin
bos konut bulundugu bilgisi karsimiza ¢ikiyor. Eger her konutta dort kisinin barmdig: farz edilirse, bu
sayida bos konut 6,5 milyon niifusu barindirabilir. Bu sayi1, degil sadece kentteki barmmamayan insan
sayisindan, Ankara’nin 2022 yili niifusundan bile fazladir.

Peki, boyle devasa bir bog konut stogunun varligina ragmen konut kiralarindaki her gegen giin ger-
ceklesen fahis artiglar ve kriz durumuna gelmis olan biiytik bir barinma sorunu nasil miimkiin olabiliyor?

Bunu, bolluk ve israfla yoksunluk ve yoksullugun kural olarak bir arada bulundugu bir sistem olan
kapitalist sistem igerisinde yagiyor olmamiz miimkiin kiliyor.

Bize refaha erismemiz i¢in daha fazla tiretmemiz gerektigi séyleniyor. Ama biitiin émriimiizii iiret-
mek i¢in harcadigimiz halde yoksulluktan bir tiirli kurtulamiyoruz. Ciinkii, i¢inde yagadigimiz toplumda
yoksulluk, ihtiya¢ duyulan seylerden ihtiyag olan miktarin altinda tiretilmesinden ileri gelmiyor; {ireti-
min toplumun ihtiyaglarini kargilamak amaciyla gergeklestirilmiyor olmasindan ileri geliyor. Kapitalist
sistemde iiretim, toplum ihtiyaclarimin kargilanmasi ve toplumun refah icerisinde yasamasi i¢in degil;
kapitalistler miimkiin en yiiksek kar:1 elde etsinler ve sermayelerini siirekli olarak arttirsinlar diye yapi-
liyor.

Bu yiizden,yeterli beslenemeyen ve aglik ¢ceken milyarlar varken, fiyatlarin diigsmemesi ve kapitalistle-
rin kdrmin zarar gérmemesi igin tonlarca yiyecek ¢ope dokiilebiliyor. Ya da, yukarida agikladigimiz gibi,
milyonlarca insan barimma sorunu yasarken yine devasa g¢oklukta bos konut atil bir halde durabiliyor.

Devasa boyutlara ulagmis iiretkenlige, bolluga ve israfa ragmen yoksulluk gekebiliyoruz, ¢linkii 6zel
miilkiyet kurumu iizerine kurulu bir sistem icerisinde yagiyoruz. Ozel miilkiyetin varligi, miilk sahipleri-
nin bagkalarini hayatin idamesi icin gerekli olan seylerden mahrum edebilmesi anlamina da geliyor. Ozel
miilkiyet kurumu ona bu hakk: tanidigr igindir ki, kar maksimizasyonu derdinde olan kapitalist, pek ¢ok
insan onlara ihtiya¢ duymasina ragmen, elindeki metalar1 kar1 diigmesin diye imha edebiliyor. Miilk sa-
hipleri toplumun kii¢iik bir kesimini meydana getirdigine gore, 6zel miilkiyetin varligi, bir avug insanin,
cogunlugu ihtiya¢ duydugu seylere erisimden mahrum kilabilmesi ve yoksulluga mahktm edebilmesi
anlamina geliyor.

Bu yiizden, barinma sorunu da dahil olmak {izere, yoksullugun ortadan kaldirilabilmesi igin, 6m-
riimiizii harcayarak daha fazla iiretmemiz degil; kir maksimizasyonu ile siirekli sermaye birikimi igin
iiretimin esas oldugu kapitalist sistemin ve bir avug insanin ¢ogunlugu yoksulluga mahkum etmesini
miimkiin kilan 6zel miilkiyet diizeninin ortadan kaldirilmasi gerekiyor. Pozitif bir sekilde ifade edersek;
yoksullugun ortadan kaldirilabilmesi igin, iiretimin toplumun ihtiyaglarinin karsgilanmasi, onun refaha
ve bos zamana kavugmasi amaciyla diizenlendigi birtoplumun inga edilmesi gerekiyor. Reel politiker
degil de, gergekgi olalim ve tek bir climleyle ifade edelim: yoksullugu ortadan kaldirmak igin bir devrim
gerekiyor.

Yagsadigimiz yoksullugun temelde yatan sebeplerini ortaya koymak, bu sorunlarin bir diizen degigikligi
gerceklegsmeksizin ¢oziilemeyecegini agiklamak i¢in bu girig yazisim1 yazdik. Bu kisim, verecegimiz uzun
erimli miicadelenin neye kargi olmas1 gerektigine agiklik kazandirmak igindi. Bununla birlikte, simdinin
gercekliginde yagayan insanlarolarak, karnmimizi doyurmakya da bagimizi sokacak bir ¢ati bulmak igin
bir devrimi bekleyemeyecegimizi de biliyoruz. Bugiin i¢in ige yarayacak miitevazi bir amaci olan bu
kitapgigr hazirlamamiz da bu gergegi bilmemizden ve takdir etmemizden ileri geliyor.

Kitapgik, diizenbazlikyoluyla kiranizi artirmaya ya da sizi evden gikarmaya galigan ev sahipleri ve
emlakgilarla miicadele edebilmenizi kolaylastiracak pratik tiirden yasal bilgiler igeriyor. Bu bilgiler, s6z
konusu diizenbazliklarla ¢okca kargilagmig bir kiracinin yagadiklar: ve aragtirmalar: neticesinde 6gren-
digi bilgileri derleyerek sosyal medyada paylagmas: vesilesiyle elimize gegti. Biz de daha fazla kisiye
ulagabilmesi amaciyla bu bilgileri kitapg¢ik haline getirip basili olarak dagitmaya karar verdik.

Faydali olmas1 dilegiyle...

Anarka- Dergi Ekibi



Ev Sahibiniz Size Evin Bosaltilmasi igin Ihtarname Gonderdiginde Ne
Yapmalisiniz?

Ihtarname gonderimi, esasinda tahliye davasi 6ncesi yapilmas: gereken islemlerden oldugundan sizin
evden ¢ikmak gibi bir diigiinceniz yoksa herhangi bir aksiyon almaniza gerek yoktur.

Ancak konununun yargiya intikaline kesin goziiyle bakilmaktaysa, somut olay1 daha detayli incelemesi
icin bir avukat araciligiyla mahkemede de delil olarak kullanilabilecek bir ihtarname cevabi génderilmesi
uygun olacaktir.

Ev Sahibinizin Ihtarnamede Belirttigi Siire iginde Evi Bosaltmaniz
Gerekir Mi?

Ozellikle gereksinim nedeniyle tahliye talebini iceren ihtarnameler, bir tahliye davasini miijdeledigin-
den davanin sonucunu beklemeniz sizin i¢in en uygunu olacaktir. Ancak kira bedelini 6dememenizden
kaynaklanan ihtarlarda iki hakl ihtarname sonrasinda icra yoluyla da tahliye edebileceginizden kira
O0demelerinde ilgili siirelere uymaniz yarariniza olacaktir. Fakat somut olay1 en dogru sekilde degerlen-
direcek olan yine bir avukat olacagindan, danigmanlik olarak size en uygun ¢oziimii segmenizde fayda
vardir.

Tahliye Davas1 Ne Zaman Agilabilir Ve Ne Kadar Siirer?

Tahliye davalar kira s6zlesmesinin bitmesinden itibaren 1 ay i¢inde agilabilir. Eger kira sozlesmesi
stiresizse (yani kira siiresi biryildan uzunsa) fesih ve bildirim siirelerine gére sdzlegmenin sona erecegi
tarihi belirlemek gerekir. Bu tarihten itibaren 1 ay sonra tahliye davasi agilabilir.

Bir yili asan kira s6zlesmeleri herhangi bir s6zlesme yenilemesine gerek kalmaksizin
TBK 347 uyarinca 10 yillik uzama siiresine tabidir. Dolayisiyla kiraya veren, kira sodzlesme
sliresinin bitimine dayanarak s6zlesmeyi sona erdiremez.

Ancak, 10 y1llik uzama siiresi sonunda kiraya veren, bu siireyi izleyen her uzama yilinin bitiminden
en az 3 ay once bildiride bulunmak koguluyla, herhangi bir sebep gostermeksizin sézlesmeye son vere-
bilecek veya tahliye davasi acabilecektir. Bununla birlikte dava dilekgesinin mahkemeye sunulmasindan
itibaren karar ¢ikmasi ortalama olarak 1-1.5 yili bulmaktadir.

Ev Sahibi Hangi Kosullarda Tahliye Davasi1 Acabilir?

Kira sozlesmesi ve tahliye davasina iligkin diizenlemeler, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’'nun ilgili
maddelerinde hiikiim altina alinmigtir.
Tahliye davasinda kiraya verenden kaynaklanan sebepler ikiye ayrilmaktadir:

1. Mevcut malikin (ev sahibinin) kendisinin, eginin, altsoyunun/{istsoyunun veya kanun geregi bak-
makla yiikiimlii oldugu diger kisiler i¢in konut ya da igyeri gereksinimi bulunmasi

2. Taginmazin yeniden ingasinin, imar1 amaciyla esasli onariminin veya genigletilmesinin gerekmesi

Gereksinimden Dolay:1 Tahliye Sonras1 Ne Olur?

TBK madde 355 uyarinca kiraya veren gereksinim sebebiyle kiralananin (evin) bosgaltilmasini sagla-
diginda, hakli sebep olmaksizin, kiralanani {i¢ y1l ge¢cmedikce eski kiracisindan baskasina kirala-
yamayacaktir.

Kiraya verme yasagini ihlal eden kiraya verenin, esi kiraciya karsi, son kira déneminde édenen biryillik
kira tutarindan az olmamak tizere tazminat 6demekle yiikiimlii olacag: agik¢a belirtilmigtir.
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Bu demektir ki, eger ev sahibiniz “Oglum geliyor,”, “Kizim evleniyor,”, “Beni de evden gikariyorlar,
buraya taginmalyim,” gibi sebeplerle dava agar ve bu siireg sizin tahliyenizle sonuglanirsa, bu miilk
kanunen 3 yil igerisinde sizden bagkasina kiralanamaz. Yani 3.000 liralik evden 9.000 liraya kiraya
verilecegi i¢in gikarilirsaniz ve bunu tespit ederseniz, eski ev sahibiniz son kira yilinizin 12 aylik bedeli
kadar size tazminat 6demekle yiikiimlii olur.

Ancak unutulmamalidir ki, ev sabinizin baskisi tizerine kendi rizanizla herhangi bir mah-
keme karari veya icra takibi s6z konusu olmaksizin yahut dava veya takip sonuc¢lanmadan
oturdugunuz evi tahliye etmeniz durumunda bu tazminata hak kazanamazsiniz.

Ev Sahibiniz Evi Satarsa Ne Olur?

Kiralananin (evin) satilmasi durumunda da yeni malikin (yani yeni ev sahibinin) kanunen bakmakla
yiikimli oldugu kisilerin, kendisinin, alt veya {ist soyunun, esinin bir konut veya igyeri olarak bir gereksi-
nimi dogmasi halinde kiralananin el degistirme tarihinden itibaren 1 ay igerisinde durum kiraciya noter
araciligiyla bir ihtarname gondermek suretiyle bildirilmelidir. Bu bildirimde daha az bir siire ve-
rilmisg olsa da yeni malikin (yeni ev sahibinin) gereksinimi nedeniyle kiracilarin kiralanam
bosaltmalari icin 6 aylik siireleri vardir.

Bildirimi takiben 6 aylik siirede de agilacak bir davayla kira stzlesmesi sona erdirilebilir. Gerek-
sinim dolayisiyla so6zlegme, kira stzlesmesinin sona ermesinden itibaren 1 ay igerisinde tahliye davasi
acilmasiyla da sona erdirilebilir.

Ancak, tahliye davalari i¢in Temmuz 2022 itibariyle Sulh Hukuk Mahkemeleri’nde mi-
nimum ii¢ dort ay sonraya giin verilmektedir. Tahliye davalar1 Ankara ve istanbul gibi
yogun adliyelerde ortalama 1-1.5 yil1 bulabilmektedir. Dava devam ederken kiracilar yasal
oranlarla kira artig1 yaparak tasinmazda oturmaya devam edebilirler.

Ev Sahibiniz Sizi Siklikla Arayabilir, Evinize Gelebilir Mi?

Kisilerin huzur ve siikununu bozma sugu, TCK madde 123’te “Hiirriyete Kargi Suglar” baghg al-
tinda diizenlenmigtir. Bu sugta, fail kasten magduru rahatsiz etmekte, magdurun huzurlu bir 6zel ve
sosyal hayat yagamasina miidahale etmektedir. Bu fiilin hukuken baglh se¢imlik hareketli bir sug olarak
tamimlanmasi ile korunan hukuki degerler; magdurun i¢ huzuru, karar verme ve hareket 6zgiirliigiidiir.

Kisilerin huzur ve siikununu bozma sugunun cezasi 3 aydan 1 yila kadar hapis cezasidir. Kisilerin
huzurve siikununu bozma sugu gikayete tabi suclardandir. Sikayetci, sikayet hakkini fail ve fiili 6gren-
mesinden itibaren 6 ay icinde kullanmalidir.

Bir diger olas1 durum ise kiraya verenin daha da ileri giderek c¢ilingir ile eve girmesi durumudur. Bu
durumda da konut dokunulmazligini ihlal sugu olusacak ve kiraya verenin 6 aydan 2 yila kadar hapis
cezasina carptirilmasi s6z konusu olacaktir.

Yeni Yapilan Kira S6zlesmelerine Eklenen “1 Yil iginde Evin Kiraci
Tarafindan Bosaltilmasir” Maddesi Gegerli Midir?

Tiir Bor¢lar Kanunu’nunun 352. maddesinde kiralanan taginmazin belirli birtarihte bogaltilmasinin
yazili olarak taahhiit edilmesi durumunda kiracinin tahliye edilebilecegi diizenlenmigtir. Ancak, yazili
sekilde diizenlenmesi gereken tahliye taahhiidiiniin gegerli olmasi i¢in kiralanan tasinmazin
kiraciya teslim edilmesinden sonra yapilmis olmasi gerekmektedir. Yani, emlakgida kira
sOzlesmesi imzalanirken ayni anda imzalatilan ve ilizerinde de aym tarih yazan tahliye
taahhiitleri gecgersizdir.

Ayrica, tahliye taahhiidiinde tahliye tarihinin giin, ay, yil olarak eksiksiz yazmasi, taahhiidiin ko-
sulsuz sartsiz olmasi ("Bana gu kadar 6derseniz tahliye ederim” gibi beyanlarda gegersizdir), taraflarca
imzalanmig olmasi, kira sozlesmesi imzalandiktan ve kiralanan kiraciya teslim edildikten sonra yapilmig



olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla, kira s6zlesmelerinin igerisine yerlestirilen tahliyeye iliskin
beyanlar kesin olarak gegersizdir.
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