
KÝRALIK EVDE KUSUR
Kirada oturmuþ olduðumuz süre içerisinde zaman

zaman öyle durumlarla karþýlaþýrýz ki evimizde ne þekilde bir
tavýr alacaðýmýzý bilemeyiz. Ev þirketinizle yapacaðýnýz görüþ-
melerde ise genelde giderlerin sizin tarafýnýzdan giderilmesi
gerekliliðine dair bir tavýrla karþýlaþýrýz. Acaba bu noktada ne
gibi haklarýmýz var þimdi genel hatlarýyla bir göz atalým. Mesela
evinizde su basmasý oldu yahut duvarlarýnýzýn boyasý soldu
yahut buzdolabý çaliþmýyor ya da halý kullanýlmaz hale geldi,
ve saire…

Kiralayanýn (Vermieter) ana görevi kiralanan malý kull-
lanýlabilir durumda korumak ve teslim etmektir. Özellikle ev
kiralamada farklý anlaþmalar geçerli deðildir. Kiracýnýn evin
hukuki kusurlar nedeniyle bu hukuki eksiklikten kaynaklanan
çeþitli seçenekleri mevcuttur. 

Bu Seçenekler kiralanan evdeki Kusurlar kiralanma
esnasýnda mý yoksa teslim alýndýktan sonra mý meydana geld-
iðine baðýmlýdýr. Kiralayan kiralanma esnasýndaki hukuki kusur-
larý hepsini her halükarda gidermelidir. Hatta Kusurun aðýrlýðý
durumunda kiracýnýn sözleþmeden geri dönme hakký mevcut-
tur. Ayriyeten kusurlu evi devralan Kiracýnýn kira süresince altta
sýralýyacaðýmýz, evi teslim aldýktan sonraki durum içinde geçer-
li olan, haklarý saklýdýr. 

Kiralanan evin kullanýmý esnasýnda meydana gelen
yahut tesbit edilen rahatsýz edici durumlarla ilgili olarak farklý
lýklar mevcuttur (örneðin inþaat çalýþmalarý yahut Uçak gürül-
tüleri gibi).

Þöyleki: 
Kiracý alýþýlageldik gerekli temizlik, tamirat ve tadilatlar

ile giderilebilecek kusurlardan dolayý masraflarý karþýlayabilir
(örneðin elektrik prizlerine takýlacak güvenlik korumalarý).
Uygulamada 150 CHF ye kadar olan masraflarý kiracý karþýlar. 

Buna karþýlýk kiralayan kiralanan evdeki orta ve aðýr
derecedeki özür ve ayýplarý gidermekle yükümlüdür þu kadarki
bu kusur ve özürler kiracýdan kaynaklanan nedenlerden dolayý
meydana gelmiþ olmasýn. Bu durum kiracý yahut birlikte otur-
anlardan birinin yahut ziyaretçilerden birinin kastý veya ihmali
sebebiyle meydana gelmemiþ olduðunun garanti edilmesi
gerekir.

Kiracýnin temel olarak kiralanan evin kusur ve ayýpla-
rýndan ve kullaným esnasýndaki rahatsýzlýklardan dolayý þu
haklarý mevcuttur. Kiracý Kiralayandan bu kusur ve özürlerin
giderilmesini olaðanüstü fesihyapýlan masraflarýn kiralayan
tarafýndan tazminikiranýn indirilmesinizararýn tazminini veya
sorun çözülene kadar paranýn bir yere depo edilmesini talep
edebilir.

Kusurun, Özrün, Ayýbýn Giderilmesi 
Kiralanan evdeki küçük eksiklikleri ve kusurlarý aþan

kusurlar varsa öncelikle kiracýnýn bu durumu kiralayana bildir-
mesi gereklidir. Kiracýnýn bu eksikliðin giderilmesini talep hakký
bulunmaktadýr. 

Kiralayanýn bunu reddetmesi durumunda kiracý ona-
rým ve tadilat için Uzlaþtýrma Makamýna (Schlichtungsbehörde)
þikayette bulunabilir. Bu kusur, ayýp ve özürlerin aðýr olmasý
durumunda özürlerin giderilmesi için yargýlama yoluna müra-
caat edilerek masrafýn kiralayan tarafýndan karþýlanmasý talep
edilebilir. 

Orta derecedeki kusur, ayýp ve eksiklikler için herhan-
gi bir þikayet ve yargýlama yoluna baþvurmaya gerek yoktur.
Yani kiralanan evin efektif kullanýlmasýný engelleyen ama tama-
men kullanýmý ortadan kaldýrmayan kusur ayýp ve eksiklikler

için bu yollara gerek yoktur. Burada kiralayan kiracýnýn bu 
eksikliði bildirmesine raðmen uygun bir süre içerisinde herhan-
gi bir harekette bulunmamýþsa kiracýnýn kendisi doðrudan tami-
ratý yaptýrabilir. Bazen kiralayan kimi kusur ve özürlerden doðal
olarak sorumlu deðildir. Buna en tipik örnek komþuluktaki veya
Sokaktaki tamirat, inþaat, tadilatlardýr. Bu tür durumlarda, kira-
cýnýn kiralayandan engelin ortadan kaldýrýlmasýný talep etme
hakký yoktur. Ancak bu durumlarda kiracýnýn kiranýn indirilmesi-
ni talep etme hakký vardýr.

Kusur Ayýp ve Özürlerden Dolayý Kira
Sözleþmesinin Feshi

Kiralayan kiralanacak evi normal olarak kullanýlmaya
uygun durumda teslim etmeli ve bu durumun korunmasýný sað-
lamalýdýr. Kiralanan evdeki kusur ve özürler kiracýnýn evi kull-
lanmasýný engelleyecek nitelikte ise kiracý sözleþmeyi bekle-
meksizin (fristlos) feshedebilir. Tabiki bunun kiralayana bildiril-
miþ olmasý ve kiralayanýnda makul bir süre içerisinde buna
karþýlýk herhangi bir harekette bulunmamýþ ve önlem almamýþ
olmasý kaydýyla. Dikkat: Sadece önemli ayýp ve kusurlar süre-
siz feshe yetki tanýr. Kiracý yeterli neden olmaksýzýn feshederse
bu durumda kirayý ödemeye devam etmek zorunda kalabilir.
Not: Kiralayana bildirinizde mutlaka fesih nedenini açýkça 
bildiriniz.

Hukuki Eksikliðin, Ayýbýn, Kusurun
þahsen Kiracý Tarafýndan Giderilmesi

Kiracý tarafýndan kusurun giderilmesi de eksikliðin
giderilmeside hukuki yollardan birisidir. Bu durumun diðer
hukuki yollardan farký özrün ve ayýbýn kiralayan tarafýndan
giderilmesi gerekirken bizzat kiracý tarafýndan giderilmesidir.
Burada özrün giderilmesine baþlanmadan önce önemli olan bu
durumun kiralayana (ya da yardýmcý personala mesela kapý-
cýya) bildirilmiþ olmasýdýr. Buna en iyi yol ise herhangi bir uzla-
þmazlýk durumunda delil olmasý bakýmýndan durumun yazýlý
olarak kiralayana bildirilmesidir. Þu kadarki makul süre içerisin-
de kiralayanýn hiçbir harekette bulunmamasý durumunda þu
ayrýmý yapmak gerekir: 

Bu özür ve ayýp malýn kullanýlmasýný engelleyecek
nitelikte ya da kullanýmý efektif olmaktan çýkaracak ise Kiracý
kusurlarý þahsen gidermeden önce yargýlama yoluna müracaat
etmelidir. Eger kiracý bu durumda yargýlama yolunu bekleye-
meyecek durumda ise her halükarda sözleþmenin feshini iste
yebilir. Ayný zamanda uðramiþ oldugu bir zarar varsa bunun
tazmininide kiralayandan isteyebilir (örnegin otel masraflarý
yahut mobilyalarýn herhangi bir yerde depoda býrakýlma zorun-
da kalmasý durumunda);
Kusurun ve özrün niteliði aðir nitelikte deðilse kiracý yargý yolu-
na müracaat etmeksizin kendiliðinden kusuru giderebilir ve
bunu kiralayana fatura edebilir yahut kira ücretinden düþürebi-
lir. Hangi kusurlarýn bu þekilde ortadan kaldýrýlabileceði yargý
tarafýndan daha henüz tam olarak açýklýða kavuþturulamamýþ-
týr. Ancak birtakim örnekler verilebilir þöyleki 15 yýllýk kiracýlýk
sonunda duvarýn sararmasý neticesi boyatýlmasý, içerisinin
uzun süre kullanýlmasý neticesi temizlettirilmesi yahut merdi-
venlerin ayný þekilde temizlettirilmesi veya su basmasýnýn 
neticelerinin yokedilmesi örnek olarak sýralanabilir. 

Kiranýn Ýndirilmesi
Kiracý (Mieter) maldaki eksiklik ve kusurlarý öðrenme-

siyle birlikte kiranýn indirilmesi talep hakkýna sahiptir. Bu hak
kiralanan maldaki eksikliðin giderilmesiyle birlikte sona erer.
Kiraya verenin (Vermieter) evdeki kusurda herhangi bir kaba-
hatýnýn olup olmamasý indirim için gerekli deðildir. Ýndirimin
boyutu nisbi hesaplama yöntemine göre hesaplanýr, þöyleki
eksikliðin bedeli kullanýlan malýn kullanýlmaya elveriþliliðini 
etkileme oranýnda olacaktýr. Bunun yanýnda kiralanan evin
türü, çeþidi, niteliði ile kusurun niteliði ve sözleþme içeriði gibi
objektif kriterler de gözönünde tutulur. Her halükarda evi kira-
layanýn bu kusurdan önce haberdar olmasi gerekiyor. Yani

kiracý bu kusuru kiralayana bildirmesi gerekiyor. Cünkü bir
çekiþme durumunda hata ve özürden kiralayanin ne zaman
haberdar olduðunun ispat yükümlülügü kiracida. Bildirimin taa-
hütlü (eingeschrieben) olarak yapýlmasý ispatý kolaylaþtýrýr.
Bunun yanýnda mektupta indirimin para yahut yüzdelik olarak
talep edilmesi gereklidir. 

Zararýn Tazmini
Kiracý kiralanan maldaki eksik ve kusurlar yüzünden

herhangi bir zarara uðrarsa, evi kiraya veren Borçlar Kanunu
(Obligationenrecht) uyarýnca tazminat ödemelidir. Ancak bu
tazminat karþý tarafta bir kabahat varsa talep edilebilinir. Örne-
ðin kontrol görevinin ihmali ve kiralayanýn mükellefiyetlerini
yerine getirmemesi kusurun varlýðýnýn açýk bir göstergesidir.
Örneðin bozuk bir kalorifer yýl boyu bekleyemez. Yetersiz mer-
diven aydýnlatmasý da hakeza kiracýnýn yahut ziyaretçilerinin
düþüp yaralanmalarýna neden olabilir. Örneðin Kiracýnýn 
mobilyalarý evi kiraya verenin su geçirebilir pencereleri tamir
etmemesi yüzünden zarar gördü. Ya da kiracý berbat bir kalori-
fer sistemi nedeniyle geçici olarak otelde konaklamak zorunda
kaldý. 

Kira Ücretinin Emanete Býrakýlmasý
Bu durum, evi kiraya verenin evde bulunan bir hata, kusur ve
özrü uygun bir süre içerisinde giderilmemesi durumunda, kiracý
gelecekteki süresi gelecek kira ücretlerini Kiracý Uzlaþtýrma
Kurumuna (Schlichtungsbehörde) yatýrmakla tehdit edebilir. Bu
esnada kiracý eksikliðin giderilmesi bakýmýndan bir baský aracý-
ný ele geçirmiþ olur, þöyleki yatirilan para kiranýn ödenmiþ gibi
kabul edilmesine neden olur; öyle ki evi kiralayan kiranýn öden-
mesinin gecikmesi nedenine dayanarak cikis veremez. Kirala
yanýn süresi içerisinde bu kusuru ortadan kaldýrmasý (yahut
kusuru düzeltmek üzere adým atmýþ, yola çýkmýþ olmak) dur-
umunda paranýn Tevdi Makamýna emanete býrakýlmasý kabul
edilemez. 

Kusurun giderilmesinin talep edilmesi yahut kira bede-
linin Schlichtungsbehörde ye yatýrýlacak olmasý tehdidinin/ika-
zýnýn geçerliliði yazýlý olmasýna baðlýdýr. 
Kiralayana verilen süre içerisinde bu eksikliðin ve kusurun
giderilmesini saðlamazsa, yasa yine Schlichtungsbehörde ye
paranýn yatýrýlmasý için yazýlý bildirim ister. Emanete yatýrýlan
paranýn kira ücretinin tamamýnýn olmasý gerekir yani sadece
Net kira ücreti deðil aksine kiralanan malýn kullanýmý nedeniyle
gerekli tüm aidatlarýn da (Nebenkosten) depo edilmesi gerekir.
Kira ücretinin bir kýsmýnýn yatýrýlmasý geçerli deðildir, kabul edi-
lemez. Schlichtunsbehörde taraflar arasýnda herhangi bir 
uzlaþma saðlanamamasý durumunda bir karar verir. Paranýn
Emanete Schlichtunsbehördeye ödenmesiyle ile baþlayan
yargý süreci son derece komplike ve zahmetlidir.

Özet olarak
Her halükarda haklarýnýzýn kaybolmamasý için hukuki

olarak danýþýlmasý yahut Schlichtungsbehörde ye doðrudan
bilgi alýnmak üzere müracaat edilmesi veya avukat tavsiyesi
alýnmasý daha faydalý olacaktýr. Konunun kompleks olmasýnýn
temel nedeni birtakým hususlarda birçok konuda olduðu gibi
yine kantonal farklýlýklar ve olaylarýnýn birbiriyle týpatýp ayný
olmamasý ve her somut olayýn kendi koþullarý içerisinde deðer-
lendirilmesi gerekliliðinden ortaya çýkmaktadýr. Bu nedenle
sadece kira konusunda deðil yaþamýnýzý etkileyen her türlü
karar ve yazýþma da kulaktan duyma bilgilerle deðil konunun
uzmanlarýna zaman kaybetmeksizin baþvurmanýzý bir kez daha
yinelemek isteriz. 
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Ýsviçre'nin Luzern Þehri Mahkemesi
Basketbol Maçlarýnda Oyuncularýn
Türban Takmasýný Yasakladý

Ýsviçre'nin Luzern þehri mahkemesi Ýsviçre açýsýndan
radikal bir karara imza attý. Basketbol maçlarýnda oyun-
cularýn türban takmasýný yasakladý. Sura al-Shawk adlý
Irak kökenli 19 yaþýndaki oyuncunun bölge federasyonu
tarafýndan türbanlý olarak oyunlara alýnmamasý kararý
üzerine, Al-Shwak; ayrýmcýlýk yapýldýðýný ve inanç ile kiþi
haklarýný öne sürerek konuyu mahkemeye taþýdý. 
Mahkeme, federasyonu haklý bularak, türbanla maç
yapýlmasýný yasakladý. Mahkeme kararýnda konunun kiþi-
sel, insani veya dinsel haklar açýsýndan bir sorun olmadý-
ðýný, Uluslararasý basketbol federasyonunun kararý ve
teknik zorunluluklar gereðince maçlara türbanla çýkýlma
yacaðý görüþlerine yer verdi.     
Ýsviçre Televizyonu ve gazeteler konuya büyük yer ayýr-
dý. Çok yetenekli bir basketbolcunun sadece türban

yüzünden oynayamamasýnýn büyük bir çeliþki olarak söz
eden Ýsviçre Medyasi önümüzdeki yaz sonu yapýlacak
þampiyona öncesi bir orta yol bulunmasýný istiyor. 2000
yýlýnda ailesiyle birlikte Irak'tan Ýsviçre'ye kaçarak iltica
eden Sura Al-Shawk, özgürlükler ülkesi olan Ýsviçre'de

böyle bir karar beklemediðini belirterek, antrenmanlarýna
türbanlý olarak devam ettiðini, kararý bir üst mahkemeye
götürüp götürmemekte henüz karar vermediklerini 
bildirdi. 
Kuzey Ýsviçre basketbol bölge federasyonu Pro Basket-
bolun Avukatý Dainele Moro, federasyonun bu konuda
hiç bir yanlýþ uygulamasý olmadýðýna bildirerek, Uluslara-
rasý Basketbol Federasyonunun bu konu ile ilgili yasakla-
ma kararýna dikkat çekti. Moro ayrýca konunun sadece
teknik olarak ele alýnmasý gereði üzerinde durdu. 
Sura Al-Shawk'in avukatý ve Yeþiller Partisi Milletvekili
Daniel Vischer, mahkeme kararýnýn çeliþkilerle dolu oldu-
ðuna vurgu yaparak, "türban ile antrenman yapabilir ama
maça çýkamazsýn. Bu teknik olarak yanlýþ deniliyor. 
Çok saçma, madem antrenman yapýyorsun maça da
çýkarsýn. Bu durum dini gereklere, insan haklarýna ve kiþi
özgürlüðüne aykýrý bir durum. Mahkeme kararý ile birlik-
te, Sura maç oynayamýyor. Antrenmanlarýna devam
ediyor. Bir üst mahkeme konusundaki kararýmýzý 
önümüzdeki günlerde vereceðiz" dedi.
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