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Ev sahibi, kiraci evde yasamaya basladiktan sonra
kiray1 artirabilir mi?
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14 Ev, yeni bir kisiye satilmigsa, yeni ev sahibinin
kiraciy1 evden ¢ikarma hakki var mi1?
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Kiract Haklartuile
ILlgili Bilgi Notu

Bu bilgi notu LGBTI+’lara barmma ihtiyaclari
kapsaminda kiraci haklar1 hakkinda bilgi vermek,
ayrica kiracilar yoniinden barinma sorununa iliskin
ve bunlara karsi hukuken yapilabileceklere dair

fikir vermek amaciyla hazirlanmastir.

Yararlanuct

Bu bilgi notu kirac1 haklart hakkinda bilgi

edinmek isteyen herkes icindir.
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Actklamalar

Son zamanlarda ev satis fiyatlar1 ve Kkira
bedellerindeki yiiksek artis giindem olmustur. Ihtiyaca
uygun, saglikli ve giivenli yasanabilecek bir ev
bulmanin zorlugu ile birlikte ev kiralarinin
karsilanamayacak  derecede  artmasi;  barinma
ihtiyacimi karsilamay1 da zorlagsmaktadir.

LGBTI+’lar icin barinma sorununu, ayrimciliga
ugrama riski ile birlikte gormek gerekmektedir.
LGBTI+’lar uzun siiredir ev bulmakta sorun
yasamakta, LGBTI+’lara siirekli olarak yildirma
politikalar1 uygulanmakta, evden ayrilmalar1 icin
baski yapilmakta ya da fazla kira bedelleri
sunulmaktadir. Bu sebeple, LGBTI+’larn, sistematik
olarak dislandigi, ayrimciliga maruz kaldigi bir
giindem haline gelen barinmanin, temel hak oldugunu

hatirlatmak gerekmektedir.

Kira bedellerinin artmasinin disinda ev sahipleri,
kiracinin kim oldugu, ne is yaptig1, medeni durumu ve
atanmis cinsiyeti gibi bilgilere gore kiraci segmekte ya
da odenecek kira bedellerini aldig1 bilgiler
dogrultusunda degistirmektedir.

En temel haklardan biri olan barinma hakki
kapsaminda bir ev kiralamak, ev sahipleri ve
emlakc¢ilar acgisindan ayni anlami tasimamaktadir.
Hatta kimi zaman ev sahipleri ve emlakg¢ilar barinma
ihtiyacinin dogurdugu caresizlikten ya da kiracilarin
haklarin1 bilmiyor olmasindan yararlanabilmektedir.
Boyle durumlarda kiraci olarak haklar1 bilmek c¢ok
onemlidir.

Kiract Haklartuile
ILlgili Bilgi Notu




Ev sahiplert

Kiract

secebilir mi,

kiracuda

{ aradwgu

ozelliklere

tliskin sart

koyabilir

mit?




Ev ararken genellikle evin ozellikleri arasinda “bekara/
ogrenciye uygun/uygun degil” gibi  secenekler
yazilmaktadir. Bununla birlikte yalmzca ‘kadinlara’
yalmizca ‘memurlara’ kiraya verilecegine dair notlar
distilmektedir.

Bu sartlarin, evin daha iyi kullamilmasi ve daha az
zarara uygulamasi amaciyla koyuldugu diisiinilse de,
kisilerin mesleklerine, medeni durumlarina ve atanmis
cinsiyetlerine gore ‘koti bir kiraci oldugu/olabilecegi’
gibi bir Onyargiy1r barindirmaktadir. Bu Onyargi kimi
zaman eve ‘baska birilerinin gelip gitmesi’ veya eve
giris-cikis saatleri uizerinden ahlaki yargilama yaparak
kendini gostermektedir. Kimi zaman da aile kurumu
icerisinde yer almamaktan kaynakli ve LGBTI+
gOorunirligii sebebiyle yine toplumun ahlak anlayisina
uygun olmamasi ileri surilmektedir. Her kosulda
kiracilara yonelik bu Onyargilar damgalama ve
ayrimciliga neden olmaktadir. Bu ayrimciligin gerekcesi
olarak ev sahiplerinin miulklerinin kotii kullanilmasi
sonucu magdur olmamasi one stiriilmektedir.

Kira sozlesmelerini diizenleyen kanuna (Turk Borglar
Kanunu) bakildiginda ev sahibinin, meslek, medeni
durum  vb gerekcelerle  kiraci secebilecegi
diizenlenmemistir. Ancak bir ev ic¢in birden fazla
basvuran oldugundan, dolayisiyla ev sahibinin istedigi
kiraciy1 secebilir. Bununla birlikte bu sartlar bazen
Onlimize “apartman yonetiminin aldigi karar” olarak da
cikmaktadir.

Kisinin medeni durumuna veya oOgrenci olup
olmamasina iliskin koyulan sarta dair Tiirkiye Insan
Haklari1 Kurumu’na (TIHEK) vyapilan basvuru
bulunmaktadir.

https://www.tihek.gov.tr/upload/file editor/2019/07/156
2844689.pdt

Kiract Haklartuile
ILlgili Bilgi Notu



https://www.tihek.gov.tr/upload/file_editor/2019/07/1562844689.pdf

8

Bu karara gore, apartman yoOnetiminin ogrenciye ev
verilemeyecegine iliskin kararimin, ozellikle Ogrenci
niifusunun yogun oldugu bir yerde ¢ok¢ca magduriyete
sebebiyet verecek olmasindan dolayr ayrimcilik
yasagi ihlal ettigi sonucuna varilmis ve para cezasi
kesilmistir. Yine aym kararda ‘medeni durum

farkliliklarina iliskin kiyas yapilmasi, evli olanlarin

bekar olanlara kiyasla daha o6zenli olacaklarina iliskin
varsayimlarla karar alinmasinin mesru

olmayacagindan’ bahsedilmistir.

Yine ayn1 sekilde TIHEK e yapilan baska bir basvuru
bulunmaktadir. Burada da basvurucu medeni durumu

nedeniyle ayrimcilik yapildigini iddia etmistir.

https://www.tihek.gov.tr/upload/file editor/2019/02/1
550925196.pdf

Bu kararda da ayrimcilik yasagimin ihlal edildigi
sonucuna varilmis ve yine evi kullanan Kkisilerin
birbirlerine kiyasla evleri daha 6zenli kullanacaklarina
iliskin ~ varsayimla  karar alinmasinin  mesru

olmayacagindan bahsedilmistir.

TIHEK cinsel yonelim ve cinsiyet kimligi sebebiyle

ayrimciliga dayali basvuru kabul etmemektedir.
Ancak yine de ayrimcilik uwygulanmasi halinde
basvurulacak  bir mekanizma  oldugunu ve
LGBTI+’larin medeni durumlarina iliskin bilgileri
veya Ogrenci olmasi lizerinden barinma problemi
yasamasi halinde faydalanabilecegi oOrnek Kkararlar

oldugunu bilmek onemlidir.

Kiract Haklartile
iLlgili Bilgi Notu



https://www.tihek.gov.tr/upload/file_editor/2019/02/1550925196.pdf

Ev sahibd,

kircact evde

yasamayao
basladuktan

sonra kirayt

arturabilur

mit?
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Kira bedelinin ne kadar oldugu, ev sahibi ile kiraci
arasinda yapilan kira sozlesmesinde yer almaktadir.
Bununla birlikte sozlesmede genellikle kira bedelinin
ne zaman ve ne kadar artacagi da belirtilmektedir.
Ayrica kanunda ev kiralarinin artisinin nasil olacagi
diizenlenmistir. Kira ancak ‘yeni kira donemine
gecildiginde’ artirilabilir. Ornegin bir yillik yapilan
kira sOzlesmesine gore evin kirasi ancak ikinci yila
gecerken yapilabilecektir. Kira artis orami taraflar
arasinda serbestce belirlenir ancak belirlenmis bu
oran, ( Tiketici fiyat Endeksi )TUFE oranini
gecemez. Baska bir ifade ile sozlesmede baskaca bir
oran belirlenmis olsa dahi belirlenmis bu oran TUFE
oraninin iizerindeyse artik artis oran1 TUFE olmak

zorundadir. Bununla birlikte taraflarin kendi arasinda

belirledigi oran TUFE oraninin altinda ise diisiik olan
bu oran wuygulanacaktir. Taraflar hicbir oran

belirlememisse TUFE uygulanacaktir.

Ev sahibi, kira bedeli ve yan giderler disinda kiracidan
bagka bir ddeme talep edemez. Buradaki yan giderler
aidat veya ortak alanlara iliskin 1sitma, elektrik ve su
gibi kullanma giderleridir. Yani kiracinin dogrudan
kullanomina baghi olan giderler olarak anlamak
gerekir. Apartman yoOnetimine Odenen aidatlar da
kiracinin kullanimina bagli giderlerden oldugundan

dolay1 yan giderler icerisinde sayilir.

Kiranin ge¢ ddenmesi halinde ceza kosulu (cezai sart)
gibi hiikiimler sozlesmeye konulsa da kiraci bunlari

odemek zorunda degildir.

Kiract Haklartile
iLlgili Bilgi Notu
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Ev sahibi,

sozlesme

o Ve

bittiginde

kiracuwyjt

evden
cikarwtlabilir

mit?
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Sozlesme stiresinin dolmasi ile birlikte ev sahibi
ancak yasada sinirli olarak sayilan gerekcelerle evin

tahliyesini talep edebilir. Bu gerekceler soyledir:

e Ev sahibinin evi, kendisi, esi, altsoyu, uistsoyu ve
kanun geregi bakmakla yukimli oldugu diger
kisiler i¢in ev ya da isyeri olarak kullanma
gereksinimi olmalidir. Ancak bu gereksinimin
‘zorunlu”  olmas1  aranmaktadir.  Yargitay
kararlarina baktigimizda bu gereksinimin samimi
ve gercek olmasit gerektigi belirtilmistir. Ev
sahibinin birden fazla evi olmast halinde,
kiracinin yasadigi evi tasinmak icin tercih etmesi,
gereksinimin ~ zorunlu  olmadigina  Ornek
gosterilebilir. Bir bagka Yargitay kararinda da ev
sahibinin, evde kayin pederinin oturacagim iddia
etmesi, sonrasinda oglunun evlenip oturacagini
iddia etmesi, ancak oglunun evlilik hazirlig
icinde oldugunu ispatlayacak bir belge de
sunmadig1 icin gereksinimin gercek, samimi ve

zorunlu oldugunu ispat edemedigi belirtilmistir. *

Kiract Haklartile
iLlgili Bilgi Notu

*Y. 6. HD., E. 2012/814, K. 2012/4701, T. 22.03.2012
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* Evin yeniden ingast ya da imar1 amaciyla esash
bir onarimu yapilacaksa ve bu sebeple evin
kullanilmas1 imkansiz ise ev sahibi, sozlesmenin
sona erme tarihine uygun fesih bildirimi yaparak
evden cikarabilir. Buradaki esasli onarim ve
yeniden insadan kastin ne oldugu Onemlidir.
Ornek vermek gerekirse, yeniden insa, binanimn
yikilip yeniden insa edilmesi gibi durumlar
karsilamaktadir. Yeniden insa ve esasli onarim
sebebiyle evin kullaniminin imkansiz olmasi da
dikkat edilen bir diger unsurdur. Ornek vermek
gerekirse, ev sahibinin, geliri artirmak amaciyla
evde yenileme, onarim, bakim vb yapmak
istemesi esasli bir onarim sayilmayacaktir.

e Ev sahibi, gereksinim, evin yeniden insasi veya
imar1 amaciyla esasli onarim sebebiyle belirli
stireli sozlesmelerde slirenin sonunda bir ay icinde
tahliye davasi1 acabilir. Belirsiz siireli kira
sozlesmelerinde ise, alti aylik kira doneminin
sonu i¢in, U¢ aylik fesih bildirim suresine uyarak
belirlenecek tarihten baslayarak bir ay icinde
tahliye davasi acabilir.

Kiract Haklartuile
ILlgili Bilgi Notu




14

Ev, yenti bur

satilmussa,

yeniev

sahtbinin

Kkiracuwyjt

evden

cikarma

hakkwvar

miu?
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Kanunda bununla ilgili de diizenleme mevcuttur. Yeni
ev sahibi, evi kendisi, altsoyu, ustsoyu ve kanun
geregi bakmakla yikimli oldugu diger kisiler igin
kullanacaksa, evi edindigi tarihten itibaren 1 ay
icerisinde durumu kiraciya yazili olarak bildirmek
kosuluyla evin tahliyesini talep edebilir. Bu talep
kiracit tarafindan uygun bulunmazsa yeni malik ya
yazili olarak bildirim tarihinden alt1 ay sonra ya da
sOzlesmenin bitiminden itibaren 1 ay i¢inde acacagi
dava ile evin tahliyesini talep edebilir.

Kiract Haklartuile
ILlgili Bilgi Notu




Onemli

Bilgiler

Kiract Haklartile
iLlgili Bilgi Notu
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Ev sahibi, yukarida belirtilen, gereksinim
amaciyla evi bosaltmigsa, hakli sebep olmadan, ti¢
yil gecmedik¢ce evi eski kiracidan baskasina
kiralayamaz.

Ev sahiplerinin hangi durumlarda kiraciy1 evden
cikarabildikleri ve ne zaman c¢ikarabildiklerine
iliskin dlizenlemeleri bilmek oOnemlidir. Clinku
pratikte  siklikla,  herhangi  bir  gerekce
gostermeksizin, ev  sahiplerinin  kiraciy1
citkarmaya calistiklar1 bilinmektedir. Boyle bir
durumla karsilasilmasi halinde ev sahibine bu
stireler ve kosullar hatirlatilabilir.

Ev kiralamirken depozito da alinabilmektedir.
Kanunda bu ‘giivence bedeli’ olarak ge¢mektedir.

Depozito alinmasi kanuna bu anlamda uygundur
ancak bu depozitonun evin 3 aylik kira bedelini
gecmemesi gerekir. O sebeple fazla depozito
istenmesi halinde bu diizenleme hatirlatilabilir.

Kira sozlesmesi bir yillik yapilmis olsa bile,
stirenin bitiminden en az on bes giin Onceden,
kiraci evden ¢ikacagina dair bildirim yapmamaissa,
sOzlesme aynmi kosullarda bir yil uzar. Ev sahibi
sOzlesmenin sonlandigini ileri siiremeyecektir.

Kiract Haklartuile
ILlgili Bilgi Notu




Kiract Haklartile
iLlgili Bilgi Notu
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e LGBTI+’lar icin, kira miktarimn anlasma

esnasinda artirtllmasi1  gibi  durumlar sik¢a
yasanmaktadir. Ozellikle translar, ev kiralamak
istediklerine ¢ok fazla kira bedelleri ile anlasmak
zorunda kalmaktadir. Yukarida ornek verilen
ayrimcilik  yasagimin ihlal edildigine iliskin
kararlar bu durum icin de yorumlanabilir. Ilanda
daha diisiik goriinen kira bedelinin emlak¢i ve ev
sahibi tarafindan daha fazla sOylenmesi ve bu
bedelin altina inilmemesi halinde, ayrimci
muamele uygulandigina, evi kiralamak isteyen
diger kisilere gore fazla kira bedeli talep edildigi
ve ayrimcilik yapildigi vurgusu yapilabilir, bu

gerekceyle basvuru yolu denenebilir.

Tahliye taahhiitnamesinin daha kiralamanin
basinda kiracidan alinmasi da yaygin bir
uygulamadir. Kira soOzlesmesinin  kurulmasi
sirasinda kiracidan alinan tahliye taahhtidiintin

hukuken gecerliligi bulunmamaktadir.
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Kaynaklar:

e Tirk Bor¢lar Kanunu:
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.60

98.pdt

® http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2012-102-
1213

® https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/476344

® https://hukuk.deu.edu.tr/wp-
content/uploads/2017/11/41-MEHMET-
OZTURK . .pdf

Kiract Haklartuile
ILlgili Bilgi Notu
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