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NEDEN BARINAMIYORUZ?

Bos konut sayisini ortaya koyan bir gésterge olarak yapi izin
belgesi ve ilk el konut satigi sayisi arasindaki fark tGzerinden,
TUIK’in 2021 yil1 verilerine baktigimizda TURKIYE'de 1 milyon
629 bin bos konut bulundugu bilgisi kargimiza ¢ikiyor. Eger
her konutta dért kisinin barindigi farz edilirse, bu sayida bos
konut 6,5 milyon ntfusu barindirabilir. Bu sayi, degil sadece
kentteki barinamayan insan sayisindan, Ankara’nin 2022 yili
nufusundan bile fazladir.

Peki, boyle devasa bir bog konut stogunun varligina ragmen
konut kiralarindaki her gegen gun gerceklesen fahis artislar ve
krizdurumuna gelmis olan buyutk bir barinma sorunu nasil
mumkdudn olabiliyor?

Bunu, bolluk ve israfla yoksunluk ve yoksullugun kural olarak
bir arada bulundugu bir sistem olan kapitalist sistem
icerisinde yasiyor olmamiz mumkaun kiliyor.

Bize refaha erismemiz i¢in daha fazla Gretmemiz gerektigi
soyleniyor. Ama bitin dmrimuza Gretmek icin harcadigimiz
halde yoksulluktan bir tarlt kurtulamiyoruz. Clnkdu, icinde
yasadigimiz toplumda yoksulluk, ihtiya¢ duyulan seylerden
ihtiyac olan miktarin altinda Gretilmesinden ileri gelmiyor;
dretimin toplumun ihtiyaglarini karsilamak amaciyla
gerceklestirilmiyor olmasindan ileri geliyor. Kapitalist
sistemde Uretim, toplum ihtiyaglarinin karsilanmasi ve
toplumun refah icerisinde yasamasi i¢in degil; kapitalistler
mumkuin en ylksek kari elde etsinler ve sermayelerini strekli
olarak arttirsinlar diye yapiliyor.

@NARKA- 3 \



Bu yuzden, yeterli beslenemeyen ve aglik ceken milyarlar
varken, fiyatlarin dismemesi ve kapitalistlerin karinin zarar
gérmemesi igin tonlarca yiyecek ¢ope dokulebiliyor. Ya da,
yukarida acgikladigimiz gibi, milyonlarca insan barinma
sorunu yasarken yine devasa ¢oklukta bos konut atil bir halde
durabiliyor.

Devasa boyutlara ulagsmis Uretkenlige, bolluga ve israfa
ragmen yoksulluk ¢cekebiliyoruz, ¢linkl 6zel mulkiyet kurumu
Uzerine kurulu bir sistem igerisinde yasiyoruz. Ozel mulkiyetin
varligl, muilk sahiplerinin baskalarini hayatin idamesi igin
gerekli olan seylerden mahrum edebilmesi anlamina da
geliyor. Ozel mulkiyet kurumu ona bu hakki tanidigi igindir ki,
kar maksimizasyonu derdinde olan kapitalist, pek ¢ok insan
onlara ihtiya¢ duymasina ragmen, elindeki metalari kéri
dismesin diye imha edebiliyor. Milk sahipleri toplumun
kiiclk bir kesimini meydana getirdigine gére, 6zel mulkiyetin
varligl, bir avug insanin, cogunlugu ihtiya¢ duydugu seylere
erisimden mahrum kilabilmesi ve yoksulluga mahkdm
edebilmesi anlamina geliyor.

Bu ylizden, barinma sorunu da dahil olmak Uzere, yoksullugun
ortadan kaldirilabilmesi i¢in, dmrimuzu harcayarak daha
fazla Gretmemiz degil; kdr maksimizasyonu ile surekli
sermaye birikimi i¢in tGretimin esas oldugu kapitalist
sistemin ve bir avug¢ insanin ¢ogunlugu yoksulluga mahkum
etmesini mumkun kilan 6zel mulkiyet dlizeninin ortadan
kaldirilmasi gerekiyor. Pozitif bir sekilde ifade edersek;
yoksullugun ortadan kaldirilabilmesi igin, Gretimin toplumun
ihtiyaclarinin kargilanmasi, onun refaha ve bos zamana
kavusmasi amaciyla dizenlendigi bir toplumun insa edilmesi
gerekiyor. Reel politiker degil de, gercekgi olalim ve tek bir
cimleyle ifade edelim: yoksullugu ortadan kaldirmak igin bir
devrim gerekiyor.
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Yasadigimiz yoksullugun temelde yatan sebeplerini ortaya
koymak, bu sorunlarin bir dliizen degisikligi gerceklesmeksizin
coézulemeyecegini agiklamak i¢in bu giris yazisini yazdik. Bu
kisim, verecegimiz uzun erimli muicadelenin neye karsi olmasi
gerektigine agiklik kazandirmak igindi. Bununla birlikte,
simdinin gercekliginde yasayan insanlar olarak, karnimizi
doyurmak ya da basimizi sokacak bir ¢ati bulmak icin bir
devrimi bekleyemeyecegimizi de biliyoruz. Buglin igin ise
yarayacak mutevazi bir amaci olan bu kitapgigi hazirlamamiz
da bu gercegi bilmemizden ve takdir etmemizden ileri geliyor.

Kitapgik, dizenbazlik yoluyla kiranizi artirmaya ya da sizi
evden ¢ikarmaya calisan ev sahipleri ve emlakgilarla
mucadele edebilmenizi kolaylastiracak pratik tirden yasal
bilgiler igeriyor. Bu bilgiler, s6z konusu dlizenbazliklarla cok¢a
karsilasmis bir kiracinin yasadiklari ve arastirmalari
neticesinde 6grendigi bilgileri derleyerek sosyal medyada
paylasmasi vesilesiyle elimize gecti. Biz de daha fazla kigiye
ulasabilmesi amaciyla bu bilgileri kitapgik haline getirip basili
olarak dagitmaya karar verdik.

Faydali olmasi dilegiyle...

Anarka- Dergi Ekibi
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EV SAHIBINiZ SiZE EVIN BOSALTILMASI iCiN
IHTARNAME GONDERDIGINDE NE YAPMALISINIZ?

ihtarname génderimi, esasinda tahliye davasi éncesi
yapilmasi gereken islemlerden oldugundan sizin evden
citkmak gibi bir dislnceniz yoksa herhangi bir aksiyon
almaniza gerek yoktur.

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

EV SAHiBiyiziN iHTARNAMEDE B;LiR:rTiéi SURE
ICINDE EVi BOSALTMANIZ GEREKIR Mi?

Ozellikle gereksinim nedeniyle tahliye talebini igeren
ihtarnameler, bir tahliye davasini mujdelediginden davanin
sonucunu beklemeniz sizin i¢in en uygunu olacaktir. Ancak
kira bedelini 6ddememenizden kaynaklanan ihtarlarda iki hakli
ihtarname sonrasinda icra yoluyla da tahliye
edebileceginizden kira 6demelerinde ilgili stirelere uymaniz
yarariniza olacaktir. Fakat somut olayi en dogru sekilde
degerlendirecek olan yine bir avukat olacagindan, danismanlik
olarak size en uygun ¢6zUmu se¢menizde fayda vardir.

Tl-.\.HLiYE DAVASI NE ZAMAN ACILABILiR VE NE KADAR
SURER?

Tahliye davalari kira sézlesmesinin bitmesinden itibaren 1 ay
icinde acgilabilir. Eger kira s6zlesmesi slresizse (yani kira
suresi bir yildan uzunsa) fesih ve bildirim strelerine gore
s6zlesmenin sona erecegi tarihi belirlemek gerekir. Bu tarihten
itibaren 1ay sonra tahliye davasi acilabilir.
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Bir yili asan kira s6zlesmeleri herhangi bir s6zlesme
yenilemesine gerek kalmaksizin TBK 347 uyarinca 10 yillik
uzama slresine tabidir. Dolayisiyla kiraya veren, kira
s6zlesme suresinin bitimine dayanarak sézlesmeyi sona
erdiremez.

Ancak, 10 yillik uzama sUresi sonunda kiraya veren, bu sureyi
izleyen her uzama yilinin bitiminden en az 3 ay énce bildiride
bulunmak kosuluyla, herhangi bir sebep géstermeksizin
sdzlesmeye son verebilecek veya tahliye davasi agabilecektir.
Bununla birlikte dava dilekgesinin mahkemeye
sunulmasindan itibaren karar ¢cikmasi ortalama olarak 1-1.5
yilt bulmaktadir.

EV SAHiBi HANGi KOSULLARDA TAHLIYE DAVASI
ACABILIR?

Kira s6zlesmesi ve tahliye davasina iligkin dizenlemeler, 6098
sayili Turk Bor¢lar Kanunu’nun ilgili maddelerinde hukim
altina alinmistir.

Tahliye davasinda kiraya verenden kaynaklanan sebepler ikiye
ayrilmaktadir:

1. Mevcut malikin (ev sahibinin) kendisinin, esinin,
altsoyunun/Ustsoyunun veya kanun geregi bakmakla
yukdmli oldugu diger kisiler i¢cin konut ya da igyeri
gereksinimi bulunmasi

2. Tasinmazin yeniden insasinin, imari amaciyla esasli
onariminin veya genisletilmesinin gerekmesi
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GEREKSINIMDEN DOLAYI TAHLIYE SONRASI NE OLUR?

TBK madde 355 uyarinca kiraya veren gereksinim sebebiyle
kiralananin (evin) bosaltilmasini sagladiginda, hakli sebep
olmaksizin, kiralanani lUg¢ yil gegmedikge eski kiracisindan
baskasina kiralayamayacaktir.

Kiraya verme yasagini ihlal eden kiraya verenin, esi kiraciya
karsi, son kira ddneminde 6denen bir yillik kira tutarindan az
olmamak Uzere tazminat 6demekle yikimlui olacagi agik¢a
belirtilmistir.

Bu demektir ki, eger ev sahibiniz “Oglum geliyor,”, “Kizim
evleniyor,”, “Beni de evden ¢ikariyorlar, buraya tagsinmalyim,”
gibi sebeplerle dava agar ve bu stire¢ sizin tahliyenizle
sonuglanirsa, bu muilk kanunen 3 yil icerisinde sizden
baskasina kiralanamaz. Yani 3.000 liralik evden 9.000 liraya
kiraya verilecegi icin ¢ikarilirsaniz ve bunu tespit ederseniz,
eski ev sahibiniz son kira yilinizin 12 aylik bedeli kadar size
tazminat 6demekle yakidmlu olur.

Ancak unutulmamalidir ki, ev sahinizin baskisi lizerine
kendi rizanizla herhangi bir mahkeme karari veya icra
takibi s6z konusu olmaksizin yahut dava veya takip
sonug¢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 ylikimlt oldugu
kisilerin, kendisinin, alt veya Ust soyunun, esinin bir konut
veya is yeri olarak bir gereksinimi dogmasi halinde
kiralananin el degistirme tarihinden itibaren 1ay igcerisinde

=



durum kiraciya noter araciligiyla bir ihtarname géndermek
suretiyle bildirilmelidir. Bu bildirimde daha az bir siire
verilmis olsa da yeni malikin (yeni ev sahibinin)
gereksinimi nedeniyle kiracilarin kiralanani bosaltmalari
icin 6 aylik slireleri vardir.

Bildirimi takiben 6 aylik slirede de a¢ilacak bir davayla kira
s6zlesmesi sona erdirilebilir. Gereksinim dolayisiyla s6zlesme,
kira sd6zlesmesinin sona ermesinden itibaren 1 ay igerisinde
tahliye davasi agilmasiyla da sona erdirilebilir.

Ancak, tahliye davalari igcin Temmuz 2022 itibariyle Sulh
Hukuk Mahkemeleri’nde minimum li¢ dort ay sonraya gln
verilmektedir. Tahliye davalari Ankara ve istanbul gibi
yogun adliyelerde ortalama 1-1.5 yili bulabilmektedir. Dava
devam ederken kiracilar yasal oranlarla kira artis1 yaparak
tasinmazda oturmaya devam edebilirler.

EV SAHIBINiZ Sizi SIKLIKLA ARAYABILIR, EViNiZE
GELEBILIR Mi?

Kigilerin huzur ve sikununu bozma sucgu, TCK madde 123’te
“Huarriyete Karsi Suglar” bashgi altinda diizenlenmistir. Bu
sugta, fail kasten magduru rahatsiz etmekte, magdurun
huzurlu bir 6zel ve sosyal hayat yagsamasina mudahale
etmektedir. Bu fiilin hukuken bagli se¢cimlik hareketli bir sug
olarak tanimlanmasi ile korunan hukuki degerler; magdurun
i¢ huzuru, karar verme ve hareket 6zgurltgadur.

Kisilerin huzur ve sikununu bozma sugunun cezasi 3 aydan 1
yila kadar hapis cezasidir. Kigilerin huzur ve sikununu bozma
sugu sikayete tabi suglardandir. Sikayetgci, sikayet hakkini fail
ve fiili 68renmesinden itibaren 6 ay i¢cinde kullanmalidir.
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Bir diger olasi durum ise kiraya verenin daha da ileri giderek
cilingirile eve girmesi durumudur. Bu durumda da konut
dokunulmazligini ihlal sugu olusacak ve kiraya verenin 6
aydan 2 yila kadar hapis cezasina ¢arptirilmasi s6z konusu
olacaktir.

.YE.Ni YAPILAN !(iRA SOZLESMELERINE EKLENEN “1YIL
iCINDE EViN KiRACI TARAFINDAN BOSALTILMASI”
MADDESi GECERLi MiDiR?

Tur Borglar Kanunu’nunun 352. maddesinde kiralanan
tasinmazin belirli bir tarihte bosaltilmasinin yazili olarak
taahhut edilmesi durumunda kiracinin tahliye edilebilecegi
duzenlenmistir. Ancak, yazili sekilde diizenlenmesi gereken
tahliye taahhiidiiniin gecerli olmasi icin kiralanan
tasinmazin kiraciya teslim edilmesinden sonra yapiimis
olmasi gerekmektedir. Yani, emlak¢ida kira sozlesmesi
imzalanirken ayni anda imzalatilan ve lizerinde de ayni
tarih yazan tahliye taahhiitleri gecersizdir.

Ayrica, tahliye taahhtdlnde tahliye tarihinin gun, ay, yil olarak
eksiksiz yazmasi, taahhldin kosulsuz sartsiz olmasi (“Bana
su kadar éderseniz tahliye ederim” gibi beyanlar da
gecersizdir), taraflarca imzalanmis olmasi, kira s6zlesmesi
imzalandiktan ve kiralanan kiraciya teslim edildikten sonra
yapilmis olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla, kira
s6zlegsmelerinin igerisine yerlestirilen tahliyeye iliskin
beyanlar kesin olarak gegersizdir.
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Diger basinlarimiza erismek i¢in arka kapakta bulunan
hesaplardan bizimle iletisime gecebilir veya sagda
bulunan QR kodu ile arsivimize ulasabilirsiniz.







