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7464 SAYILI KONUTLARIN TURIZM AMACLI
KIRALANMASINA DAIR KANUN CERCEVESINDE
KONUTLARIN KISA SURELI KIRALANMASI

Short-Term Renting of Houses Within the Framework of the Law
No. 7464 on Renting of Houses for Tourism Purposes

Onur ALTINKAN*

Oz

Kisa siireli kiralama iligkileri, 6zellikle teknolojinin ve kisa stireli kiralama
yapmak isteyen kisiler ile kullanicilar1 bir araya getiren AirBnB gibi sistemlerin
gelismesiyle iilkemizde de oldukca yaygin hale gelmistir. Mukayeseli hukukla
paralel sekilde {iilkemizde de bu alanin diizenleme altina alinmasi ihtiyac
dogmustur. S6z konusu ihtiyag; kayit disihgin giderilmesi, vergi kayiplarmin
onlenmesi, turizm sektoriindeki rekabette yer alan dengesizligin giderilmesi ve
kullanicilarin saghg ile giivenligi gibi sebeplerden ileri gelmektedir. Ulkemizde
yuriirliige giren 7464 sayili Kanun ve buna dayanilarak yayimnlanan Yonetmelik
mukayeseli hukukta yer alan diizenlemelerle benzerlik gosterse de, konutun
sadece bir odasmin kiralanmasinin agik¢a yasaklanmasi gibi noktalarda
ayrismaktadir. Bununla birlikte kiraya verenin profesyonel bir sekilde ve ticari bir
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amagla hareket ettigi durumlar ile ticari bir is niteligi tastmaksizin bir konutun
kiralanmas1 durumuna iligkin ytkiimliiliikler mukayeseli hukukta ¢ok daha
belirgin sekilde ayrilmaktayken, tilkemizde yiiriirliige giren mevzuatta ayrim bu
kadar belirgin degildir. Ulkemizde yiiriirliige giren mevzuatta, her ne amagla
olursa olsun en fazla yiiz giin siireyle yapilan kiralamalar kisa siireli kiralama
kapsamina girmekte ve bu sekilde kiralanacak olan konutlar i¢in izin belgesi alma
zorunlulugu diizenlenmektedir. Konutlar ve yiiksek nitelikli konutlar arasinda
ayrima gidilmis ve farkli sartlara tabi kilinmistir. Izin belgesi alinabilmesi igin,
apartmanlar bakimindan tiim kat maliklerinden ve siteler bakimmdan diger
bloklar da dahil olmak {izere tiim kat maliklerinden muvafakatname alinmasi
zorunlu kilinmistir. Bununla birlikte bazi sartlarin gerceklesmesi halinde isyeri
¢alisma ruhsati alinmasi zorunlu kilinmis durumdadir. Ayni zamanda kisa siireli
kiralama yapilacak olan konutlarin asgari bir nitelikli yataga sahip olmasi, tuvalet
ve banyosunun bulunmasi ve sicak soguk suyun mevcut olmasi, yasam alani ve
mutfak diizenlemesi ihtiva etmesi gerekmektedir. Bununla birlikte yangin
guvenligi gibi konularda da asgari bazi1 standartlarmn saglanmis olmasi
aranmaktadir. Ayni1 zamanda kisa stireli kiralama iligkisi kapsaminda ayni1 anda
konaklama yapabilecek azami kisi say1s1 dahi diizenleme altina alinmistir.

Anahtar kelimeler: Kisa Siireli Kiralama, Turizm Amacgh Kiralama,
Gilinubirlik, Kira, AirBnB.

Abstract

Short-term rental relations have become very common in our country,
especially with the development of technology and systems such as AirBnB, which
bring together people who want to rent houses for a short time and users. In
parallel with comparative law, the need to regulate this field has arisen in Turkey.
The reason for this need arises from reasons such as eliminating informality,
preventing tax losses, eliminating the imbalance in competition in the tourism
sector, and the health and safety of users. Code No. 7464 which has entered into
force in Turkey and the regulation published based on it are similar in some points
to the comparative law but decomposed in some points like renting only one room
of the house. In addition to this, while the obligations related to the situations
where the lessor acts professionally and for a commercial purpose and the
situation where a residence is rented without being a commercial affair are much
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more and clearly separated in comparative law but the distinction is not as clear in
the legislation that came into force in our country. In the legislation that came into
force in our country, rentals made for a maximum of one hundred days, are
included in the scope of short-term rentals regardless of the purpose and the
obligation to obtain a permit for the residences to be rented in this way is regulated.
A distinction is made between residences and high-quality residences and they are
subject to different regulations. In order to obtain a permit, it is mandatory to
obtain a consent form from all flat owners in terms of apartments and from all flat
owners, including other blocks, in terms of sites. On the other hand, if certain
conditions are met, it is mandatory to obtain a business license. At the same time,
the residences to be rented for a short term must have at least one qualified bed, a
toilet and bathroom, hot and cold water, and a living area and kitchen
arrangement. In addition, certain minimum standards are sought to be met in
matters such as fire safety. At the same time, the maximum number of people who
can stay at the same time within the scope of a short term rental relations is also
regulated.

Keywords: Short-Term Rentals, STR, Rental for Tourism Purposes, Daily,
Rent, AirBnB.

GIRIS

7464 sayili Konutlarin Turizm Amagh Kiralanmasma ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ve Konutlarin Turizm Amacgh Kiralanmasi
Faaliyetlerinin Diizenlenmesine ﬂi@kin Yonetmelik’le birlikte, Tirk hukukunda
konutlarm giintibirlik, kisa siireli veya turizm amacl kiralanmalarina iligkin
onemli hiikiimler ve yaptinmlar igeren diizenlemeler yirirliige girmis
durumdadr.

Konutlarin kisa stireli kiralanmasi konusu, son yillarda teknolojik
gelismelerin de etkisiyle,! iilkemiz pratiginde de oldukc¢a yaygmlasmis

1 Erol Demir, “Kisa Siireli (Saatlik, Giinliik, Haftalik) Konut Kiralama Faaliyetinden Elde Edilen
Gelirin Vergilendirilmesi,” Ordu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Sosyal Bilimler Arastirmalar:
Dergisi 5, no. 11 (2015): 52; Arup Varma, Nenad Jukic, Almir Pestek, Clifford Shultz ve Svetlozar
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durumdadir.? Bununla birlikte mukayeseli hukukta benzer yonde diizenlemeler
mevcutken, iilkemizde daha 6nce diizenleme yapilmamis olan bu konuyla ilgili
ilk kez yiirtirliige giren mevzuat, 6zellikle miilkiyet hakkinin simnirlandirilmas: ve
oldukca yiiksek tutarlarda para cezalarindan ibaret yaptirimlari igermesi
nedeniyle incelenmeye muhtagtir.

I. GENEL OLARAK KISA SURELI KIRALAMA MUESSESESI
A. Kavram

Konutlarin kisa stireli kiralanmas1 kavrami, borglar hukuku kapsaminda
diizenlenmis olan klasik konut kiralarina iligskin so6zlesmelerden farkl 6zellikler
tasiyan, bedel 6denmesi karsiliginda daha kisa stireli bir sekilde konutlarm gegici
olarak kullandirilmasi ediminin yer aldig1 bir sézlesme iligkisine isaret etmektedir.
Ulkemizde yiiriirliige giren 7464 sayili Kanun uyarinca en fazla yiiz giin siireyle
yapilan kiralamalar kisa siireli kiralama® kapsamina girmekteyken, degisik
iilkelerin i¢ hukuklarinda aranan sartlar farklilik gosterebilmektedir.

Mukayeseli hukuk 6rneklerinde de goriilecegi tizere,* konutlarin kisa siireli
kiralanmasmna iliskin devletlerin kendi i¢ hukuklarinda yirirlige giren

Nestorov, “Airbnb: exciting innovation or passing fad?,” Tourism Management Perspectives 20
(2016): 228 ff.

2 Arzu Akpinar ve Hiiseyin, Avunduk, “Seyahat ve Turizmde Paylasim Ekonomisi: Airbnb
Tiirkiye Ornegi,” Uluslararas: Giincel Turizm Arastirmalart Dergisi 5, no. Ozel Say1 (2021): 142; Kisa
siireli kiralamaya konu edilen konutlarin 2012 yilinda %7.3 olan pazar paylarmin 2022 yilinda
%14.2"ye yiikseldigine iliskin bkz: Mehmet Bahar vd., Giinliik Kiralik Ev Pazarinin Turizm Sektorii
Baglaninda Incelenmesi, (Ankara: Detay Yay., 2023), 4.

% Yirtrlige giren diizenlemede kavram “konutlarin  turizm amagli  kiralanmas”  olarak
isimlendirilmekteyken, “konutlarin kisa siireli kiralanmas:” kavramini hem 7464 sayili Kanunun
amacina hem de kavramin mukayeseli hukuktaki karsiligina daha uygun bulmaktayiz.

4 Ulkeler arasinda kiyaslamali arastirmalar i¢in bkz: Claire Colomb ve Tatiana Moreira de Souza,
Regulating short-term rentals. Platform-based property rentals in European cities: the policy
debates (London: Property Research Trust, 2021), 37 ff.; Ewelina Badura, "Legal aspects of short-
term lease agreements—on a comparative background," Societas et Iurisprudentia 8, no. 4 (2020): 58
ff.; Gracia Vara Arribas, Bettina Steible ve Anthony De Bondt, Cost of non-Europe in the sharing
economy: legal aspects, (Barcelona: European Institute of Public Administration, 2016), 25 ff;
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diizenlemelerde; kira bedelinin 6denmesi, konutun teslimi, tahliyesi, edimlerin ifa
edilmemesi gibi konulardan ziyade sozlesme Ozgiirliigiine miidahale edilecek
sekilde kisitlamalara yonelik diizenlemelerin yiirtirliige girdigi gortilmektedir.>

Kazmierczyk, Aneta, “Issues of short-term rental in light of EU and Member States' regulations,”
PWPM - Review of International, European and Comparative Law, no. 17 (2019): 180 ff.; Alman
hukuku bakimindan verilebilecek Berlin érneginde konuya iligkin yiiriirliikkte olan ZwVbG
(Yasam Alanmin Kétiiye Kullaniminin Yasaklanmasina Iliskin Kanun) ve 4 Mart 2014 tarihli
ZwVbVO (Yasam Alaninin Kétiiye Kullaniminin Yasaklanmasina Mliskin Yénetmelik) da durum
benzerdir: Rike Kramer-Hoppe, “Sharing economy vs. Wohnungsmarkt — Das Berliner
Zweckentfremdungsverbot,” Juwissblog, Eylul 14, 2015,  https://www juwiss.de/82-2016/;
Christian Otto, “Zweckentfremdungsverbote als Instrument zur Sicherung von Wohnraum vor
Umnutzung,” ig. Erhaltung und Sicherung von Wohnraum, editér Stephan Mitschang, (Berlin:
Nomos, 2017), 250; 1ngiliz hukuku agisindan bkz: Mara Ferreri ve Sanyal Romola, "Platform
economies and urban planning: Airbnb and regulated deregulation in London," Urban Studies 55,
no. 15 (2018): 3355 ff.; Zahratu Shabrina, Arcaute Elsa ve Michael Batty, "Airbnb and its potential
impact on the London housing market," Urban Studies 59, no. 1 (2022): 198 ff.; Fransiz hukuku
agisindan bkz: Calum Robertson, Sylvain Dejean ve Raphael Suire, "“Airbnb in the City”:
assessing short-term rental regulation in Bordeaux," The Annals of Regional Science 72, no. 2 (2024):
649 ff.; Avusturya hukuku agisindan bkz: Kristin Nemeth ve Marco Scharmer, "Regulating Airbnb
in Austria," Journal of European Consumer and Market Law 7, no. 6 (2018): 251; Portekiz hukuku
agisindan bkz: Jorge Morais Carvalho ve Pedro Policarpo, "Regulating Airbnb in Portugal,”
Journal of European Consumer and Market Law 7, no. 6 (2018): 256; Amerika Birlesik Devletleri'nden
New York ve San Francisco 6rnekleri ile Kaliforniya eyaleti i¢in bkz: J. T Minor, "Foregoing the
cleaver for the scalpel: how New York can add some nuance to its short-term rental laws," lowa
Law Review 103, no. 2 (2017): 817 ff,; Billie Ann Brotman, "San Francisco: rental restrictions and
pre-restriction host listing motivation," Journal of Property Investment & Finance 38, no. 2 (2020):
148 ff; Lucy Humphreys, “Regulating Short-Term Rentals in California’s Coastal Cities: Harmonizing
Local Ordinances with the California Coastal Act,” Loyola of Los Angeles Law Review 52, no. 3 (2019):
309; italyan hukuku agisindan bkz: Irene Rubino, "Short-term rentals and transformations in
urban areas: The case of Turin (Italy)," Territorio Italia 1, (2018): 92 ff.; Alessandra Staiano, “Short-
Term Island: Sharing Economy, Real Estate Market and Touristification Interplay in Capri
(Italy),” ig. International Conference on Computational Science and Its Applications (Cham: Springer
Nature Switzerland, 2023), 406 ff.; Giacomo-Maria Salerno ve Antonio Paolo Russo, "Venice as a
short-term city. Between global trends and local lock-ins," Platform-Mediated Tourism. Routledge
(2022): 91 f1.

5 Yiiriirliikte bulunan genel hiikiimlerin uygulanmasinda bir mani bulunmamaktadir. Konuya
iliskin bkz: Elif Aydin Ozdemir, “Tiirk Borglar Kanunu'na Gore Niteligi Geregi Gegici Kullanima
@zgﬁlenmi§ Tasinmazlarin Kiralanmasi,” D.E.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi 19, no. Ozel Say1 Prof.
Dr. Seref ERTAS’a Armagan (2017): 1540.
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Konutlarin kisa siireli kiralanmasinin diizenleme altina alinma sebebi olarak
Anayasalar igerisinde diizenlenen barmma hakkinin korunmasmin, kira
bedellerinde istikrarin saglanmasinin, belli kentlerin belli bolgelerinde imar
planlarina aykir1 diisecek ve i¢ huzuru bozacak oOlgekte konutlarin kisa siireli
kiralanmasinin engellenmesinin, kayit disi turizm gelirlerinin kayit altina
alinmasinin gerekliligi gosterilmektedir.®

Gergekten de gelisen teknolojinin ve ozellikle Airbnb gibi biiyiiyen dijital
platformlarin etkisiyle ev sahiplerinin gii¢ gectik¢e uzun siireli kira iliskilerinin
yaratacag: risklerden korunmak, kayit disilik sebebiyle vergi giderleriyle kars
karsiya kalmaksizin kira geliri elde etmek ve haliyle uzun siireli kira
sozlesmelerine nazaran ¢ok daha fazla gelir elde etmek amaglariyla konutlarim
kisa siireli kiralamaya yoneldikleri anlagilmaktadir.

¢ Devletler politik bir tercihle bu alani diizenleme altina almay1 ve 6zellikle nicelik bakimindan
konutlarin kisa siireli kiralanmasini kontrol altinda tutmay1 hedeflemektedir. Konuya iligkin bkz:
Gianluca Bei ve Filippo Celata, “Challenges and effects of short-term rentals regulation: A
counterfactual assessment of European cities,” Annals of Tourism Research, no. 101 (2023): 1 ff;
Thomas Aguilera, Francesca Artioli, ve Claire Colomb, “Explaining the diversity of policy
responses to platform-mediated short-term rentals in European cities: A comparison of
Barcelona, Paris and Milan. Environment and Planning A,” Economy and Space 53, no. 7 (2021):
1691 ff.; Dorine Von Briel ve Sara, Dolnicar, “The evolution of Airbnb regulation - An
international longitudinal investigation 2008-2020,” Annals of Tourism Research, no. 87 (2021): 4 ff.;
Yuanyuan Chen, Yuxin Huang ve Chuan Hoo Tan, “Short-Term Rental Regulations on
HomeSharing Platforms: What Kinds of Regulation Are Effective?,” Thirty ninth International
Conference on Information Systems, (San Francisco: 2018), 2; Agustin Cocola-Gant, Angela Hof ve
Ismael Yrigoy, "Short-term rentals as a new urban frontier-evidence from European cities.
Environment and Planning A" Economy and Space 53, no. 7 (2021): 1601 ff.; Claire Colomb ve
Tatiana Moreira de Souza, "lllegal short-term rentals, regulatory enforcement and informal
practices in the age of digital platforms," European Urban and Regional Studies, (2023): 6; Ayrica
bkz: Yuanyuan Chen, Yuxin Huang ve Chuan Hoo Tan, “Short-term rental and its regulations
on the home-sharing platform,” Information & Management 58, no. 3 (2021): 1 ff; Brittany
McNamara, “Airbnb: a not — so —safe resting place,” Colorado Technology Law Journal, no. 13 (2015):
151 ff.; Stephen Miller ve Jamila Jefferson, “Airbnb and the battle between Internet exceptionalism
and local control of land use,” ABA Probate & Property 31, no. 3 (2017): 36 ff.
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B. Yiiriirliige Giren Diizenlemelerin Kapsami

1. maddesinde de ifade edildigi iizere 7464 sayil1 Kanun, konutlarin gergek ve
tlizel kisilere, turizm amacli kiralanmasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemektedir.”
Her ne kadar terim, “turizm amagl kiralama” olarak 1. maddede yer alsa da
Kanunun tanimlar baslikli 2. maddesinde “turizm amacli kiralama” kavramu,
konutlarm kullanicilara en fazla yiiz giin siireyle her tiirlii amagla kiralanmasi
olarak tanimlanmistir. Kavramin tanimindan ¢ikan anlama gore; sadece turizm
amagh kiralamalarin degil, her ne amagcla olursa olsun yiiz giinden az siireyle
yapilan her tiirlii kiralamanin 7464 sayili Kanun kapsamina dahil oldugunu ortaya
koymaktadir.

Kanun ve Yonetmelik, genel anlamda amag ne olursa olsun en fazla yiiz giin
siireyle yapilacak her tiirlii konut kirasi i¢in izin, belgelendirme, bildirim gibi
sartlar getirmekte ve bunlara uymamanin yaptirnmini oldukca agir idari para
cezalari olarak diizenlemektedir.

C. Kanun Gerekgesi

7464 sayili Kanunun gerekgesinde turizmin Tiirkiye igin 6nemi, turizmde
rekabetciligin arttirilmasi igin nitelikli hizmet sunulmasmin ve turizmin hem
uluslararasi pazardan hem de i¢ turizmden aldig1 payn arttirilmasiin gerekliligi,
turizm sektOriiniin istihdam yaratici niteligi ve cari agig1 kapatmaktaki 6nemi
vurgulanmis, tiim Diinya’da ikincil konutlarda kisa siireli kiralama
uygulamalarmin revacta oldugu, bunun turizm sektoriinde yeni bir alt kol haline
geldigi ve tiim bu hususlar sebebiyle diizenleme yapilmas: ihtiyaci dogdugu
belirtilmistir.

Gerekgede bu diizenlemelerle amaglanan temel hususlarin; turizmde kayit
dis1 geliri engellemek, konutlarin belgelendirilmesini saglamak, konaklayacak
kigilerin bildirilmesi suretiyle giivenlik handikaplarini engellemek, esit rekabet
ortamini saglamak ve turizm sektoriinde hizmet veren tiim paydaslara giivenilir

7 7464 sayili Kanunda en fazla yiiz giin siireli konut kiralamalarina iliskin hiikiimlerin yani sira,
bununla ilgisi olmayan pek ¢ok farkli konuda diizenlemelere ve farkli kanunlarda degisiklik
yapan hiikiimlere de yer verilmis durumdadir. Ancak s6z konusu hiikiimler konunun ve
¢alismanin kapsami disindadir.
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yatirrm ortami olusturmak olarak belirlendigi goriilmektedir. Ayn1 zamanda
resmi verilere gore lilkemizde otuz bin civarinda turizm amacli kiralanan konutun
mevcut oldugu hususu da gerekgede yer almustir.

Gerekgenin konumuzu ilgilendiren kismimnin biitiiniine bakildiginda; pratikte
yayginlasan bir uygulamanin diizenleme altina almmasinin bir ihtiyag¢ olarak
kabul edildigi, konutlarda konaklayacak misafirlerin yaratacagi giivenlik
probleminin oniine gecilmesi, vergi gelirlerinin arttirilmasi, kayit disi kazancin
engellenmesi ve bu sayede oteller, pansiyonlar gibi vergi miikellefi olarak sektorde
yer alan kuruluglarla rekabet ortaminda esitlik yaratilmasi gibi hususlarin kanun
koyucunun yasal diizenlemeye basvurmasindaki genel amaglar1 oldugu
anlagilmaktadir.8

D. Kisa Siireli Kiralama iliskisinin Konusu

Kisa siireli kiralama iligkisinin konusunu bir biitiin halinde konutlar
olusturmaktadir. Mukayeseli hukuktaki diizenlemelerin aksine, Yonetmeligin 6.
maddesinin 6. fikrasi, konutun belirli odalarinin kisa stireli kiralanmasim
yasaklamaktadir. Ayni sekilde, Yonetmeligin 10. maddesinin 2. fikras1 uyarinca
biitlinciil anlamda izin belgesi diizenlenmis olan bir konutun belirli odalarmin
ayr1 ayri sozlesmelere konu edilerek farkl kisilere kiraya verilmesi de yasaklanmis
ve buna aykirilik idari para cezasina tabi kilinmistir.

1. Konut ve Yiiksek Nitelikli Konut Ayrimi

Konut kavrami, 7464 sayili Kanunun 2. maddesinde tapu sicilinde konut
amagch kayitli olan veya {izerinde konut amagh kat irtifaki ya da kat miilkiyeti®

8 Mukayeseli hukukta da benzer yonde goriisler icin blz: Aguilera ve digerleri, Short-term rentals
in European cities, 1691 ff.

° Kavramlara iliskin bkz: Samim Gonensay, “Kat ve Daire Miilkiyeti,” Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuast 10, no. 3-4, (2011): 534 vd.; Reisoglu, Safa, “Kat Miilkiyeti Konusunda Yeni
Gelismeler,” Ankara Universitesi SBF Dergisi 18, no. 1, (1963): 265 ff.; Kiirsad Nuri Turanboy, “Kat
frtifakinin Hukuki Mahiyeti,” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 3, no. 1 (1990): 173 vd.
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bulunan her tiirlii bagimsiz boliim olarak tanimlanmaktadir.’® En az konut
sartlarin1 saglamakla birlikte resepsiyon, giivenlik ve giinliik temizlik servisi
mekanlarmin bulundugu, saglik hizmetleri, kuru temizleme, camasirhane gibi
Yonetmeligin 4. maddesinde sayilan hizmetlerin verildigi konutlar ise yiiksek
nitelikli konutlardir. Kanun koyucu, kisa siireli kiralama yapilabilecek konutlar
arasinda bu sekilde bir ayrima gitmekle yiiksek nitelikli konutlar bakimindan izin
belgesi alinabilmesi adina daha hafif sartlar ongormiis ve daha ¢ok rezidans
niteligi tasiyan yapilarda kisa stireli kiralama iligskisinin yayginlasmasi
amaclanmugtir.

Konut kavraminin tapu sicilinde konut amagl: kayith olan bagimsiz boliimler
seklinde tanimlanmasiyla ortaya c¢ikan anlam, konut amaciyla tapu kiitiigiine
kayitlanmamis olan tasinmaz veya bagimsiz boliimlerin kisa siireyle kiralanmasi
halinde, bu kira iligkisinin 7464 sayil1 Kanun kapsamina girmeyecegine yoneliktir.
Kanunun uygulanacak idari yaptirimlar bashkli 4. maddesinde izin belgesi
bulunmaksizin turizm amaclh kiralanan “konutlari” kiraya verenlerin idari para
cezast yaptirmmiyla karsilasacagi diizenlenmektedir. O halde gerek Kanunun
tanimlar bagslikli 2. maddesi, gerek idari yaptirnmlar bashkli 4. maddesi birlikte
degerlendirildiginde, konut amaciyla tapu kiitiigline tescil edilmemis olan veya
konut niteligi tasimayan diger tiir tasinmazlarda yapilan kisa siireli kiralamalara
iliskin idari para cezasi uygulanmasi miimkiin degildir. Ornegin diikkan amagh
kayitlanan bir bagimsiz boliimiin Kanun kapsaminda kaldig1 anlaminin gikmas:
miimkiin degildir."

10 Uzerinde kat miilkiyeti kurulan bir yapida bagimsiz boliim ve eklentilerinin 6zgiilenme amacina
uygun kullanilmasi Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun 24. maddesi uyarinca zaruridir: Omer Bagc1, “Kat
Miilkiyetinde Cins Tashihine Yo6nelik Diisiinceler,” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar: Dergisi 22, no. 1 (2016): 301 vd.; Saba Ozmen ve Hafize Kir, Kat Miilkiyeti Kanunu
Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/5912 Sayili Kanunlar), (Istanbul: Saba Ozmen Avukatlik
Ortaklig1 Yayinlari, 2010), 32 vd.

1 Buna karsin, gerek 7464 sayili Kanunun genel gerekgesinde yapilan izahat, gerekse de Kanunun
0zii ve sozil, aslinda kanun koyucunun amacimin bagimsiz boliim niteligi tasiyan her tiirlii
tasinmazi bu kanun kapsamina sokma gayretinin giidiildiigii izlenimini uyandirmaktadir. Ancak
Kanunun lafzinin acik¢a “tapu sicilinde konut amagli kayitl olan veya iizerinde konut amacl kat irtifak:
ya da kat miilkiyeti bulunan her tiirlii bagimsiz boliim” denilmek suretiyle diizenlenmesi, bu kapsama
girmeyen tiim tasinmazlar bakimindan 7464 sayii Kanunun uygulanmasmin miimkiin
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Konut niteligi tasiyan ve bu yonde yap1 kayit belgesi tanzim edilmis olan
bagimsiz boliimler bakimindan izin belgesi alinabilmesi igin bu belgenin
sunulmasi zorunlu tutulmus, buna karsin bir bagimsiz béliimiin 6rnegin diikkan
niteliginde olmas: halinde kisa siireli kiralama iligkisi kapsaminda izin belgesi
alinmasi zorunlu olan yerlerden olup olmadig1 konusuna iliskin bir diizenleme
ongoriilmemistir. Yirirliige giren tim diizenlemeler bir biitiin halinde
degerlendirildiginde bu tiir yerlerin 7464 sayili Kanun kapsaminin disinda kaldig:
ve hi¢ izin alinmasa dahi kisa siireli kiralama iligskisine konu edilebilecegi
anlasilmaktadir.’?

Kanunun izin belgesinin niteligi baslikli 3. maddesinin 9. fikrasinda yiiksek
nitelikli konutlara iliskin izin belgesi diizenlenmesi agisindan kolaylik saglandig1
goriilmektedir. Kanunda ytiksek nitelikli konutlarla ilgili baskaca bir diizenleme
bulunmamaktadir. Kald1 ki kavram 7464 sayih Kanunda tanimlanmamis olup
Yonetmelik kapsaminda tanimlanmustir.

Tgili tanim maddesi incelendiginde; yiiksek nitelikli konut kavraminin en az
“konut” kavraminda aranan sartlar1 tasimasi gerektigi belirtilmektedir. O halde
gerek miistakil bir tasinmazi konu alsin, gerek kat irtifaki veya kat miilkiyetini

olmayacagi anlammi dogurmaktadir. Bunun yerine On Odemeli Konut Satislari Hakkinda
Yonetmelik'te yer alan 4. maddedeki konut taniminin kisa siireli kiralama mevzuatinda da
kullanilmas1 daha uygun diisecektir. ilgili tanimdaki ifade; “Konut: 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amach kullamlan ya da mesken niteligi tasimamakla birlikte
tiiketicilerin kullanmimina sunulan her tiirlii bagimsiz boliim” seklindedir. Oldukga agir idari para
cezalar1 diizenleyen 7464 sayili Kanundaki agik lafza ragmen, tapu sicilinde konut amagl kayitl
olmayan bagimsiz béliimler bakimindan da Kanunda diizenlenen idari para cezalarimin
uygulanmas: idari para cezalarindaki kanunilik ilkesine agik¢a aykiri diisecektir. Kanunilik
ilkesinin sadece Tiirk Ceza Kanunu kapsamindaki suglarla sinirli olmadigina iliskin bkz: Ekrem
Cetintiirk, “Mal Beyaninda Bulunmamak Suglarinda Deger Azlig1 Sorunu,” Terazi Hukuk Dergisi
2, no. 8 (2007): 55 vd.

12 Kanunilik ilkesi ve goriisiimiizii destekleyecek sekilde agik¢a diizenlenmeyen eylemler hakkinda
idari para cezasi uygulanamayacagina iliskin bkz: Berrin Akbulut, “Kabahatler Hukukunda
Kanunilik Tlkesi ve Covid-19 Nedeniyle Alinan Tedbirlere Aykirilik,” Ceza Hukuku ve Kriminoloji
Dergisi-Journal of Penal Law and Criminology 9, no. 1 (2021): 15-16; Ayrica benzer yonde 18.07.2017
tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan Anayasa Mahkemesi Karar1 igin bkz: AYM, E. 2017/103, K.
2017/108, 31.05.2017, (Sinerji Mevzuat ve Ictihat Programu).
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konu alsin, her sekilde kisa siireli kiralamaya konu edilecek olan yerin konut
amagcli tescil edilmis olmasi aranan baslica sarttir. Yiiksek nitelikli konut
kavrammin farklilig1 ise; yiizme havuzu, spor salonu, ¢amasirhane, giivenlik,
resepsiyon, yemek gibi sayilan bir ¢ok hizmeti icerebilmesinden ileri gelmektedir.
Planh Alanlar Imar Yonetmeligi'nin 4. maddesindeki yiiksek nitelikli konut tanimi
da ayni yondedir.”® Yiiksek nitelikli konut kavramu ile konut kavrami arasindaki
farklihk, kanun koyucunun yiiksek nitelikli konutlara izin belgesi aliminda
kolaylik saglamasindan ileri gelmektedir. Kanun koyucunun kisa siireli
kiralamalarin daha ¢ok rezidans tipi binalarda yapilmasini amacladig:
anlagilmaktadir.

2. Konutlarda Aranan Nitelikler

Konutlarda aranacak nitelikler Yonetmelik kapsaminda ikiye ayrilmigtir.
Bunlar izin belgesi alinmadan 6nce saglanmasi gereken nitelikler ve izin belgesi
alindiktan sonra saglanmasi gereken niteliklerdir.

a. lIzin Belgesi Ahlnmadan Once Saglanmasi Gereken Nitelikler

Bir konutun kisa siireli kiralamaya konu edilebilmesi icin asgari bir yatak,
tuvalet — banyo, yasam alani ve mutfak diizenlemesi ihtiva etmesi gerekmektedir.
Bununla birlikte bulunan yataklarin nitelikli yatak olmasi gerektigi de yine
Yonetmelik'te yer alan 9. maddede diizenleme altina alinmistir. Maddenin
geneline bakildiginda rahat ve konforlu bir sekilde konaklama yapilmasmin
saglanabilmesi admna asgari bazi standartlarin  belirlemeye calisildig
anlasilmaktadir. Haliyle nitelikli yatak kavraminin, konforlu ve rahat bir sekilde
uyumaya elverigli bir yatak olarak algilanmasi yeterlidir.

Kisa stireli kiralanacak konutun igerisinde konaklama yapacak her kisi
bakimindan kisi bas1 bir yastik, yastik kilifi, ¢arsaf, iklim kosullarina gore pike
veya yorganin bulunmasi da zorunlu kilinmaistir. Ayni zamanda sicak ve soguk su
bulunmasi, her kisi basma yiiz ve banyo havlularinin bulunmasi da zorunlu
kilinmistir.  Kullanicilarin - giivenliklerine iligkin  asgari standartlar da

13 S6z konusu bu Yonetmelikte kavram tanimlanirken parantez igerisinde “rezidans” ifadesi de
kullanilmistir.
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diizenlenmistir. Yangina kars1 onlem alinmasi agisindan banyo ve tuvalet harig
tiim boliimlerde duman detektdriiniin bulunmasi, kimyevi yangin sondiiriictiler
bulunmasi, yangin merdiveninin yerini gosteren bir krokinin tiim kapi arkalarinda
yer almasi gibi nitelikler, yine Yonetmelikte yer alan 9. maddenin aradig: nitelikler
arasindadir. Giivenlik 6nlemlerinden sayilabilecek diger bir asgari nitelik ise;
tefris, dekorasyon, donanim ve cihazlarin standartlara uygun, temiz, bakiml ve
galisir durumda olmasidir.!*

Diizenlemeler kisa siireli konut kiralamalarinda verilecek olan hizmetin belirli
bir asgari standarda sahip olmasi amacma hizmet etmektedir.”® Yonetmelik'te
konutta aranan niteliklerin bulunmamasi halinde uygulanacak olan yaptirimin
7464 sayili Kanunun 4. maddesinin 2. fikrasinin (¢) bendinde diizenlendigi
belirtilmistir. S0z konusu yaptirim idari para cezasidur.

Yonetmeligin 9. maddesinin 1. fikrasinin d bendi uyarinca;'¢ konaklayabilecek
azami kisi sayis1 ii¢ yasindan kiiglik ¢ocuklar hari¢ olmak {izere en fazla on iki
kisidir. Bununla birlikte bir konutta konaklayabilecek kisi sayisi, her yatak odasi
icin iki kisi olmak {izere hesaplanir ve yatak odasi sayisma gore yapilan

14 Mukayeseli hukukta da benzer detayli diizenlemeler mevcuttur: Colomb ve Moreira de Souza,
Regulating short-term rentals, 87; Badura, Legal aspects of short-term lease agreements—on a comparative
background, 62; Richard Swor, "Long term solutions to the short-term problem: An analysis of the
current legal issues related to Airbnb and similar short-term rental companies with a proposed
model ordinance," Belmont Law Review 6, no.1 (2018): 311-312; Shirley Nieuwland ve Rianne Van
Melik, "Regulating Airbnb: how cities deal with perceived negative externalities of short-term
rentals,” Current issues in tourism 23, no. 7 (2020): 813 ff.; Almeida Joana ve Oliveira Frederico,
"Understanding short-term rental regulation: a case study of Lisbon (Portugal)," Critical Housing
Analysis 8, no. 1 (2021): 172 ff.

15 Benzer bir diizenleme 01.06.2019 tarihli, 30791 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Turizm
Tesislerinin Niteliklerine fliskin Yénetmelik’te mevcuttur. flgili Yonetmeligin 13. ve 17. maddeler
arasindaki tiim maddeleri turizm tesislerinin niteliklerine ayrilmis durumdadir. Burada yer alan
diizenlemeler, siiphesiz ki kisa siireli konut kiralamalarma iliskin mevzuatta aranan niteliklere
gore daha agir ve daha detaylidir.

16 Her ne kadar s6z konusu bu diizenleme Yo6netmelikte konutlarda aranacak nitelikler baslig
altinda diizenlenmis olsa da, kanaatimize gore diizenleme konutlarin niteligine iliskin bir
diizenleme ihtiva etmemektedir. Buradaki diizenleme, kiraya verenin konuta kabul edecegi
azami kisi sayisina iliskin olmakla, kiraya verenin yiikiimliiliikleri arasinda diizenlenmesi
gereken bir husustur.



7464 Sayil Konutlarin Turizm Amagli Kiralanmasina Dair Kanun Cergevesinde Konutlarin Kisa 2141
Sureli Kiralanmasi

hesaplamaya en fazla iki kisi daha ilave edilebilecektir. Buna ragmen her
haliikarda azami sayis1 on iki kisiyi gegemeyecektir.!”

b. izin Belgesi Ahndiktan Sonra Saglanmas1 Gereken Nitelikler

Kanun koyucu, bir kistm niteliklerin izin belgesi alindiktan sonra saglanmasi
gerektigini diizenlemistir. Bu husus Yonetmelik'te 9. maddenin 2. fikrasinda yer
almaktadir. Ancak s6z konusu fikra incelendiginde, aslinda konutlarda yer almasi
gereken niteliklerin degil, konutlarin ilani, tanittim1 ve pazarlamasinda kiraya
veren tarafin veya pazarlama isletmesinin uymas: gereken birtakim
yiikiimliiliiklerin diizenleme altina alindig1 goriilmektedir.

llgili diizenlemede konutun tanitimi, pazarlamasi ve ilaninin yapildig her
tiirlii ortamda izin belgesinin yer almas1 gerektigine ve tanitimlarda yer almasi
gereken diger hususlara yer verilmistir.!® Bu diizenleme aslinda konutlarmn sahip
olmas1 gereken nitelikleri degil, konutlarin nasil pazarlanacagiyla ilgili
ylkiimliiliikleri ihtiva etmektedir.

Bununla birlikte konutlarin tanitiminda degil de bizzat konutlarda yer almas:
gereken bir nitelik, aslhinda hem 7464 sayili Kanunun 3. maddesinin 1. fikrasinda
hem de Yonetmeligin 8. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, konutlarmn
girisinde Bakanlik tarafindan hazirlanmis ve soguk damga ile isaretlenmis bir
plaketin konutlarin girisinde yer almasi zorunludur.

7" Mukayeseli hukukta benzer yondeki diizenleme icin bkz: Colomb ve Moreira de Souza,
Regulating short-term rentals, 77-78.

18 Benzer yonde diizenlemeler pek ¢ok iilkede mevcuttur: Arribas, Steible ve De Bondt, Cost of non-
Europe in the sharing economy: legal aspects, 25; Badura, Legal aspects of short-term lease
agreements—on a comparative background, 59; Colomb ve Moreira de Souza, Regulating short-
term rentals, 73; Kazmierczyk, Issues of short-term rental, 191-192; Carvalho ve Policarpo,
Regulating Airbnb in Portugal, 256; Kristin Weber-Leibrecht, "Auswirkungen der Digitalisierung
auf den Tourismus," i¢. Digitalisierung in landlichen und verdichteten Rdumen, editér Annette
Spellerberg (Hannover: Verlag der ARL, 2021), 116 ff.
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E. Kisa Siireli Kiralama iliskisinin Taraflar
1. Kiraya Veren

En fazla yiiz giin siireyle bir konutu kullanmak isteyen kisilerle kisa stireli
kiralama iligskisine giren tarafa kiraya veren denilmektedir. 7464 sayili Kanunun
tanimlar baglikli 2. maddesinde, kiraya verenin; malik, intifa hakki sahibi veya {ist
hakki sahibi olabilecegi ve bu haklardan birine sahip olmasi sebebiyle konutu
tasarrufunda bulundurmasi gerektigi diizenleme altina alinmstir.*

7464 sayili Kanun, kiraya verenin gergek veya tiizel kisi olabilecegini agik¢a
belirtmistir. Kiraya verenin miilkiyet, intifa veya iist hakki sahibi olmasi
gerektigine yonelik diizenleme, genel hiikiimlerden oldukga biiyiik bir ayrim
gostermektedir. Genel hiikiimlere gore TBK’'da diizenlenen kira sozlesmesi
iliskisine girerek kiraya veren sifatini haiz olan bir kisinin, mutlaka miilkiyet veya
herhangi bir sinirli ayni hak sahibi olmasi sart degildir.?

19 Qysa genel hiikiimlere gore bagkasina ait olan bir tasinmazin kiraya verilebilmesi miimkiindiir:
Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borc iliskileri (Ankara: Yetkin Yayincilik,
2019), 261; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri
(Sozlesmeler Hukuku) (Ankara: Adalet Yaymevi, 2019), 347; Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi,
Tiirk Borglar Kanununa Gore Kira Hukuku (Ankara: Seckin Yayinlari, 2023) 36; Nevran Suigmez,
“6098 Say1l1 Tiirk Bor¢lar Kanununda Kiracinin ve Kiraya Verenin Yiikiimliiliikleri,” Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 19, no. Prof. Dr. Seref ERTAS'a Armagan Ozel Say1 (2017):
1601; Murat Dogan, Konut ve Catili 1§yeri Kira Sozlegmelerinin Sona Ermesi (Ankara: Adalet
Yaymevi, 2011), 75.

20 Zira genel hiikiimlere gore kiraya verme islemi bir tasarruf islemi olmay1ip, borclandirici bir islem
olmasi hasebiyle miilkiyet veya baskaca bir sinirhi ayni hak sahibi olmayan kisilerin dahi kiraya
verme borcu altina girebilecegi, bu haklara sahip olmayan kisilerin yapacagi bir kira
sozlesmesinin gegerli olarak kurulmus sayilacagi, ancak kira konusu seyin kullandirilamamasi
ve teslim edilememesi halinde borcun ifa edilmemis sayilacag1 sdylenebilmektedir: Tpek Yiicer
Aktiirk, “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmelerinde Oncelik Tlkesinin Uygulanabilirligi Sorunu,”
Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 18, no. 2 (2021): 805; Gokhan Antalya, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I (Istanbul: Seckin Yayinlar1 2019), 169 ff.; Fikret Eren, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2017), 171; Aydin Zevkliler ve Emre
Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg lliskileri (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2020), 31-32; Murat
Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt I (istanbul: On iki Levha Yayinlari, 2014), 51-51; Rona Serozan,
Borglar Hukuku Ozel Bolim (istanbul: On iki Levha Yaymcilik, 2019), 132 vd.; Asena Emel



7464 Sayil Konutlarin Turizm Amagli Kiralanmasina Dair Kanun Cergevesinde Konutlarin Kisa 2143
Sureli Kiralanmasi

Genel hiikiimlerle kisa stireli konut kiralamalar1 arasindaki bu farkhilik “kiraya
veren” ifadesinin kullanimi agisindan tereddiitlere yol agabilecektir. Genel
hiikiimlere gére malik olmasa veya sinirli ayni hak sahibi olmasa dahi kisilerin
kiraya veren sifatin1 haiz olmalar1 miimkiin iken, kisa stireli konut kiralamalar1 s6z
konusu oldugunda bunun miimkiin olmamas: sebebiyle kavramin
isimlendirilmesinde farkli bir tercihte bulunulmas: dogru olacaktir. Bu nedenle
kisa siireli konut kiralamalar1 bakimindan “kiraya veren” ifadesinin yerine
“kullandiran” ifadesinin kullanilmasinin daha dogru olacagin ileri siirmekteyiz.
Hukuki iliskinin kars: tarafi, bizzat 7464 sayili Kanun tarafindan “kullanici” olarak
isimlendirilmistir. Ortada genel hiikiimlerde oldugu gibi bir “kiraci” yok iken,
“kullamcr” olarak isimlendirilen tarafin kars1 tarafinin “kiraya veren” olarak
isimlendirilmesi isabetli olmamistir.2!

2. Kullanici

En fazla yiiz giin stireyle bir konutu kullanma hakki elde etmek amaciyla
kiraya verenle hukuki iligskiye giren ve bu edimin karsilig1 olarak belirli bir bedel
O0demeyi tstlenen kisiyi 7464 sayilh Kanun “kullanici” olarak tanimlamig
durumdadir.

Kanunun 2. maddesinde yer alan kullanici tanimi, turizm amagh kiralama
sOzlesmesi yapan gercek veya tiizel kisiler seklindedir. S6z konusu ifade, turizm
amacl kiralamanin tanimlanmasini gerekli kilmaktadir. Zira bir giinliigiine is icin
bir sehre giderek orada 1 giinliik kisa siireli kiralama yapan bir kiginin turizm
amact bulunmamaktadir. Bu durumda bu kisinin kiralama islemine genel
hiikiimlerin mi uygulanacagi, yoksa bu hukuki iliskinin 7464 sayili Kanun
kapsaminda bir kisa stireli konut kiralama iligkisi mi olarak kabul edileceginin

Sinanoglu, “Noterlere Taginmaz Satis Sozlesmesi Yapma Yetkisi Verilmesi ve Konunun
Tasinmaz Miilkiyetinin Devrinde Borglandirici Islem-Tasarruf Isleminin Ayrihigi (Ayrilik
Sistemi) Noktasinda Iincelenmesi,” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 32, no. 2 (2024),
983; Buna karsin, kanaatimize gore kisa siireli konut kiralamalarma iligskin yiiriirliige giren
mevzuatta getirilen bu smirlandirma, miilkiyet veya smirli ayni hak sahibi olmayan kisinin
tasarruf islemi ve bor¢landirici islem arasindaki bu ayrimindan 6tiirii borg¢landirici bir igslem
yapmak suretiyle kira iligkisine girebilme hakkina 6nemli bir istisna getirmis olmaktadur.

2 7464 sayil Kanunun cesitli yerlerinde sdzlesmenin taraflart kullanici veya izin belgesi sahibi
olarak isimlendirilmektedir.
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belirlenmesi 6nem arz etmektedir. Turizm amagl kiralama kavrami, ayn1 madde
kapsaminda konutlarin kullanicilara en fazla yiiz giin siireyle her tiirlii amagla
kiralanmas1 olarak tanimlanmistir. Haliyle, kavram kendi ismiyle celiski
barindirmakta, turizm amacl kiralama, aslinda her tiirlii amach kiralama olarak
tanimlanmaktadir. Bu durumda, verilen 6rnek baglaminda bir giinliigtine bir
sehirde konaklama yapmak isteyen kisinin de 7464 sayili Kanun kapsamina
girdiginin kabulii gerekmektedir.

Kisa stireli konut kiralanmasma iligkin 7464 sayili Kanun ve bu dayanak
almarak c¢ikartilan Yonetmelik kapsaminda kullanicinin  yiikiimliiliiklerine
yonelik hiikiimlere rastlanilmamaktadir. Mevcut yasal diizenleme kapsaminda
taraflar arasindaki hukuki iliskiye genel hiikiimlerin uygulanacagini sdylemek
miimkiindiir. Haliyle, kullanicinin kisa stireli kira sdzlesmesi bakimindan hak ve
yukiimliiliiklerinin belirlenmesi noktasinda TBK'nin 339. maddesinde yer alan
diizenleme wuyarinca konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler
uygulanmayacak, kira sozlesmesine iligkin genel hiikiimler uygulama alani
bulacaktir.??

2 Aydin Ozdemir, Gecici Kullanima Ozgiilenmi§ Tasimmazlarim Kiralanmasi, 1527; Emre Gokyayla,
“Konut ve Catili Tsyeri Kiralarmna Iligkin Hiikiimlerin Uygulama Alani,” Yasar Universitesi Dergisi
8, no. Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan Ozel Sayisi (2013): 1215 ff; Giilsah Sinem Aydin, Kira
Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gore Sona Ermesi (TBK m.327-333) (Istanbul: On Iki Levha Yaynlari,
2013), 28; Mustafa Alper Giimiis, Yeni 6098 Sayil: Tiirk Bor¢glar Kanunu'na Gore Kira Sozlesmesi (TBK
m.299-356) (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2012), 309; Mehmet Oztiirk, "Konut ve Catili Isyeri Kira
Sozlesmelerinin Sona Erme Halleri", Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 19, no. 3
(2017): 1551 vd.; Yasemin Giilliioglu Altun, “Konut ve Catili Isyeri Kira Sozlesmelerinde Sona
Erme Halleri Uzerine Bir Degerlendirme,” Hukuk ve Adalet Elestirel Hukuk Dergisi, no. 26 (2019):
378; Tuba Birinci Uzun, “Belirli Siireli Konut Ve Catili i@yeri Kira Sozlesmelerinin Kiraya Veren
Tarafindan Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesinde On Yillik Uzama Stiresi (TBK Md. 347 £.1),”
Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 8, no. 2 (2017): 141.
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3. Mevzuatta Tanimlanan Diger Taraflar
a. Yonetim isletmesi

7464 sayil1 Kanunda “yonetim isletmesi” seklindeki bir kavram tanimlanmamus,
Kanun igerisindeki herhangi bir maddede de yine yonetim isletmesi kavramiyla
ilgili herhangi bir diizenleme yiiriirliige girmemistir. Bununla birlikte s6z konusu
kavram, Yonetmelik kapsaminda tanimlanmis ve yine Yonetmelik kapsaminda
kavrama iligkin diizenlemeler 6ngoriilmiistiir.

Yonetim igletmesi kavrami her seyden once bir ticari isletmeyi isaret
etmektedir. Ticari isletme ise Tiirk Ticaret Kanunu'nun 11. maddesinde esnaf
isletmesi igin Ongoriilen simir1 asan diizeyde gelir saglamay1 hedef tutan
faaliyetlerin devamli ve bagimsiz sekilde vyiiritildigt isletme geklinde
tanimlanmaktadir.?®

Yonetim isletmesinin de bir ticari isletme olarak kabul edilmesi nedeniyle
ticari igletmeler igin aranilan sartlari ihtiva etmesi gerekmektedir. Yonetim
isletmelerinin sadece yiiksek nitelikli konutlarda faaliyette bulunabilecegi de
agikca Yonetmelikte yer alan tanimla diizenlenme altina alinmis durumdadir. Yine
Yonetmelikte yer alan tanima gore, yonetim isletmesinin hem bir ticari isletmenin
tasimas: gereken nitelikleri tasimasi gerekmekte, hem de bir yiiksek nitelikli
konutta faaliyet gostermesi gerekmektedir. Bunun yani sira yiiksek nitelikli
konutun yonetim planinin? da yonetimin bir isletme olarak faaliyet gostermesine

2 Bir igletmenin ticari isletme sayilabilmesi i¢in; gelir saglamanin hedef tutulmasi, bagimsizlik,
devamlilik ve hedeflenen gelirin esnaf igletmesi icin ongoriilen sinur1 asiyor olmasi unsurlarinin
bulunmasi gerekmektedir; Sami Karahan, “Ticari 1§1etme ve Tacir Kavramlari ile Hgili 6102 Sayil1
Ticaret Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi,” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Arastirmalar1 Dergisi 18, no. 2 (2012): 4; Tugba Ciftci, Ticari Isletme Hukuku (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2022), 31 vd.

2 Yonetim planinin biitiin kat maliklerine iliskin baglayici bir sbzlesme niteligi teskil ettigine iliskin
bkz: Fatih Giiler, “Kentlesmenin Bireylerin Yonetim Hakkini Zedelemesi Agisindan Kat
Miilkiyeti Kanununun Yonetim Plamina fliskin Bazi Hiikiimlerine Elestirel Yaklagim ve
Oneriler,” Paradoks Ekonomi Sosyoloji ve Politika Dergisi 17, no. 1 (2021): 25; Tugge Tuzcuoglu, “Kat
Miilkiyeti Kanununa Eklenen Toplu Yapilara fliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi,” Yasar
Universitesi E-Dergisi 8, no. Ozel Say1 (2013): 2697-2698; Yonetim planiyla ana gayrimenkuliin
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cevaz vermesi gerekmektedir. Bu 6zelliklerin hepsini tasiyan yonetim isletmesi;
resepsiyon, gilivenlik ve temizlik hizmetlerine ilave olarak kuru temizleme,
camasirhane, tasima, yemek ve aligveris servisi hizmetleri ile spor salonu ve
ylizme havuzu gibi hizmetleri sunan veya sunulmasini saglayan ticari isletme
olarak tanimlanmis durumdadir.

Bu diizenleme, yiiksek nitelikli konut olarak isimlendirilen rezidans tiirii
binalarda; yukarida sayilan tiim bu hizmetleri sunan, yonetim planinda yetki
verilen, gelir saglamay1 hedef tutan, bagimsizlik, devamlilik unsurlar: tasiyan,
esnaf isletmesi icin ongoriilen smur1 asacak tutarda gelir elde etmeyi amaglayan
ticari isletmeleri, yonetim isletmesi olarak tanimlamaktadir.

Yonetmeligin tanimlar baghikli 2. maddesinde; konut isletmesinin, adina belge
diizenlenebilecek yoOnetim igletmesi anlamma da gelecegi diizenlenmis
durumdadir. Buradan ¢ikan anlam, rezidans niteliginde olan binalarda yonetimin
bir ticari isletme olarak dogrudan kisa siireli konut kiralama faaliyetlerini
yapabilecegi ve bu sayede “konut isletmesi” olarak nitelendirilebilecegi
anlagilmaktadir.

b. Pazarlama isletmesi

Pazarlama isletmesi, kiraya veren ile kullanici arasinda kurulacak olan kisa
siireli konut kiralanmas: iligskisine bir anlamda aracilik eden, kiraya verenin
konutlarmin kisa siireli sekilde kiralanmas: i¢in bunlar1 pazarlayan isletmedir.

Pazarlama isletmesi de 7464 sayili Kanunda tanimlanmamistir. Bununla
birlikte Kanunun 3. maddesi ve gegici 1. maddesi gibi maddelerinde seyahat
acentelerine iliskin diizenlemeler bulunmaktadir. YOnetmelikte pazarlama

yonetimine ve bunun igin belirlenecek kurallarin diizenlenmesine, kat malikleri, denetgiler ve
yoneticiler arasindaki iligkilere iliskin baglayici nitelik tasiyan bir sozlesme olarak ifade
edilebilmektedir: Serhat Kiigiikcapraz, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planin Igerigi ile Kat
Maliklerinin Yonetim Hakkinin Kisitlanmasi,” Ankara Sosyal Bilimler Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi 5, no. 2 (2023): 974 vd.; Mehmet Sengtil, Tiirk Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap:
Yonetimi (istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2011), 144; Mehmet Akcaal, Esya Hukuku (Ankara:
Yetkin Yayinlari, 2021): 554; Abdulkerim Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yonetim (Ankara: Adalet
Yayinevi, 2022), 53 vd.
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isletmelerine iliskin tanim yapilmis olup, bu tanim uyarinca pazarlama
isletmelerinin de seyahat acentesi isletme belgesine sahip ticari isletme niteligini
haiz olmalar1 gerekmektedir.>

Sadece yiiksek nitelikli konutlarda bulunan bagimsiz boliimler bakimindan
pazarlama isletmeleri yetkili olduklar1 bagimsiz boliimlerle sinirli olmak tizere
pazarlama faaliyeti yapabilmektedir. Bu faaliyetin ytiriitiilebilmesi icin kiraya
verenin ve yonetim isletmesinin muvafakati gerekmektedir. Yonetmelikte yer alan
tim bu hiikiimler uyarinca, pazarlama isletmesinin sadece yiiksek nitelikli
konutlarda pazarlama faaliyeti yiiriitebilecegi anlagilmaktadir. Haliyle bu nitelige
sahip olmayan binalarda yer alan konutlar bakimindan sadece kiraya veren
sifatina sahip kisilerin diger sartlar1 da saglamak kaydiyla kisa siireli kiralama
islemleri yapabilecekleri kabul edilmelidir.

c. Konut isletmesi

Konut igletmeleri Yonetmelik kapsaminda ytiiksek nitelikli konutlarda adina
belge diizenlenebilecek yonetim isletmesi veya pazarlama isletmeleri olarak
tanimlanmaktadir. Diger bir deyisle Yonetmelik kapsaminda yonetim igletmesi
veya pazarlama isletmesini bir arada isaret edebilmek adina “konut isletmesi”
kavrami tanimlanmuistir.

I. KONUTLARIN KISA SURELI KIRALANMASINDA
TARAFLARIN BORCLARI

A. Kiraya Veren veya Konut isletmesinin Yiikiimliiliikleri

7464 sayil1 Kanun ve Yonetmelik kapsaminda yiiriirliige giren hiikiimlerin, iki
tarafa borg yiikleyen bir hukuki iliskiyi tiim yonleriyle ele almaktan ziyade, sadece
kiraya verenin ya da konut isletmelerinin yiikiimliiliiklerini diizenledigini
soylemek miimkiindiir.

% 7464 sayili Kanun ile Yonetmelik arasindaki kavramsal farkliligin giderilmesi gerekmektedir.
Bununla birlikte turizm faaliyetlerine aracilik edecek olan seyahat acentelerinin yetki belgesi
alma zorunlulugu bulunmaktadir. Bunun hukuki dayanagi 14/9/1972 tarihli ve 1618 sayili
Seyahat Acentalar1 ve Seyahat Acentalar: Birligi Kanunu'nun 4. ve 10. maddeleri hiikmiine
dayanan Seyahat Acentalar1 Yonetmeligi’dir.
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1. izin Belgesi Alinmasi

Konutlarin kisa siireli kiralamaya konu edilebilmesi i¢in, s6z konusu konutta
kisa stireli kiralama yapilabilecegine yonelik bir izin belgesinin kiraya veren veya
konut igletmesi tarafindan alinmis olmasi zorunludur. Bu zorunluluga aykir
davranmak, 7464 sayili Kanunun 4. maddesinde diizenlenen oldukca agir
yaptirimlara tabi kilmmuistir.

a. lizin Belgesinin igerigi ve Niteligi

izin belgesi, konutlarin yiiz giin ve daha kisa siirelerle kiralanabilmesi icin
7464 sayilll Kanun kapsaminda alinmasi zorunlu kilinmis bir belgedir. Izin
belgesinin diizenlenmesiyle birlikte, izin belgesi sahibi, adeta konutunu kisa siireli
kiralayabilmek i¢in yetki sahibi olmaktadir.

izin belgesinin igeriginde izin belgesi sahibinin ad1 veya ticaret unvani, kisa
siireli kiralama yapilacak olan konutun adresi, izin belgesi tarihi ve kisa siireli
kiralama iligskisine konu edilecek olan konutun bulundugu sehrin plaka kodu ile
baglayan belge numarasi ve konutta Yonetmeligin 9. maddesinde yazan kosullara
uygun diisecek sekilde konutta konaklayabilecek azami kisi sayist yazili
olmalidir.?

Bakanlik¢a diizenlenen ve soguk damgayla isaretlenen bir plaketin konutun
girisine” asilmasi da zorunlu kilmmistir.?® Bu plakette; “Turizm Amagli Konut”

2 {zin belgesinde bulunmasi gereken bu hususlar, Yénetmeligin 7. maddesinde agikga diizenlenmig
durumdadir.

% Konutun girisi ifadesiyle, daire kapis1 acildiktan sonra evin girisi mi, yoksa konut kapisinin
hemen dismnin mi kastedildigi anlagilmamaktadir. Denetlenebilmesi adina plaketin konut
kapisinin disina asilmasi gerektigi kanaatini tasimaktayiz. Ancak diizenlemenin lafzinin daha
anlasilir olmas: gerekmektedir.

2 Ayni bina, site veya yiiksek nitelikli konutta ayni kisi admna birden ¢ok konut i¢in basvuru
yapilmas:t durumunda hepsi igin Yonetmeligin 9. maddesinin 3. fikras1 uyarinca tek bir izin
belgesi diizenlenecektir. Bu ihtimalde izin belgesinin tek bir tane diizenlenmesine karsimn, her bir
konut igin ayr1 ayr1 plaketler diizenlenecegi de yine aym fikra kapsaminda diizenleme altina
alimustir. 4. fikraya gore ise yiiksek nitelikli konutlarda tiim konutlarn konut isletmesi
tarafindan kiraya verilmesi durumunda hem izin belgesi hem de plaketin birer tane tanzim
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ifadesi, faaliyetin Bakanlik denetimine tabii oldugu hususu, kisa siireli kiralama
yapilan konutun adresi, izin belgesinin tarihi, konutun bulundugu ilin plaka kodu
ile baslayan belge numarasi ve izin belgesi sahibinin irtibat numarasi1 bulunacaktir.
Bu bilgiler, kullanicinin gercekten de gerekli izin belgesini almis ve yetkisi
bulunan birinin konutuna geldigini gosterecek ve bu anlamda kullaniciya giiven
tegkil edecektir.

izin belgesi; idare hukukuna ait bir miiessese olan ruhsat niteligindedir.
Ruhsatin pek ¢ok farkl tiirti ve tanim1 bulunsa da konumuz bakimmdan ruhsat;
bir 6zel hukuk kisisinin yiiriitecegi faaliyetin, idare tarafindan kamu yarar1 ve
kamu diizeni yararlar1 uyarinca denetlenmesi ve kontrol altina alinmasi suretiyle
faaliyetin diizen ve istikrar igerisinde yiiriitiilebilmesi i¢in diizenlenmis olan bir
idari islem olarak tanimlanabilir. Zira idarenin lisans verme, izin verme, ruhsat
verme gibi islemlerinin hepsi aslinda birer ruhsatlandirma siireci olarak kabul
edilebilir.?

b. izin Belgesi Verilmesinin Sartlar
i.  Basvuru Yapilmasi

Izin belgesi verilmesinin 6n sart1 bir basvurunun mevcudiyetidir. Idarenin
re’sen izin belgesi tanzim etmesi miimkiin olmadig1 gibi, bagvurunun kiraya
veren, konut igletmesi veya pazarlama isletmesi tarafindan yapilmasi
zorunludur.3

Basvuran tarafin niteligi ne olursa olsun, basvurunun e-devlet sistemi
tizerinden yapilmasi zorunlu kilinmistir. Bu zorunluluga aykir1 davranisin

edilecegi diizenleme altina alinmistir. Mukayeseli hukukta da benzer yonde diizenlemeler icin
bkz: Morais ve Policarpo, Regulating Airbnb in Portugal, 256; Kazmierczyk, Issues of short-term
rental, 192.

2 Ahmet Egilmez, igyeri Acma ve Calisma Ruhsatinin Sona Ermesi (istanbul: On iki Levha Yayinlari,
2023), 5 vd.

% Yiiksek nitelikli konutlarda, ayni konut bakimindan hem yo6netim isletmesine hem de birden
fazla pazarlama isletmesine dahi ayr1 ayr1 izin belgesi diizenlenmesi, Y6netmeligin 5. maddesinin
4. fikras1 uyarmca miimkiin kilinmusgtir.
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yaptirimi, YoOnetmeligin 5. maddesinin 1. fikrasinda diizenlenmistir. Fiziki
basvurularin degerlendirmeye alinmadan basvuru sahibine iade edilecegi
belirtilmistir.!

Izin belgesi ve plaketlerin {icrete tabi oldugu, 7464 sayih Kanunun 3.
maddesinin 2. fikrasi hitkmiinden anlasilmaktadir. Kanun lafzindan anlasilan
husus, {icretin bagvuru asamasinda degil, izin belgesinin verilmesi asamasinda
odenecegine yoneliktir.

Basvuruyla birlikte sunulacak olan tiim belgelerin gercek oldugunun basvuru
sahibi tarafindan beyan edilmesi gerekmektedir. Gergege aykir1 bilgi verilmesi
veya belge sunulmasinin yaptirimi izin belgesinin iptalidir.3

il.  Kat Maliklerinin veya Birlikte Miilkiyetin Bulunmasi Halinde Maliklerin
Muvafakatinin Bulunmas:

Kisa siireli kiralanacak konut iizerinde birden fazla malikin elbirligi
miilkiyetinin veya payli miilkiyetinin bulunmasi olasidir. Konut iizerinde
elbirligiyle miilkiyetin bulunmasi durumunda, elbirligiyle malik olanlarmn
tamaminin kimlik belgeleri ve belgelerde imza 6rnegi bulunmamasi halinde imza
beyannamelerinin sunulmasi1 gerekmektedir. Payli miilkiyetin mevcut olmasi
halinde ise pay ve paydas ¢cogunlugunun saglanmasi gerekmekte ve ¢ogunluga
iliskin kimlik belgeleri ve belgelerde imza 6rnegi bulunmamasi halinde imza

31 Dilekge hakkinin ihlali anlamina dahi gelebilecek bir diizenlemenin Kanunla degil de Yoénetmelik
vasttasiyla yiiriirliige girmis bulunmasi hatali olmustur. Dilek¢e Hakkinin Kullanilmasina Dair
Kanun'un 3. maddesinde agik¢a vatandaslarin yetkili makamlara yazi ile basvurma hakkina
sahip olduklar1 diizenleme altina alinmistir. Agtk Kanun maddesi karsisinda Yonetmelikte yer
alan 5. maddedeki e-devlet iizerinden basvuru zorunluluguna iliskin diizenlemenin Dilekce
Hakkinin Kullanilmasimna Dair Kanun’a ve normlar hiyerarsisine aykiri oldugunu ileri
siirmekteyiz. Dilekce hakkina iliskin bkz: Ozgiir Selvi, Maide Ulucan ve Arzu Eser Cosgun,
“Halkla ligkiler ve Bir E-Devlet Uygulamasi Olarak Cimer,” Akademik Bakis Uluslararasi Hakemli
Sosyal Bilimler Dergisi, no. 75 (2019): 23.

%2 Fail hakkinda Tiirk Ceza Kanunu uyarinca cezai sorumlulugun da dogacagi soylenebilmektedir.
Sunulan belgenin niteligine gore resmi evrakta veya Ozel evrakta sahtecilik sugunun
olusabilecektir. Konuya iliskin bkz: Yasin Aslan, "Tiirk Ceza Kanunu'ndaki Diizenlemeler
Kapsaminda Genis Anlamda Sahtecilik Suglar1," Ankara Barosu Dergisi, no. 2 (2015): 148 vd.
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beyannamelerinin sunulmasi gerekmektedir. Payli miilkiyette pay ve paydas
¢ogunlugunun saglanmasi halinde bu kisilerin, elbirligi miilkiyetinin s6z konusu
olmas: halinde ise elbirligiyle malik olanlarmn tamaminin basvuruya onay
verdiklerine iliskin yazili1 beyanlariin ibrazi zorunludur.®

Her iki ihtimalde de birlikte malik olanlarin tamaminin Kiltiir ve Turizm
Bakanlig1 nezdinde kendilerini temsil edecek ve sorumluluk altina girecek olan
kisiyi belirlemis olmalar1 ve buna iliskin yazili bir belgeyi de ibraz etmeleri
gerekmektedir.

Konutun birden fazla bagimsiz boliimiin yer aldig1 bir binada bulunmasi
durumunda konut niteliginde olan tiim bagimsiz bdliimlerin maliklerinin
tamaminin oybirligiyle karar almalar1 ve bu karar metninin noter onayl suretinin
de ibraz edilmesi gerekmektedir. Bu husus, mukayeseli hukukta da pek g¢ok
ornegi*> bulunan muvafakatname sunma yiikiimliiliigiiniin hukukumuzdaki
yansimasidir.

% TMK'nin 702. maddesinin 2. fikrasindaki diizenleme de bu goriisiimiizle uyumludur. Elbirligi
miilkiyeti ve payli miilkiyet igin bkz: Mehmet Akcaal, “Elbirligi Miilkiyetinde Yonetim,”
Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 9, no. 2 (2020): 215; Nusin Ayiter, Tiirk Medeni
Kanunu ve Borglar Kanununda Elbirligi Ortakliklar: (Istirak Halinde Miilkiyet) (Ankara: Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1961), 119; ilker Oztag, Payli Miilkiyette Paydasin Kullanma
ve Yararlanma Hakk: (1stanbu1: On iki Levha Yayinlari, 2011), 8 vd.; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku
(Ankara: Yetkin Yayinlari, 2020), 129 vd.; Rona Serozan, Esya Hukuku 1 (istanbul: Filiz Kitabevi,
2014), 247 vd.

% Bu diizenleme, elbirligi miilkiyeti bakimindan TMK'nin 640. maddesinin 3. fikrasinda
diizenlenen miras ortakligina temsilci atanmas1 yoniindeki diizenlemeyle Ortiismektedir. Payli
miilkiyet bakimindan ise TMK'nin 690 ve 692. maddeleri arasinda diizenlenen olagan yonetim
isleri, Snemli yonetim isleri ve olaganiistii yonetim islerine iliskin diizenlemelerle de celisen bir
durum yoktur. Zira TMK'nin 690. maddesindeki diizenleme uyarinca paydaslarin ¢ogunlukla
alacagr kararla olagan yonetim islerinde yetkiyle ilgili diizenleme yapma haklar1 da
bulunmaktadir. Konuyla ilgili bkz: Akgaal, Elbirligi Miilkiyetinde Yonetim, 216; Ayiter, Elbirligi
Ortakliklari, 120 vd.

%  Colomb ve Moreira de Souza, Regulating short-term rentals, 74, 82, 87, 87, 95 ff.; Badura, Legal
aspects of short-term lease agreements—on a comparative background, 59; Nemeth ve Scharmer,
Regulating Airbnb in Austria, 251; Arribas, Steible ve De Bondt, Cost of non-Europe in the sharing
economy: legal aspects, 25.
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Gerek 7464 sayili Kanunun 3. maddesinde gerekse de Yonetmeligin 5.
maddesinin 2. fikrasinin d bendinde yer alan bu diizenlemelerin lafzinda kat
malikleri kurulu karar1 seklinde agik bir ibare yer almamaktadir. Bu nedenle
kanaatimize gore, kat malikleri kurulunun olaganiistii toplanmasi gibi sartlar
aranmamali, bir karar metni tizerinde konut niteligi tasiyan tiim bagimsiz
boliimlerin kat maliklerinin imzalariin bulunmasi yeterli goriilmelidir. Bununla
birlikte 7464 sayili Kanunun 3. maddesinde yer alan diizenleme uyarinca, kisa
sireli kiralama iliskisine konu edilecek olan konutun birden fazla binay:
barindiran bir site igerisinde yer almasi halinde, sadece konutun bulundugu
binada yer alan konut niteligi tasiyan bagimsiz boliim maliklerinin karar: yeterli
olup, sitede yer alan diger binalardaki maliklerin karara katilmasma veya
imzalarina gerek yoktur.

Ayni binada ayn kiraya veren adma kisa siireli kiralama icin izin belgesi
alinmis toplam konut sayis1 besi ge¢mis ise, isyeri agma ve ¢alisma ruhsatinin
alinmas:1 gerekmekte,® ayni zamanda bu ihtimalde birden fazla binanin
bulundugu bir konut sitesinin s6z konusu olmas: halinde tiim kat maliklerinin
muvafakat verdigine iliskin karar metininin de ibrazi gerekmektedir. Ozetle,
kiraya verenin ayn1 binada izin belgesi aldig1 veya talep ettigi konut sayisinin besi
gecmesi durumunda konut sitesindeki tiim kat maliklerinin muvafakati
gerekmekteyken, kiraya verenin ayni binada izin belgesi aldig1 veya talep ettigi
konut sayisinin besi gegmemesi halinde sadece binada bulunan ve konut niteligi
tasiyan bagimsiz boliimlerin muvafakatini almasi yeterlidir. Yiiksek nitelikli
konutlar bakimindan ve ayrica miistakil konutlar bakimindan muvafakat veya
karar metni sunulmasi gibi bir yiikiimliiliik s6z konusu degildir.

iii. izin Belgesi Talep Edilen Konut Sayssina iliskin Kisitlamalara Uyulmas:

7464 sayili Kanunun 3. maddesinin 4. fikrasinda; bir binada ii¢ten fazla
bagimsiz boliim bulunmas: halinde, ayni kiraya veren igin tiim bagimsiz boliim
sayisinin en fazla yilizde yirmi besi kadarma izin belgesi verilebilecegi

%  Konuyla ilgili bilgi icin bkz: Kahraman Berk, “Isyeri Acma ve Calisma Ruhsat Harci,” Idare
Hukuku ve ilimleri Dergisi 12, no. 1-3 (2011): 101 vd.; Kahraman Berk, ”1§yeri Ag¢ma ve Calisma
Ruhsati,” Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi (1stanbu1 Universitesi: Sosyal Bilimler Enstitiisii,
1999) 2 vd.
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diizenlenmistir. Buna gore 6rnegin binada 8 bagimsiz boliim olmasi durumunda,
ayni kiraya veren icin en fazla 2 bagmmsiz bolim igin izin belgesi
diizenlenebilecektir. Yiiksek nitelikli konutlar ise Yonetmeligin 5. maddesinin 4.
fikras1 uyarinca bu smirlamanin kapsami disindadir. Diger bir deyisle, yiiksek
nitelikli konutlarda aymn kiraya veren igin toplam bagimsiz boliim sayisinin en
fazla ytlizde yirmi besine izin belgesi verilebilecegine iliskin hiikiim uygulama
alani1 bulmayacaktir.

Yiizde yirmi beslik bu sartin yani sira; ayni kiraya verenin ayn1 binada besten
fazla bagimsiz boliim icin izin belgesi talep etmesi halinde ayn1 zamanda isyeri
acma ve c¢alisma ruhsati almasi da zorunludur.

iv. Belge jbraz Edilmesi

izin belgesi almak adina yapilacak olan bagvurularda; 7464 sayili Kanunun 3.
maddesinde yer alan diizenlemelere uygun sekilde, Yonetmeligin 5. maddesinde
yazili belgelerin ibraz edilmesi gerekmektedir. Ilgili maddede sunulacak olan
belgelerin konutlarin niteligine gore farkli sekilde diizenlendigi goriilmektedir.
Maddenin 2. fikrasinda oOncelikle izin belgesi talep edilebilmesi icin gerekli
belgeler genel olarak siralanmus, 3. fikrada yiiksek nitelikli konutlar bakimindan
aranacak ek belgeler diizenlenmis, 4. fikrada ise ytiiksek nitelikli konutlar ve
miistakil konutlarla ilgili sunulmasi gerekli kilinmayan belgeler belirtilmistir.

Genel olarak sunulmas: gerekli olan belgelerden ilki, kiraya verenin gercek
kisi olmasi halinde bagvurucunun kimlik belgesi niishasidir.” Bagvurucu gercek
kisinin yabanci olmasi durumunda pasaport fotokopisi ile birlikte yabanci kimlik

% Kimlik belgesi olarak ifade ettigimiz kavram; Konutlarin Turizm Amagl Kiralanmasi
Faaliyetlerinin Diizenlenmesine {ligkin Yonetmelik kapsaminda kimlik kart1 veya niifus ciizdan
olarak belirtilmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti Kimlik Kart1 Yonetmeligi'nin tanimlar bashkl 4.
maddesinde yer alan tanimlamaya gore ise kimlik belgesi, Niifus cilizdani, kimlik karti,
uluslararasi aile clizdani, siiriicii belgesi, pasaport, gecici kimlik belgesi ve kurumlarin kendi
mevzuatlarinda kimlik yerine gegen belge olarak tanimlanmistir. Kimlik belgesinin goriildiigi
tizere daha genis tanimlanmis olmasi karsisinda, Yonetmelik kapsaminda Tiirkiye Cumhuriyeti
Devleti vatandaslar1 bakimindan sadece kimlik kart1 veya niifus ciizdan1 fotokopisi, yabancilar
bakimindan ise sadece pasaport fotokopisinin diizenlenmis olmasi karsisinda, siiriicii belgesi gibi
diger belgelerin izin belgesi bagvurularinda kullanilabilmesi miimkiin goéziikmemektedir. Zira
Yonetmelik daha 6zel nitelik tasimaktadir.
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numarasmin veya vergi numarasinin ibrazi gerekmektedir. Biitiin bunlarla
birlikte, basvurucunun gergek kisi oldugu durumlar bakimindan ibraz edilen
kimlik belgesinde imza Orneginin bulunmamasi durumunda, ayrica imza
beyannamesi sunulmasi da zorunlu kilinmig durumdadir. Izin belgesi talep
edenin tiizel kisi olmas1 halinde ise bagvuruyu yapacak olan kisinin tiizel kisiligi
temsile yetkili kisi olmas1 gerekmektedir. Bu kisinin kendi e-devlet hesabindan
tiizel kisilik adma yapacag1 bagvuruda, oncelikle kendisine ait olan ve yukarida
acgiklandig: sekilde kimlik belgesi sunmasi gerekmektedir. Bunun yanu sira, tiizel
kisiligin ticaret siciline kayitli olmasi halinde vergi kimlik numarasi, ticaret sicil
numarast veya MERSIS numarasinin beyan edilmesi gerekmektedir. Tiizel
kisiligin ticaret siciline kayith olmamasi halinde ise sadece vergi kimlik
numarasinin beyan edilmesi yeterli goriilmiistiir. Bagvurunun vekil tarafindan
yapilmas1 halinde, bu belgelere ek olarak noter tarafindan diizenlenmis
vekaletname suretinin de sunulmas: gerekmektedir.

Ibraz edilmesi gereken belgelerden bir digeri ise giincel tapu 6rnegi veya
kaydi seklinde belirlenmistir. Tapu kaydi veya tapu Orneginin izin belgesi
basvurusuna konu olan konuta iliskin miilkiyet ve diger ayni haklar1 gostermesi
gerekmektedir.’® Eger bagimsiz boliim bakimindan kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulmamus ise, bu tiir yerler bakimindan tapu kaydi ve 6rneginin yani sira yapi
kayit belgesi sunulmasi da zorunlu kilinmigtir.®

Kat maliklerinin kisa stireli kiralama iliskisine muvafakat ettigine iligkin
yaptigimiz agiklamalara uygun sekilde karar metninin sunulmasi da
gerekmektedir. Ayn1 zamanda birlikte miilkiyetin s6z konusu oldugu durumlar
bakimindan da yaptgmiz aciklamalar uyarinca kimlik belgeleri, imza
beyannameleri, maliklerin onay verdigini gosterir belgeler ve malikler arasinda

%  Bunun sebebi, intifa hakki veya oturma hakk: gibi bir smirli ayni hakkin bulunmasi halinde,
miilkiyet hakk: sahibinin yapacag: kisa siireli kiralamalarda ortaya gikabilecek problemlerin
oniine gegilebilmesidir.

% Yonetmeligin 5. maddesinin 6. fikrasi, 6/6/2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Yapi Kayit Belgesi Verilmesine fliskin Usul ve Esaslarin 9. maddesinin birinci
fikrasina atif yapmus olup, ilgili diizenleme hiikmiine gore yap1 kayit belgesi, yapinin yeniden
yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasima kadar gecerli kilinmistir. Buna gore yapinin
yeniden yapilmasi veya kentsel doniisiim uygulamasi kapsamina girmesi halinde izin belgesi
i¢in miilkiyeti veya ayni hakki gosteren tapu kaydi sunulmasi gerekecektir.
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secilen temsilciyi gosteren belge gibi belgelerin ibrazi da yine zorunludur. Bununla
birlikte yine evvelce agiklanan sartlarin gerceklesmesi halinde isyeri agma ve
¢alisma ruhsatimin da ibraz1 gerekmektedir.

Yiiksek nitelikli konutlar bakimindan her ne kadar muvafakat metni sunma
yukiimliliigti bulunmamaktaysa da Yonetmeligin 5. maddesinin 3. fikrasinda
belge ibrazimna yonelik bazi ek yiikiimliiliikler diizenlenmistir. Bunlardan ilki,
konutun Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin 19. maddesinde belirtilen yerlerde
yapildigini gosteren resmi bir belgenin sunulmus olmasidir. Yiiksek nitelikli
konutlar bakimindan ibrazi zorunlu tutulan bir diger belge, tapu kiitiigiine serh
edilmis olan yonetim planinin sunulmasidir.

Yiiksek nitelikli konutlarda bagvurunun konut isletmesi tarafindan yapilmis
olmasi halinde tiizel kigilerin bagvurularinda aranan yukarida sayili belgeler ile
kiraya verenin onayimni gosteren bir belgenin, bagvurunun pazarlama isletmesi
tarafindan yapilmasi halinde ise ayrica yonetim isletmesinin muvafakatini gosterir
belge ile seyahat acentesi belgesinin ibrazi zorunlu kilinmstir.

V. inceleme ve Denetimin Olumlu Sonuglanmasi

Tim sartlarin saglanmasi ve mevzuatta ibrazi zorunlu kilman belgelerin
sunulmasmin ardindan il miidiirliikleri tarafindan basvuru otuz giin iginde
incelenecek ve sartlar1 saglayan bagvurular bakimindan izin belgesi
diizenlenecektir. Belgelerde eksiklik bulunmasi veya mevzuatta belirtilen sartlarin
saglanmamasi halinde Yonetmeligin 6. maddesinin 1. fikras1 uyarinca basvurular
gerekgelendirilerek reddedilecektir.

Gerekli sartlarin saglanmasi ve aranilan belgelerin eksiksiz sunulmasinin
tizerine izin belgesi diizenlenecektir. Buna karsin Bakanlik tarafindan yiiriitiilen
bu 6zel ruhsatlandirma siireci bu noktada bitmemektedir. Kanaatimize gore,
kiraya verenlerin magduriyet yasamamas:1 admna belge tizerinden yapilacak
incelemeyle hizli bir sekilde izin belgesi diizenlenmesi amaglanmis ancak izin
belgesi diizenlendikten sonra konutlarin denetime tabi kilmacag da yine
mevzuatta diizenleme altina alinmistir.

Yonetmeligin 6. maddesinin 2. fikras1 uyarinca, izin belgesinin
diizenlenmesinden itibaren otuz giin igerisinde Bakanlik tarafindan konutta
denetim yapilacaktir. Denetimin amaci, konutun mevzuatta aranilan nitelikleri
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tasiylp tasimadiginin incelenmesidir.® Kanaatimize gore Once izin belgesinin
diizenlenmesi ve ardindan denetimin yapilmasi isabetli olmamustir. Zira izin
belgesi diizenlenir diizenlenmez kullanicilarin konutu kullanmaya baglamalar:
olasidir. Kullanicilarin  kullandigr  konutta Bakanlik yetkilerinin denetim
yapmasinin oldukga gii¢ olup, 6zellikle turizmi ilgilendiren bir konuda turistler
nazarinda kotii intiba birakabilecek bu gibi bir durumun yasanmamas: adina,
denetimin izin belgesi tanzim edilmeden evvel yapilmasinda fayda
bulunmaktadir.#!

Denetim sonucunda asgari sartlar1 tasimayan konutlar bakimindan izin
belgesi sahiplerine idari para cezasi uygulanacak ve eksikliklerin giderilmesi igin
on bes giin silire verilecek, verilen bu siire igerisinde de eksikliklerin
giderilememesi halinde izin belgesi iptal edilecektir. Bununla birlikte, konutta
herhangi bir sorun ya da eksiklik bulunmamasina ragmen, izin belgesi
diizenlenirken verilen bilgilerde bir hata tespit edilmesi halinde izin belgesi iptal
edilmeyecek ancak tespit edilen fiili duruma gore diizenlenecektir.

2. Konutlarin Tamtiminda Mevzuata ve Diiriistliik Kuralina Uyulmasi

Konutlarin kisa siireli kiralanmas;, tilke turizmi agisindan da onem arz eden
bir konu oldugundan konutlarm tanitimina iliskin yiikiimliliikler gerek 7464
sayili Kanunda gerekse de YoOnetmelikte farkli maddelerde diizenleme altina
alinmis durumdadir. Kanunun 4. maddesinin 2. fikrasinin (¢) bendinde tanitima
iliskin yiiktimliiliiklere aykir1 davranmanin idari para cezasi yaptirimi
diizenlenmistir. YoOnetmeligin 9. maddesinin 2. fikrasinda ise konutun
tanitimlarinda hangi bilgilerin yer almas: gerektigi diizenleme altina alinmistir.
Bununla birlikte yine Yonetmeligin 11. maddesinde tanitima iligkin genel birtakim
ylkiimliiliiklere yer verilmis durumdadir. Biitiin bu hiikiimler uyarinca konu tig
farkli baglik altinda incelenebilmektedir.

4 Denetim, konutlarda aranilacak asgari niteliklerin saglanip saglanmadigina iligkindir.

4 Ote yandan denetlenecek konularin arasinda, konaklayacak olan kullanicilarin giivenligi ve
saghgini ilgilendiren hususlar da bulunmaktadir. Bu hususlar denetlenmeden izin belgesinin
tanzim edilmesi, konaklayacak kisilerin saglig1 ve giivenligi agisindan da risk tegkil edebilecektir.
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a. Tamtimlarda Yer Almasi Zorunlu Kilinan Bilgiler

Kisa stireli kiralama iligskisine konu edilecek olan konutlarin, gerek dijital
ortamda gerekse de basili ilan, afis, brosiir gibi tanitim araclar1 vasitasiyla
pazarlanmasi miimkiindiir. 7464 sayili Kanun koyucu, bu tanitimlarda yer almasi
zorunlu kilinan bilgileri Yonetmeligin 9. maddesinin 2. fikrasinda diizenleme
altma almasgtur.

S6z konusu diizenlemeye gore tanitimin yapildig1 ortam fark etmeksizin izin
belgesinin okunakl bir gorselinin tanitim araclarinda yer almasi zorunlu kilinmis
durumdadir. Bu husus, kisa siireli kiralamaya konu edilecek olan konutun asgari
nitelikleri tagidigina, giivenlik ve saglik acgisindan standartlara sahip olduguna
yonelik kullanicida giiven olusturma ihtimali bakimindan oldukg¢a mantiklidir.
Bununla birlikte 1s1tma — sogutma sistemi, kablolu veya kablosuz internet bulunup
bulunmadig gibi bir ¢ok farkli 6zelligin konutta bulunup bulunmadigmnin da
tanitim araglarinda yazilmasi zorunlu kilinmis durumdadir.

Tanmitimlarda konut igerisinde sunulacak imkanlarin ve konutun sahip oldugu
ozelliklerin yaru sira, kurallara iliskin de bilgilendirmede bulunulmas: zorunlu
kilinmis durumdadir. Site veya apartman yonetimi tarafindan alinmis kararlara ve
uygulanan kurallara iliskin bilgilendirmelerin de tamitimlarda yer almasi
zorunludur. Bununla birlikte; konutun ne zaman teslim alinacagi, kullanim siiresi
sonunda hangi saat arali§inda konutun bosaltilmak zorunda olundugu, temizlik
hizmetinin verilip verilmeyecegi gibi hususlarin da yine ayni madde kapsaminda
tanitimlarda belirtilmesi zorunlu kilinmig durumdadar.

b. Tiiketici Haklar1 Bakimindan Dogru Bilgilere Yer Verilmesi

Yonetmeligin 11. maddesinde konut tanitiminda tiiketici haklar1 acisindan
dogru bilgilere yer verilecegi diizenlenmistir. Buna karsin Yonetmelikte ozel
olarak Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'un belirli maddelerine atifta
bulunulmamustir. 7464 sayili Kanunun 4. maddesinin 2. fikrasinin (¢) bendinde ise
konutun konum, nitelik ve fiziksel 6zelliklerine iliskin yaniltici sekilde tanitim
yapilmasi, taahhiit edilen kosullarin saglanmamasi veya turizm amach kiralama
yapilan konutun sozlesmede belirtilen siireden daha kisa siireyle kullaniciya
tahsis edilmesi yaptirima tabi tutulmustur.
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Buna gore Ornegin Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'un 13.
maddesinin 2. fikrasinda ilan ve reklamlarda yer alan Ozellikleri tasimayan
hizmetleri ayipli hizmet olarak belirlemis durumdadir.®? Bu tir yanltici
tanitimlarin yaptirnmi idari para cezasidir. Yonetmeligin 11. maddesinde ise
tanitimlarda dogru bilgilere yer verilecegi diizenlenmis ancak dogru bilgilere yer
verilmemesinin sozlesme iliskisinin taraflar1 bakimindan sorumlulugunu
diizenleme altina almamustir. Burada tiiketici haklarma atif yapilmasaydi dahi,
Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun'un ilgili maddeleri, genel hiikiim
olmalar1 sebebiyle uygulama alani bulacakti. Buna gore Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun’un 15. maddesi uyarinca tanitimda yer alan yaniltic1 veya eksik
bilginin niteligine gore, kullanicinin; hizmetin yeniden goriilmesi, ayip oraninda
bedelden indirim veya sozlesmeden donmeden ibaret se¢imlik haklardan birini
kullanabilecegi kabul edilmelidir. Ozellikle maddenin 2. fikrasinda yer alan,
hizmetin yeniden goriilmesinin saglayici icin orantisiz giigliikleri beraberinde
getirecek olmasi gibi haller burada da uygulama alani bulacaktir. Buna gore;
hizmetin ayipsiz degeri, ayibin énemi ve diger secimlik haklara bagvurmanin
tiiketici agisindan sorun teskil edip etmeyecegi gibi hususlarin dikkate alinmasi ve
tiiketicinin se¢imlik hakkini buna gore kullanmas: gerekmektedir.*

42 Murat Aydogdu, “6502 Sayil Tiiketicinin Korunmasi: Hakkinda Kanun'un Getirdigi Yeniliklere
Genel Bakis, Sozlesmeye Aykirilik, Ayipli ifa Kavramlarina Getirdigi Farkli Yaklagim ve Bu
Konudaki Onerilerimiz,” Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 15, no. 2 (2013): 27-30;
Emrehan Inal, “Yeni Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunda Tasar1 Taslagi’'nin Reklamlara
fliskin Diizenlemesi,” ig. 2. Tiiketici Hukuku Sempozyumu Ses Coziimleri ve Makaleleri, editor Hakan
Tokbas ve Fehim Ugl@lk, (Ankara: Bilge Yaymevi, 2013), 254-255; Esra Giiltekin, “Aldatict
Reklamlara Karsi 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Kapsaminda Ayip
Hiikiimlerine Bagvurulmasi,” Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 18, no. 2 (2021): 1179
vd.; Esin Giirbiiz Gilingdr, “Tiiketicilerin Cevre Konusundaki Duyarliligina Yonelik Reklamlarin
Hukuki Agidan Incelenmesi,” ESAM 12, no. 1 (2021): 30; Caglar Ozel, “Tiiketicinin Korunmast
Agisindan Ayipli Maldan Dogan Sorumluluk Kapsaminda Yapimcinin Sorumlulugu,” ic. Prof.
Dr. M. Kemal Oguzman’in Amisina Armagan (Istanbul: Beta Yayinlari, 2000), 780.

4 Konuya iligkin bkz: Nalan Kahveci, Tasinir Satiminda Ayipl Mal Nedeniyle Tiiketicinin Sézlesmeden
Dénmesi (Ankara: Seckin Yayinlari, 2014), 3 vd.; Hayrunnisa Ozdemir, “Aldatici Reklamlara Karst
Tiiketicilerin Korunmasi,” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 53, no. 3 (2004), 81; Giiltekin,
“Aldatic1 Reklamlar,” 1193.
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Ayn1 zamanda Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'un 61 ve devamu
maddelerinde yer alan ticari reklamlara ve haksiz ticari uygulamalara iliskin
hiikiimlerin de konumuz bakimindan uygulama alani bulma ihtimali mevcuttur.*
Zira ticari is kapsaminda kisa siireli konut kiralamasi faaliyetinin yapildig1 haller
ve Ozellikle seyahat acentesi niteligi tasiyan pazarlama isletmelerinin faaliyetleri
bakimindan bu hiikiimlerin uygulama alan1 bulacag: agiktir.

llgili diizenlemelere gore; ticari reklamlarm Reklam Kurulunca belirlenen
ilkelere, genel ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina uygun, dogru ve diirtist
olmalar: esastir. Ayni1 zamanda Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun'un 61.
maddesinin 3. fikras1 uyarinca Tiiketiciyi aldatici veya onun tecriibe ve bilgi
noksanliklarini istismar edici, can ve mal giivenligini tehlikeye diistiriicii
tanitimlarin yapilmasi da yine yasaklanmis durumdadir. Bu baglamda bu
ylikiimliiliiklere aykir1 yapilan tanitim faaliyetlerinin hem genel hiikiimler hem bu
hiikiimler hem de Yonetmeligin 11. maddesinde yer alan diizenleme uyarinca
sorumluluk doguracag agiktir. Dogacak olan sorumluluk, tiiketici niteligi tasiyan
kullanicinin ugradig1 zararin karsilanmasi olabilecegi gibi tiiketicinin ayiph
hizmetten dogan sec¢imlik haklarmni kullanmasi da miimkiindiir. Ayn1 zamanda
aldatic1 veya saldirgan nitelikte olan uygulamalarin haksiz ticari uygulama
kapsaminda yer alacag1 da sdylenebilmektedir.*> Gerek ticari reklamlarda yapilan
aykiriliklar, gerekse de haksiz ticari uygulamalar bakimindan tanitimin
durdurulmas: ve Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’dan kaynaklanan idari
para cezasi yaptirimlar: da mevcuttur.

#  Aydogdu, “Genel Bakis,” 18; Savas Bozbel, Mukayeseli Hukukta ve Tiirk Hukukunda Karsilastirmali
Reklam Hukuku (Ankara: Seckin Yaynlari, 2006), 25 vd.; Neriman Ozdemir, “6502 Sayili Yeni
Tkhk’da Diizenlenen Ticari Reklamin Saglik Alanina Yansimalari {le Birlikte Incelenmesi,”
Istanbul Barosu Dergisi 89, no. 6, (2015), 150.

45 Ebru Ceylan, “Tiiketici Hukukunda Haksiz Ticari Uygulamalar Ve Uygulama Ornekleri,”
Uyugmazlik Mahkemesi Dergisi 8, no. 15 (2020): 126 vd.; Murat Aydogdu, Tiiketici Kilavuzu- Hukuk
Rehberi (1stanbu1: On iki Levha Yayincilik, 2014), 192; Giilenda Atay, “Aldatici Reklamlara Kargi
Tiiketicinin Korunmasi,” ig. 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkindaki Kanun Hiikmiine Gére
Tiiketici Hukuku Uygulamalarmda Tiiketicinin Korunmasi, editdr Selin Sert Siitcii (Ankara: Segkin
Yayinlari, 2019), 148; Ege Cenger, “Tiiketici Hukuku Ag¢isindan Tasmnir Satiminda Ayipli Mal
Kavramu,” [zmir Barosu Dergisi 87, no. 3 (2022), 136 vd.
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¢. Ulke Turizmini Zedelemeyecek Tamitimlar Yapilmasi

Yonetmeligin 11. maddesinde yer alan, tamitimlarin iilke turizmini
zedelemeyecek sekilde yapilmasi gerektigine yonelik oldukga genis anlamlar
ihtiva eden kavram, YOnetmelikte smirlandirilmamis durumdadir. Hangi
eylemlerin iilke turizmini zedeleyecek nitelikte oldugu, hangilerinin olmadigmna
yonelik Yonetmelikte somut bir Olgiit belirlenmemis olmasi karsisinda olasi
uyusmazliklarda hakime genis bir takdir yetkisinin tanindigmi sdylemek
mimkiindiir.

Yonetmelikte tanitimlarin iilke turizmini zedelemeyecek nitelikte yapilmasi
gerektigine iliskin yer alan yiikiimliiliigiin yaptirimi belirlenmemis durumdadar.
Kanaatimize gore, bu tiir durumlar bakimindan 7464 sayili Kanunun izin
belgesinin iptali baslikli 5. maddesinin 1. fikrasinin (¢) bendinde yer alan
diizenlemenin uygulama alani bulmasi s6z konusu olabilecektir. S6z konusu bu
hiikiim; turizm amagh kiralama yapilan konutun, kamu diizeni, kamu giivenligi
ve genel ahlaka aykir1 olarak kullanildiginin yetkili kamu kurum ve kuruluslar
tarafindan  bildirilmesi  halinde izin belgesinin iptal edilebilecegini
diizenlemektedir. Konutun genel ahlaka aykir1 kullanimimn iilke turizmini
zedeleyecegi agiktir. Ancak Yonetmeligin 11. maddesinde diizenlenen husus,
yapilan tanitimin {ilke turizmini zedeleyecek nitelikte olmasidir. Bu durumda
genel ahlaka aykir1 yapilacak bir tanitim faaliyetinin hem Yonetmeligin 11.
maddesi kapsamina girecegi, hem de 7464 sayili Kanunun izin belgesinin iptali
baglikli 5. maddesinin 1. fikrasinin (¢) bendinde yer alan idari yaptirimin da
uygulama alani bulacagi soylenebilmektedir.4

Ulke turizminin zedelenmesi kavrami sadece genel ahlak kurallariyla da
sinirli degildir. Aldatici nitelik tastyan, turistlerin tilkeyi ileride bir kez daha tercih
etmemesine sebep olacak her tiirden davramis bu kapsamdadir. Tanitimlarda bu
neviden bilgilerin yer almas1 durumunda da, bilgilerin sadece aldatic1 bilgi sunma
kapsaminda kalmas: halinde 7464 sayili Kanunun 4. maddesinin 2. fikrasmin (¢)
bendinde yer alan diizenleme geregi idari para cezas1 yaptirimi uygulanabilecek,
tanitimlarda yer alan bilgilerin kamu diizeni veya kamu giivenligini etkileyecek

46 Ornegin konutun tanitiminda fuhus yapilmasinin serbest oldugu veya kullanictya uyusturucu
temin edilebilecegi gibi ibarelerin bulunmasi verilebilecek 6rneklerdendir.
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boyutlara ulasabilecek nitelikler tasimasi halinde ise 7464 sayilh Kanunun 5.
maddesinin 1. fikrasinin (¢) bendinde yer alan izin belgesinin iptal edilmesi
yaptirimi dahi uygulanabilecektir.

Izin belgesinin iptaline iliskin hiikmiin igeriginde, durumun yetkili kamu
kurum ve kuruluglar tarafindan bildirilmesi sarti da aranmaktadir. Burada
yapilacak olan bildirimin, kolluk kuvvetleri, Bakanliklar ve il miidiirliikleri
tarafindan veya konuyla ilgili olan her tiirlii kamu kurumu tarafindan yapilmasi
miimkiin goziikmektedir.

3. Mevzuata Uygun Niteliklere Sahip Konutun Kullaniciya Teslim
Edilmesi

Kiraya verenin ya da konut isletmesinin en onemli yiikiimliiliiklerden bir
tanesi mevzuata uygun niteliklere sahip olan bir konutun kullaniciya teslim
edilmesidir. Bu yiiktimliiliik, hem diiriistliik kuralina gore tanitimlarda yer alan
ozelliklere uygun olan konutun hem de mevzuatta yer alan emredici hiikiimlere
uygun olan bir konutun teslim edilmesini kapsamaktadir.

Mevzuata uygun nitelikler tasiyan bir konutun teslim edilmis olmasi igin
oncelikle konutun tapu sicilinde konut amach kayith olan veya {izerinde konut
amacl kat irtifaki ya da kat miilkiyeti bulunan her tiirlii bagimsiz boliim niteligi
tasimas1 gerekmektedir. Bununla birlikte konutlarin tagimasi gereken asgari
nitelikler, Yonetmeligin 9. maddesinde detayl olarak diizenleme altina alinmig
durumdadir.

Bir konutun odalarinin ayr1 ayri sozlesmelere konu olacak ve farkl kisilerin
kullanimina birakilacak sekilde kiralanmasi, Yonetmeligin 10. maddesi uyarinca
yasaklanmis durumdadir. Kiraya verenin kendisinin mesken olarak kullandig:
konutunun belli odalarinin kiralanmasi ise Yonetmeligin 6. maddesinin 6. fikrasi
uyarimca yasaklanmis durumdadir.#”

47 Mukayeseli hukukta aksi yonde uygulamalar mevcuttur: Badura, Legal Aspects of Short-Term
Lease Agreements—on a Comparative Background, 54; Colomb ve Moreira de Souza, Regulating
Short-Term Rentals, 73, 85 - 95; Kazmierczyk, Issues of Short-Term Rental, 193; Ferreri ve Romola,
Platform Economies and Urban Planning: Airbnb and Regulated Deregulation in London, 3355
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Yonetmeligin her iki hitkkmiiniin birlikte degerlendirilmesiyle birlikte; kiraya
veren tarafindan halihazirda mesken olarak kullanilan konutun odalarmin higbir
sekilde kisa siireli kiralama konusu edilemeyecegi anlasilmaktadir. Kiraya veren
tarafindan halihazirda mesken olarak kullanilmayan bir konutun odalarinin da
farkli kisilere ayni anda kisa siireli kiralanamayacag1 agiktir. Bununla birlikte
kiraya verenin kendi kullanmadig: bir konutun tek bir odasini, tek bir kullaniciya
kiralamasinin 6niinde ise bir engel yoktur. Zira bu 6rnekte kullanici tek bir oday1
kiralamis olsa dahi, konutta ayn1 anda bagka kullanic1 bulunmadigindan kanunun
amacina ve soz konusu maddelerin lafzina aykir1 bir durum s6z konusu degildir.

4. Kaullanic1 Degisimlerinde Temizlik ve Bakim Islemlerinin Yapilmasi

Yonetmeligin 10. maddesinin 1. fikrasinin (b) bendinde; her kullanic
degisiminde yapilmasi gereken is ve islemlerle ilgili izin belgesi sahibine
yukiimliiliikler getirilmis durumdadir. S6z konusu bu bentte yer alan
diizenlemeye kanun koyucu 6zellikle “asgari olarak” ifadesiyle baglamistir. Her
kullanic1 degisiminde konutun temizlik ve bakiminin diizenli olarak yapilmasi
veya yaptirtilmasi bir zorunluluk olarak ongoriilmiistiir. Ciimlenin basindaki
“asgari olarak” ifadesi ise kiraya verenler ile kullanicilar arasindaki sozlesmeye
bagh olarak kullanic1 degisimi olmadiginda dahi temizlik veya bakimin kiraya
veren tarafindan belirli periyotlarla iistlenilebilecegini ortaya koymaktadir. Aym
bent kapsaminda; hasere ile diizenli olarak miicadele etmek ve buna iligkin
kayitlar1 muhafaza etmek de bir yiikiimliiliik olarak izin belgesi sahibine
yliklenmis durumdadir. Yiirirliikte bulunan Halk Sagligi Alaninda Haserelere
Kars: Ilaclama Usul ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerinin konumuz
bakimindan uygulama alani bulacag: kanaatindeyiz.*

Kisa stireli konut kiralar1 bakimindan kiraya verenler sadece ayni binada ayni
kiraya veren adma izin belgesi talep edilen konut sayisinin besi ge¢mesi
durumunda isyeri agma ve ¢alisma ruhsati almakla yiikiimliidiirler. Bu istisnai hal

ff.; Shabrina, Elsa ve Batty, Airbnb and Its Potential impact on the London Housing Market, 198
ff.; Makovsky, The Shared Economy in the Czech Republic in 2017 and Resulting Problems in
Short-Term Housing Rentals, 145.

48  S6z konusu bu Yoénetmelik, halk sagligi alaninda insektisit, rodentisit, mollusisit gibi maddeler
kullanilarak zararlilar ile miicadele etmek isteyen gergek, tiizel kisiler ve bunlarin isyerleri ile
resmi kurum ve kuruluslara iligskin hiikiimler 6ngérmektedir.
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disinda isyeri agma ve ¢alisma ruhsati alinmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.
Ancak halk sagliginin korunmasini amaglayan bu Yonetmelik kapsaminda yer
alan “isyeri” kavramimnin mutlaka ruhsatlandirilmis bir isyeri olarak kabuliinii
gerektirecek bir diizenleme de Yonetmelik kapsaminda yer almamaktadir. Haliyle
Halk Saghgi Alaninda Hagerelere Kargi flaglama Usul ve Esaslari Hakkinda
Yonetmelik hiikiimlerinin kisa stireli konut kiralar1 bakimindan uygulama alani
bulacagini ileri siirmekteyiz. Yonetmeligin 19. maddesi, “Isyerinde tutulacak kayit
ve raporlar” bashgmi tasimaktadir. Maddede; ilaglama yapilan yerler, ilaglama
tarihleri, kullanilan ilaglar, ilaglamay1 yapanlar, varsa meydana gelen kaza ve
zehirlenmelerle ilgili bir formun ayr1 bir dosyada muhafaza edilmesi ve
istenildiginde denetim elemanlarinin incelenmesine agik tutulmas: zorunlu
kilinmis durumdadir. Kullanici degisimlerinde temizlik ve bakimin yapilmasi,
ayni zamanda konutlarin tanitiminda diiriistlitk kuralinin uygulanmasiyla da
dogrudan iligkilidir. Zira konutlar1 temiz gorsellerle tanitan bir kiraya verenin,
yeni kullanic1 girmeden evvel konutu temizletmemesi, ayiplh hizmetten
sorumlulugun dogmasina dahi yol agabilecektir.

5. Yonetimin Aldig1 Kurallarin Kullanicilara Bildirilmesi

Yonetmeligin 10. maddesinin 1. fikrasinin (c) bendinde; site veya bina
yonetimi tarafindan alman kurallarin kullanicilara bildirilmesi, yiikiimliliik
olarak izin belgesi sahiplerine, diger bir deyisle kiraya verenlere yiiklenmis
durumdadir.

Madde metninin lafzinda, kullanicilara yapilacak olan bildirimin yazili olarak
veya gevrim i¢i ortamda yapilabilecegi agikga belirtilmis durumdadir. Bu
diizenlemeyle, kiraya verenin heniiz sdzlesme iligkisi baglamadan evvel kurallar:
yazili olarak bildirmesi veya kullanicinin heniiz ¢evrim i¢i ortamda yapilan
tanitimlarda konut tercihi yaparken kurallar1 gorebilmesinin saglanmasi miimkiin
olmustur. Bununla birlikte, kullanicinin kira siiresi devam ederken dahi yonetim
tarafindan yeni alinacak kararlar1 6grenebilmesi de yine kiraya verene ayni madde
kapsaminda ytiklenmis bir ytikiimliiliiktiir.
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6. Kullanicilarin Kimlik Bilgilerinin Mevzuata Uygun Sekilde
Bildirilmesi

Yonetmeligin 10. maddesinin 1. fikrasinin (¢) bendinde yer alan diizenleme
uyarinca kiraya veren tarafin 1774 sayili Kimlik Bildirme Kanunu'nda yer alan
yiikiimliilitklere uygun davranmasi zorunlu kilinmigtir.*

1774 sayili Kanunun 1. maddesinde; 6zel veya resmi, her tiirlii konaklama,
dinlenme bakim ve tedavi tesisleri ve isyerleri ile konutlarda gecici veya siirekli
olarak kalanlar, oturanlar, ¢alisanlar ve ayrilanlar gibi kisilerin kimliklerinin
tespiti ve bildirilmesinin kanunun kapsaminda yer aldii diizenlenmistir. 2.
maddede ise konaklama hizmeti veren gesitli niteliklerdeki yerlerin isleticilerine
genel anlamda ticretli veya ticretsiz, giindiiz veya gece, yatacak yer gosterdikleri
yerli veya yabanci herkesin kimlik ve gelis- ayrilis kayitlarmni, 6rnegine ve usuliine
uygun sekilde giinii giintine tutma, genel kolluk Orgiitlerinin her an
incelemelerine hazir bulundurma, Devlet Istatistik Enstitiisiine, talebi halinde
verme ylkimliligi ytiklenmistir. Bu madde kapsaminda “her tiirlii konaklama
yerleri” veya “giiniibirlik kiralanan evler” gibi yerlerin de kapsama alinmis olmasi,
7464 sayili Kanun kapsaminda yapilacak olan kisa siireli konut kiralamalarinin da
zaten Kimlik Bildirme Kanunu kapsamina girecegini ortaya koymaktadir.

4 Tipki otellerde, pansiyonlarda ve benzer isletmelerde oldugu gibi, kisa siireli konut kiralayanlara
kisisel verilerin korunmasi mevzuati kapsaminda yiikiimliilitkler ngoriilmistiir: Nilgiin Bilici
ve Mikdat Baykal, “Erzurum’da Otellerin Bilgi Teknolojileri Kullanim Durumlarinin Tespiti,”
Journal of Silk Road Tourism Research 1, no. 1 (2021): 44; Fiisun Sokullu Akinci, “Polis-Halk
Tiskileri,” Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 53, no. 1-4 (2011): 95; Anayasa
Mahkemesi'nin kisisel verilerin kolluk kuvvetleriyle paylasimma iliskin Kisisel Verilerin
Korunmasi Kanunu'nun heniiz yiiriirlitkte olmadig1 06.01.1999 tarihinde verdigi E. 1996/68, K.
1999/1 sayili karari i¢in bkz: Muammer Ketizmen ve Aslithan Kart, “Kisisel Verilerin Korunmasi
Kanununun 17. Maddesi ve Yargitay Kararlar1 Dogrultusunda, Kisisel Verilerin Korunmasina
fliskin Sug Teskil Eden Fiiller Agisindan Uygulanacak Norm Hakkinda Degerlendirme,” Kirtkkale
Hukuk Mecmuas: 1, no. 2 (2021): 259.

50 7464 sayili Kanunun 3. maddesinin 8. fikrast uyarinca 1774 sayili Kanun kapsaminda bildirim
yikiimliiliigi konusunda sorumlu kisi olarak izin belgesi sahibinin kabul edilecegi
diizenlenmistir.
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1774 sayili Kanun kapsaminda 2. maddede yer alan genel yiikiimliiliigiin
ardindan, 3. maddede tesislerin sorumlu isleticilerinin kimliklerinin en yakin
kolluk birimine bildirilecegi, herhangi bir degisiklik olmasi1 halinde bunun da 24
saat i¢in de bildirilecegi diizenleme altina almmistir. Kisa siireli konutlar
bakimindan bu yiikiimliiliik, izin belgesi sahibi olan kiraya verenin kolluga
bildirimde bulunmas: anlamina gelmektedir. Miiteakip maddelerde yer alan
diizenlemelerde, kiraya verenin veya konut isletmesinin herhangi bir kisiyi
calistirmasi halinde bu kisilere iliskin bilgileri ve bu konuda gergeklesen
degisiklikleri de kolluga bildirmesi gerektigi yer almaktadir.>!

Gerek 1774 sayili Kimlik Bildirme Kanunu gerekse de Kimlik Bildirme
Kanununun Uygulanmas: ile lgili Yonetmelik uyarinca kiraya verene;
kullanicilarin kimligi ile gelis ve ayrilis tarihleri, Konaklama Yeri Kayit Defteri'ne
islenmek, kalacak kisilerden konaklama belgesi almak, kimlik veya benzeri
nitelikteki resmi belgeyle konaklama belgesini kiyaslamak ve buna gore kayitlar:
saglamak, tiim kayitlar1 bilgisayarda gilinti giiniine tutmak, genel kolluk
kuvvetlerinin bilgisayar terminallerine baglanarak mevcut bilgi, belge ve kayitlar1
genel kolluk kuvvetlerine anlik olarak bildirmek® gibi yiikiimliiliikler de
yliklenmis durumdadir.®® Yine 1774 sayili Kanuna gore kimligini niifus hiiviyet
ciizdani veya diger resmi gegerli belgelerle ispat edemeyen kimselerin konaklama
yapmasina miisaade edilmesi miimkiin degildir.>

51 Demir, “Kisa Siireli (Saatlik, Giinliik, Haftalik) Konut Kiralama Faaliyetinden Elde Edilen Gelirin
Vergilendirilmesi,” 58; Nezih Varcan ve Canatay Hacikdylii, “Konutlarin En Fazla" Yiiz Giin"
Siireyle Her Tiirlii Amagla Kiralanmasi ve Elde Edilen Gelirin Vergilenmesi,” Mali Céziim Dergisi
34, no. 184, (2024): 940.

52 S6z konusu bildirimler, “Kimlik Bildirme Sistemi” olarak adlandirilan ¢evrimigi internet sitesinden
yapilmaktadir.

% Kaan Hasoglu, “Giiniibirlik Konutlarin Kiralanmas: ve Mali Yaptirimlar,” Legal Mali Hukuk
Dergisi 13, no. 154 (2017): 2420.

5 Biitiin bu yikiimliiliiklere aykir1 davraniglara yonelik idari para cezasi yaptirimlari da
ongoriilmiis durumdadir.
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7. Kisisel Verilerin Korunmasi Hukukuna Uygun Davranilmasi

Yonetmelikte 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmas1 Kanunu ve bu kanun
dayanak alinarak yiiriirliige giren diger mevzuat kapsaminda ytiktimliiliikleri
yerine getirmek de kiraya verenin sorumluluguna tabi kilinan yiikiimliiliiklerden
bir digeri olarak diizenlenmis durumdadir.

Kisa stireli konut kiralamalar1 bakimindan Kisisel Verilerin Korunmasi
Kanunu ve ilgili mevzuat kapsamindaki yiikiimliiliikler; s6zlesme goriismeleri
oncesinde baglamakta ve sozlesme sonras1 donemde de devam etmektedir. Kiraya
veren tarafin veri isleyen sifatini tasimasi nedeniyle, KVKK kapsamindaki
ylkiimliiliiklere uygun davranmas: gerekmektedir. Buna gore; alinacak her tiirlii
bilgi ve belge, hukuka uygun sekilde islenmek zorundadir.®®

8. Turizm Paymnin Odenmesi

7464 sayili Kanunun 4. maddesinin 2. fikrasinin (c) bendi uyarinca 11/7/2019
tarihli ve 7183 sayili1 Tiirkiye Turizm Tanitim ve Gelistirme Ajansi Hakkinda
Kanun kapsaminda turizm paymin 6denmesi ve buna iliskin belgenin ibrazi da
kiraya veren bakimindan 7464 sayilh Kanunda ongoriilen yiikiimliiliiklerden
biridir.

Turizm payi, Tirkiye Turizm Tamtim ve Gelistirme Ajansimin kurulus
amaglarmin ve faaliyetlerinin gergeklestirilebilmesi adina 6denmesi zorunlu
kilinmis bulunan bir 6dentidir. Konaklama yapilacak yerler bakimindan yapilacak
olan 6deme, 7183 sayil1 Kanunun 6. maddesi uyarinca binde bes olarak belirlenmis
durumdadir. Binde beglik 6denti, Katma Deger Vergisi Kanununa gore her
vergilendirme donemini takip eden aymn yirmi dordiincii giiniine kadar 6denmek
zorundadir.>

% Konuya iligskin detayli bilgiler i¢in bkz: Sena Akkisla, "Kiracinin Verilerinin Korunmasi," Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi 29, no. 2 (2023): 1540 vd.

% Her ne kadar Katma Deger Vergisi Kanununda gelir veya kurumlar vergisi miikellefiyeti
bulunmayanlar tarafindan turizm paymin Gelir Idaresi Bagkanhiginca belirlenecek vergi
dairesine beyan edilerek ayni ayin yirmi altinci giinii aksamina kadar ddenecegi diizenlenmis
olsa da kisa siireli konut kiralarinin diizenli bir organizasyon kapsaminda devamli olarak
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B. Kullanicinin Yiikiimliliikleri
1. Kullanim Bedelinin Odenmesi

Bir konutun kisa stireli kiralanmasi, tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme
niteligi tasimaktadir. Tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesme kapsaminda
kullanicinin tistlendigi asli edim kullanim bedelinin kiraya verene 6denmesidir.”

Kullanim bedelinin 6denecegi zaman veya toptan sekilde mi yoksa irat
seklinde mi 6denecegi gibi konularin tamami sozlesme 6zgiirliigii ilkesi uyarinca
taraflar arasindaki sozlesme hiikiimlerine gore belirlenecektir. Bununla birlikte
taraflar arasindaki sozlesmede bu yonde bir hiikiim bulunmamasi halinde kisa
siireli kiralamalarda kira bedelinin pesin ddenecegine iliskin yerel adetin mevcut
olabilecegi de goz oniine alinmal1 ve bu durumda ayn1 anda ifa kurali uyarinca
konutun kullanicinin  kullanimma birakilmasi aninda kullanim bedelinin
tamamimnin O6denmesi gerekecegi kabul edilmelidir.®® Kira bedelinin pesin
ddenecegi haller bakimindan kira bedelinin 6denmemesi halinde kiraya verenin
TBK'nin 97. maddesinde yer alan 6demezlik def’ine dayanarak konutu kullanicitya
teslim etmekten kaginmasi miimkiin kabul edilmelidir.®

yapilmas1 halinde gelir vergisi miikellefiyeti dogacag1 kabul edilmelidir: Hasoglu, “Giiniibirlik
Konutlarm Kiralanmas1”, 2421-2422.

57 S6z konusu bu bedeli “kira bedeli” yerine “kullanim bedeli” olarak isimlendirmemizin nedeni, 7464
sayili Kanunda “kiract” yerine “kullanici” ifadesinin kullanilmis olmasidir.

% Kira sozlesmelerinde aksine bir sozlesme veya yerel adet bulunmadikga kira bedelinin her ay
sonunda veya sdzlesme siiresinin bitiminde 6denecegi kabul edilmektedir: Suigmez, Kiracinin ve
Kiraya Verenin Yiikiimliiliikleri, 1609; Alparslan Akartepe, “Tiirk Borg¢lar Kanunu'nun 315.
Maddesi Cercevesinde Kiracimin Kira Bedelini Odemede Temerriidii ve Hukuki Sonuglari,”
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi 22, no. 3 Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a
Armagan (2016): 92 vd.; Bununla birlikte yaygin uygulama ve g¢ogunlukla yerel adet kira
bedelinin pesin 6denmesi seklindedir: Giimiis, Kira Sézlesmesi, 181 vd.; 1nce0glu, Kira Hukuku, 256;
Konuya iliskin kanaatimiz, giinliik veya kisa siireli kiralamalar bakimindan isin dogas1 geregi
kira bedelinin pesin 6denmesinin yerel adet niteligi tasiyabilecek bir yaygin uygulama niteligi
tasidigina yoneliktir. Bununla birlikte, taraflarin pek tabii ki sdzlesme iliskilerini aksi yonde
kurmalar1 da miimkiindir.

% Genel olarak bkz: Neslihan Cukadar, Bor¢ Iliskilerinde Def’i Hakki ve Itirazlar (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2014), 67 vd.; Konumuzla dogrudan ilgisi bulunmasa dahi, kira so6zlesmelerinde
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Cevrimigi platformlar iizerinden yapilan rezervasyonlarda kullanim bedeli
oncelikle platform tarafindan tahsil edilmekte, devaminda komisyonun mahsup
edilmesiyle kalan tutar platformla kiraya veren arasindaki sdzlesmeye gore kiraya
verene ddenmektedir. Bu tiirden iligkilerde, platformun da dahil oldugu 6deme
sistemi uyarinca kiraya verenin kullaniciyla girecegi hukuki iliski kadar kiraya
verenin platformla ve kullanicinin platformla girecegi hukuki iligkinin
hiikiimlerinin de 6nem arz edecegi agiktir.

7464 sayii Kanunda sozlesmenin sona ermesi disinda kiraya veren ile
kullanic1 arasindaki iligki bakimindan hiikiimler diizenlenmemis olmasi sebebiyle,
aidat® gibi yan giderlere katilma borcuna iliskin olarak Tiirk Borglar Kanunu
hiikiimleri uygulama alani bulacaktir. Tiirk Borglar Kanunu'nun 314. maddesine
gore aksine sozlesme veya yerel adet olmadikga kiraci yan giderlere katlanmakla
ylikiimliidiir. Taraflarin kisa stiireli kiralama igin girdikleri sdzlesme iligskisinde
aidat gibi yan giderlere yonelik herhangi bir hiikiim kararlastirllmamis olmasi
halinde kullanici bu bedelleri 6demekle yiikiimlii olacaktir. Bunun yan sira kisa
siireli kira iliskisinin yogun sekilde yapildig1 turistik bolgelerde kullanicilarin

O6demezlik def’inin belli durumlarda uygulanabilecegini gostermesi agisindan, salgn hastalik
doéneminde ciddi sekilde 6deme giigsiizliigiine diisen tarafin kira iliskisinde 6demezlik def’ini
kullanabilecegine yonelik bkz: Sahin Akinci, “Covid 19un Borg Iliskilerine ve Baz1 Borgclar
Hukuku Sozlesmelerine Etkisi,” Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi 19, no. 38
Covid-19 Ozel Ek (2020): 83-84; Klasik anlamda alisilmis konut veya catili isyeri kiralart
bakimindan 6demezlik def’inin uygulama alani1 bulamayacagi savunulmaktadir. Zira kiraya
verenin kira sdzlesmesinin akdedilmesiyle beraber aslinda kendi edimi olan konutu veya ¢atilt
isyerini teslim ederek edimini yerine getirdigi, bu nedenle kira sozlesmelerinde 6demezlik
def’inin kullanilamayacag ileri siiriilmektedir. Bunun yerine kiraya veren i¢in TBK'nin 336 ve
devami maddelerinde diizenlenmis olan hapis hakkinin kullanulabilecegi de ifade edilmektedir:
Alper Uyumaz ve Eren Savasan, “Kiraya Verenin Hapis Hakk1,” Selcuk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 30, no.3 (2022): 1810; Alpaslan Akartepe, “Kiraya Verenin Hapis Hakk1,” Yasar
Universitesi E- Dergisi 8, no. Ozel Say1 (2013): 56; Ancak konumuz bakimindan kisa stireli kira
sozlesmelerinde hem yerel adetin geregi olarak hem de kira bedelinin pesin olarak 6denecegine
yonelik taraflarin anlagmasi ve buna ragmen bedelin 6denmemesi durumunda kiraya verenin
6demezlik def’ini kullanarak kiralanani teslim etmekten kagmabilmesi isin dogasinin geregidir.

% Terim, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 20. maddesinde genel giderlere katilma borcu olarak
isimlendirilmektedir.
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aidat gibi yan giderleri 6demeyeceklerine yonelik bir yerel adetin mevcut olmasi
da s6z konusu olabilecektir.

2. Konutun Diiriistliik Kurallarina Uygun $ekilde Kullaniimasi

Konutun dirtstlitk kuralina uygun sekilde kullanilmasy; komsuluk
hukukuna uygun davranilmasi ve ayni zamanda uzun siireli kira sézlesmelerinde
kiracilardan beklenen konutun bozulmamasina 6zen gosterilmesi, nitelik ve
meziyetlerini, itibar ve degerini kaybetmesine engel olunmasi, konutla ilgili
dogacak onarim ihtiyaglarmnin kiraya verene bildirilmesi gibi ortalama bir
kiracidan beklenecek yiikiimliiliikklere uygun davranmak gibi hususlan
kapsamaktadir.®!

Komsuluk hukukundan dogan yiikiimliiliiklere uygun davranilmasi; giiriiltii
yapilmamasi, komsularin rahatsiz edilmemesi gibi ayni bina igerisinde
gerceklesen ortaklasa yasamin c¢ekilemez hale gelmesine yol acgacak
davranislardan kagmilmas: seklinde 6zetlenebilmektedir.®? Bu yiikiimliiliiklerin
genel hiikiimlerdeki karsiligi, TBK'nin 316. maddesinde bulunmaktadir. Bu gibi
yukiimliiliiklere uygun davranilmamasinin yaptirimi, genel hiikiimlere tabidir.
TBK'nin 339. maddesinde ise niteligi geregi gecici kullanima o0zgiilenmis
tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda konut ve ¢atili isyeri
kiralarma iliskin hiikiimlerin uygulanmayacagina yonelik diizenleme uygulama
alan1 bulmaktadir. Buna gore konutun sézlesmeye uygun, ozenli ve komsgulara
sayg1 gosterilecek sekilde kullanilmamas: halinde konut ve gatili isyerleri igin
ongoriilmiis olan siire verilmesi sarti aranmaksizin kiraya verenin sozlesmeyi
yazili bildirimle sona erdirebilmesi miimkiin kabul edilecektir. Bu gibi

61 Erzan Erzurumluoglu, “Kira Sézlesmesinde Yiikiimliiliikler ve Giderimler,” Cankaya Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 1, no. 2 (2016): 449; inceoglu, Kira Hukuku, 360; Suicmez, “Kiracinin ve
Kiraya Verenin Yiikiimliiliikleri,” 1616 vd.; Emin Zeytinoglu, “Tasinmazlara ili§kin Kira
Sézlesmesinde Taraflarin Borglary,” Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi 14, no. 28
(2015): 120 vd.; Ruhi ve Ruhi, Kira Hukuku, 36; Nihat Yavuz, Kira Hukuku (Ankara: Adalet
Yayinevi, 2024), 393 vd.; Tuba Karaman, Kiracimin sozlesmeye Uygun ve Ozenle Kullanma Borcu
(Ankara: Seckin Yayinlari, 2020), 67 vd.

62 Damla Mamiik, “Kiracinin Ozenle Kullanma ve Komsgulara Saygi Gosterme Borcu ile Komsuluk

Hakki ve Tagkinliktan Kaginma Odevinin Birlikte Degerlendirilmesi,” Ankara Barosu Dergisi, no.
1 (2013): 407 vd.
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durumlarda yerine gore Turizm Isletmelerinin Bakanlikla, Birbirleriyle ve
Miigterileriyle Tliskileri Hakkinda Yénetmelik de uygulama alani bulabilecektir.
S6z konusu bu Yonetmeligin 53. maddesinde iyi niyet kurallarina uymayan
miigteri ile yapilan sozlesmenin derhal sona erdirilebilecegi diizenleme altna
alinmugtir. Tlgili diizenleme; oteller bakimindan yiiriirliige girmis olsa da, 7464
say1il1 Kanunda yer alan “turizm amagli” ifadesinin mevcudiyeti, 6zellikle bir kisim
kisa siireli kiralama iligkilerinin sadece seyahat acenteleri tarafindan
yapilabileceginin diizenlenmesi ve ayrica ayni binada ayni kiraya veren adina izin
belgesi talep edilen konut sayisinin besi ge¢gmesi durumunda isyeri agma ve
calisma ruhsati alma yiikiimliliigiiniin diizenlenmis olmasi gibi nedenlerle kisa
sireli kiralama iligkileri bakimindan da kanaatimizce kiyas yoluyla
uygulanabilecektir.®

3. Soézlesme Sonunda Konutun Tahliye Edilmesi

7464 say1l1 Kanunun 3. maddesinin 9. fikrasinda kisa stireli kiralama iligkisinin
sozlesmenin sona ermesiyle birlikte sona erecegi acikca diizenlenmis durumdadar.
Bu diizenleme, yiiriirliige giren 7464 sayili kanunda kiraya veren ile kullanic
arasindaki iliskiye yonelik maddi hukuku etkileyen nadir diizenlemelerdendir.
Bununla birlikte, sozlesmenin kendiliginden sona erecegi diizenleme altina
alinmasaydi dahi, kisa stireli kiralama iligkilerinin TBK’daki konut ve gatili isyeri
kiralar1 kapsamina girmemesi sebebiyle stzlesmenin siirenin bitimiyle sona
erecegini kabul etmek gerekecekti. TBK’daki diizenlemede konut ve catili
isyerlerine iligkin kira s6zlesmeleriyle bunlarin disinda kalan kira sézlesmeleri igin
ayr1 hiikiimler ongoriilmiis, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis olan
tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda ise konut ve catili
isyeri hiikiimlerinin uygulanmayacagi 6098 sayili Kanunun 339. maddesinde
agikca diizenleme altina alinmistir. Buna gore; iki sartin bir araya gelmesi halinde
sOzlesmelerin sona ermesi ve haliyle kiralananin tahliye edilmesine iliskin konut
ve catili isyerlerine iligkin diizenlenmis olan hiikiimlerin degil, genel hiikiimlerin
uygulanacag: soylenebilecektir. Bu sartlardan ilki, kira iligkisinin alt1 ay ve daha
kisa siire igin diizenlenmis olmasi, ikincisi ise niteligi geregi tasinmazin gegici

% Buna kargsin kisa siireli kiralama iligkileri bakimindan bu gibi durumlara 6zgii olarak 7464 sayili
Kanun kapsaminda diizenleme yapilmamis olmasi bir eksikliktir.
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kullanima 6zgiilenmis olmasidir. Kanaatimize gore 7464 sayil1 Kanun kapsaminda
kisa siireli kiralama iligkisi kapsaminda kullanilacak olan ve bu ugurda ruhsat
almus olan bir konutun niteligi geregi gecici kullanima 6zgtilenmis kabul edilecegi
agiktir. Ayn1 zamanda en fazla yiiz giin siireyle yapilan kiralamalar 7464 sayili
Kanun kapsaminda kisa siireli kira iligkisinin konusu olabileceginden,
¢alismamizin konusu olan konutlarin kisa siireyle kiralanmasi halinin, TBK'nin
339. maddesinde genel hiikiimlerin uygulanmasi i¢in aranan tiim sartlar
sagladigini soylemek miimkiin hale gelmektedir.

TBK'nin 327. maddesinde kira stzlesmelerinin sona ermesine iliskin genel
hitkiim diizenlenmis durumdadir. Kisa stireli kiralama iligkisinin sona ermesi
hakkinda da s6z konusu bu genel hiikiim uygulama alani bulacaktir. Zira kisa
siireli kira iliskisinin kurulmasiyla, taraflarin agik bir bigimde kira veya kullanim
siiresini belirledikleri bir kira iligkisinin dogdugu agiktir. Buna gore, 327. madde
uyarinca sozlesmenin sona ermesiyle birlikte kira iligkisinin kendiliginden sona
erdigi kabul edilecektir.®* Buna ragmen 7464 sayili Kanunun 3. maddesinin 9.
fikrasinda siirenin dolmasiyla birlikte sdzlesmenin sona ereceginin 6zel olarak
diizenlenmis olmasi, olasi tereddiitleri giderme amaci tasimaktadir. S6zlesmenin
sona ereceginin diizenlenmesine karsin, kullanicinin konutu nasil ve ne sekilde
tahliye edecegine iliskin bir hiikiim ise bulunmamaktadir. Zira kullanicinin
diirtistliik  kurallarina uygun sekilde kiralanani kullanmamas: halinde
sozlesmenin kiraya veren tarafindan sona erdirilmesinde aymi durum so6z
konusudur.

Kira sozlesmesinin siirenin dolmasi nedeniyle veya diirtistliik kuralina aykir1
kullanim nedeniyle kiraya verenin tek tarafli fesih beyaniyla sona ermesi halinde,
kullanic1 bakimindan konutu tahliye etmek bir yiikiimliiliik haline doniisecektir.
Bu yilikiimliiliigtin ihlali halinde kiraya verenin kiralanan tasmmazin yazil
sozlesme ile belirlenmis olan kira siiresinin bitmesi durumunda tahliye emri

o Aydin Ozdemir, “Gegici Kullanima Ozgﬁlenmi@ Tasinmazlarin Kiralanmasi,” 1540; Aydin, Kira
Sozlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi, 66; Ayrica kanaatimize gore kendiliginden sona
ermenin dogal bir sonucu olarak, sona erme haline ragmen kiracinin konutu terk etmemesi
halinde, kisa siireli kiralama iligkileri bakimindan Tiirk Ceza Kanunu'nun 116. maddesinin 2.
fikras1 uyarinca bir kimsenin konutuna riza ile girdikten sonra buradan g¢ikmayan kisinin
magdurun sikayeti {izerine alt1 aydan iki yila kadar hapis cezas ile cezalandirilacagina iliskin
hiikmiin de uygulama alani bulmasi gerekmektedir.
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gonderilmesini talep etmek suretiyle cebri icra yoluna bagvurmasi miimkiin kabul
edilmelidir. Ancak bu yolda dahi, ilamsiz takip yoluyla baslatilacak olan cebri icra
stireciyle tahliyenin olduk¢a uzun zaman alacak olmasi nedeniyle tahliyeye
yonelik 6zel diizenleme ihtiyaci bulunmaktadar.

SONUC

Giinliik veya kisa siireli kiralamalarin oldukga yayginlastig1 {ilkemizde bu
kiralama yonteminin hukuki bir diizenleme altina alinmas: kanaatimize gore
olumlu bir gelismedir. Mukayeseli hukukta da pek cok iilkenin ayni alanda
diizenlemeleri yiirtirliige soktugu goriilmekte ve hatta Avrupa Konseyi ve Avrupa
Parlamentosu’'nda diizenleme farkliliklarinin giderilebilmesi adina g¢alismalar
yapildig: bilinmektedir.

Buna kargin iilkemizde yiiriirliige giren diizenlemede mukayeseli hukukta
yer alan diizenlemelerden ayrilan yonler oldugu gibi, eksik birakilan veya kendi
igerisinde geliski arz eden hiikiimler oldugu da goriilmektedir. Celiski arz eden
hususlarin basinda, mevzuatin isimlendirilmesi hususu gelmektedir. Zira, kanun
koyucu, “turizm amach kiralama” kavramini isim olarak tercih etmis ancak bu
kavramin neyi ifade ettigini tanimlarken, her ne amacla olursa olsun yiiz giinden
az siireyle yapilan her tiirlii kiralama ifadesini kullanmistir. Bu durumda her tiirlii
kiralama 7464 sayili Kanun kapsamina girmekteyken, bir yandan da Kanunun
bashigimnin turizm amagclh kiralama olarak belirlenmis olmas1 kendi igerisinde bir
celiski yaratmistir. Kanaatimize gore bu alandaki diizenlemelerin “konutlarin kisa
siireli kiralanmasi” seklinde isimlendirilmesi gerekirdi. Kaldi ki kiracinin ne amagla
kiralamay1 yaptiginin da tespit edilmesi ¢cogu zaman miimkiin olamayacagindan,
kiralamanin turizm amacl olup olmadigmin belirlenmesi de oldukga zordur.

Ulkemizdeki diizenlemede bir evin odalarmin kiralanmasinin yasaklandig1
goriilmektedir. Bu husus, basta en temel insan haklarindan olan miilkiyet hakkina
Olctisiiz bir miidahale tegkil edebilecegi gibi, kayit disilig1 da arttiracak niteliktedir.
Bununla birlikte miisaade edilen kisa siireli kiralama iliskilerinde azami smirin
yliz glin olarak belirlenmesi de kanaatimize gore hatalidir. Zira hem mukayeseli
hukuktaki diizenlemelere uygunluk acisindan, hem de {i¢ ay veya dort aylik bir
siireye tekabiil etmesi agisindan doksan giin veya yiiz yirmi giin gibi azami
siirelerin belirlenmesinin daha uygun olacag1 kanaatindeyiz.
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Yine mukayeseli hukukta goriilen 6rneklerden bir digeri, kisa siireli kiralama
iliskilerine yonelik getirilen diizenlemelerin, bireysel olarak ek gelir elde etmek
amaciyla yapilan kiralamalar ile profesyonel sekilde, ticari bir is tegkil edecek
boyutta olan kira iligkilerinin kurulmasmin birbirinden ayrildigina yoneliktir.
Ornegin bir evi, bir de yazlig1 olan emekli bir kisinin, yazligmi bu sekilde
kiralayabilmesi noktasinda bu kadar zorlu islemleri yapmak zorunda kalmasi,
yine miilkiyet hakkina 6l¢iisiiz miidahale teskil edebilecegi gibi, tam tersi sekilde
ticari bir faaliyet kapsaminda pek ¢ok farkli tasinmazi kiralayan bir gercek veya
tiizel kisinin, hicbir sekilde kayit altina girmeden bu faaliyeti yiiriitmesi de
ozellikle rekabetin korunmasina ve vergi adaletine engel tegkil edebilecek
niteliktedir. Haliyle kisa stireli kiralama isinin profesyonel sekilde veya ticari bir
faaliyet kapsaminda yapilip yapilmamasina gore de bir ayrima gidilmesinin dogru
bir yontem olacagini diisiinmekteyiz. Zira kanun koyucunun ticari isletme ile
esnaf isletmesi arasinda bile biirokrasi ve prosediirler bakimindan farkliliga
gitmesi ve esnaf isletmelerine iliskin getirilen sekli yiikiimliiliiklerin daha hafif
olmasi karsisinda, onlarca ve hatta ytizlerce konutu kisa stireli kiraya veren bir
isletmeyle, yazligini kisa stireli kiraya vermek isteyen emekli bir kisinin ayn1 ya da
¢ok benzer izin prosediirlerine tabi tutulmasi uygun olmamustir.

Mevzuatta, kirac tarafla ilgili kullanic1 ifadesinin kullanilmasma karsimn,
hukuki iliskinin diger tarafinin kiraya veren olarak ifade edilmesi de dogru
olmamustir. Kanun koyucu, para 6deme yiikiimliliigii altina giren tarafi
“kullanict” olarak isimlendirmekteyse, sozlesmenin karsi tarafim1 “kullandiran”
olarak isimlendirmeli veya taraflar1 kiract ve kiraya veren olarak
isimlendirmeliydi.

Yonetmelik ile 7464 sayili Kanun arasinda da kavram biitiinligiintin
saglanmas1 gerekmektedir. Zira Yonetmelikte pazarlama igletmesi kavrami
kullanilmaktayken, Kanunda bu kavrama hi¢ yer verilmemesi de kanaatimize
gore hatali olmustur. Kanunda seyahat acentesi kavrami kullanilmis olup Kanun
ve Yonetmelik arasinda bu farkliligin da giderilmesi gerekmektedir. Bunun
disinda galismamiz kapsaminda degindigimiz baskaca eksiklikler de mevcuttur.
Ornegin Yonetmelik kapsaminda takilmasi zorunlu kilinan plaketin, konutun
girisine asilacagl diizenlenmistir. Konutun girisinden kastedilen, konutun
kapisinin i¢i mi, yoksa hemen dis1 m1 oldugu da anlasilamamaktadir.
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Yonetmelik'te yer alan 9. madde, “konutlarda aranacak nitelikler” baghgin
tasimakta, ancak maddenin 1. fikrasinin (d) bendinde, konutta kalabilecek kisi
sayisina iliskin smirlamalar diizenlenmektedir. Bu durum, madde bashgiyla
icerigin birbiriyle uyumlu olmadigini ortaya koymaktadir. Bu yo6ndeki
diizenlemenin konutlarda aranacak nitelikler kisminda degil, izin belgesi
sahibinin yiiktimliiliikleri kisminda diizenlenmesi gerekirdi.

Yiirirliige giren mevzuatta yapilmasi gereken degisikliklerin kanaatimizce en
onemli olani ise, kiraya veren ile dogrudan kiraci arasindaki hukuki iligkiye
yonelik diizenlemeler yapilmasidir. Sozlesmenin siirenin dolmasiyla birlikte sona
erecegini diizenleyen 3. maddenin 9. fikrasi disinda taraflar arasindaki iliskinin
7464 sayili Kanun kapsaminda diizenlenmemesi ve ¢ogunlukla kiraya verenin
idareye karsti olan sorumluluklarinin diizenleme altina alinmasi, taraflar
arasindaki iligkilerin biiyiik Olciide genel hiikiimlere gore ¢oziimlenmesi
sonucunu doguracaktir. Ozellikle kiracinin tahliyesine iliskin konularm agik ve
belirgin hiikiimler ongoriilerek diizenleme altina alinmasi, bircok belirsizligi
ortadan kaldirabilecektir.

Hakem Degerlendirmesi: Cift kor hakem.
Finansal Destek: Yazar bu calisma igin finansal destek alip almadigini
belirtmemisgtir.
Cikar Catismasi: Yazar ¢ikar ¢atismasi olmadigini belirtmistir.
Etik Kurul Omnayr: Yazar etik kurul onaymmin gerekip gerekmedigini
belirtmemistir.
Double peer-reviewed.
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