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OZET

Kira sozlesmesi, kiraya verenin kira konusu seyin kullanilmasini
veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya birakmays,
kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi iist-
lendigi s6zlesme olarak tanimlanir. Kira sézlesmesinin bir cesidi olan
konut kirasinin alt tirii turizm amagh konut kirasidir.

Turizm amacgh konut kiras1 so6zlesmesi, 7464 Sayili Konutlarin
Turizm Amach Kiralanmasi ve Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi-
na Dair Kanun ile Konutlarin Turizm Amach Kiralanmasi Faaliyetleri-
nin Diizenlenmesine iliskin Yonetmelik’te diizenlenir. Kanun ve buna
bagh cikarilan Yonetmelik’te konutlarin gercek ve tiizel kisilere tu-
rizm amagh kiralanmasina iliskin usul ve esaslar belirlenmektir. Tu-
rizm amach konut kirasi s6zlesmesinde turizm amaciyla hareket etme
on plana cikar. Yasal diizenlemelere de bakildiginda turizm amacinin
oncelikli oldugu ve yapilan tespitlerin bu amag dikkate alinarak orta-
ya koyuldugu soylenebilir.
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Anahtar Kelimeler: Kira S6zlesmesi, Konut, Turizm Amach Ko-
nut Kirasi, Yikimlilik, izin Belgesi

EXTENDED ABSTRACT

Rental agreement is defined as a contract in which the landlord
undertakes to leave the use of the thing subject to rental or the benefit
from it along with use to the tenant, and the tenant undertakes to pay
the agreed rental amount in return. A special type of rental agree-
ment, which is a type of rental agreement, can be referred to as a resi-
dential rental agreement for tourism purposes.

Residential rental agreements for tourism purposes are regulated
in the Law No. 7464 on Renting of Residentials for Tourism Purposes
and Amending Certain Laws and the Regulation on the Regulation of
Activities of Renting Houses for Tourism Purposes. The Law and the
Regulation issued accordingly determine the procedures and princip-
les regarding the rental of residentials to real and legal persons for
tourism purposes. Acting for tourism purposes comes to the fore in
the residential rental agreement for tourism purposes. Considering
the legal regulations, it can be said that tourism is the primary purpo-
se and the findings are made taking this purpose into consideration.

In rentals for tourism purposes, the subject of the contract is re-
sidential. Residential using refers to any independent section that is
registered in the land registry for residential purposes or has a resi-
dential floor easement or condominium on it. However, the subject of
a residential rental agreement for tourism purposes can also be high
quality residential. In addition, a residential rental agreement for tou-
rism purposes can be made for tiny houses and buildings that have a
building registration certificate.

The parties to the residential rental agreement for tourism pur-
poses are the landlord and the tenant. In a residential rental agree-
ment for tourism purposes, the landlord may be a real or legal person
who owns the property or who possesses the property by establis-
hing usufruct or superficies. In this agreement, the tenant is the ren-
ter. It is possible for the tenant to be a real or legal person.
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In a residential rental agreement for tourism purposes, the te-
nant must pay a fee to the landlord. It is possible to benefit from com-
parable rents when determining the rental amount in this type of ren-
tal agreement. However, since the rental period cannot exceed one
hundred days, the daily rental fee must be determined and the rental
amount must be determined by calculating the number of days used.

The residential rental agreement for tourism purposes will be
made for a period of one hundred days or less than one hundred days
for a one time. There is a limitation in terms of the duration of the
contract. Although the subject of the residential rental agreement for
tourism purposes is the residentials, it is seen that there is a different
application in terms of the rental period with the Law and Regulation.

Obligations arising within the scope of the contract are addressed
in the Regulation from the perspective of the permit holder. To deli-
ver accordingly, to carry out cleaning and maintenance works related
to the residential after each user change, inform users about the rules
taken by the site or building management, it is the obligation to fulfill
the existing obligations in line with the Personal Data Protection Law
and relevant regulations and to hang the plaque prepared by the Mi-
nistry at the entrance of the house.

A regulation regarding the termination of the contract is included in
the ninth paragraph of Article 3 of the Law. Accordingly, the residential
rental agreement for tourism purposes terminates automatically at the
end of the rental period specified in the agreement. This regulation is
especially applicable if the tenant evicts at the end of the term. However,
there is no regulation on what to do if the tenant does not vacate the
residential, neither in the Law nor in the Regulation.

Keywords: Rental Agreement, Residential, Residential Rental for
Tourism Purposes, Obligation, Permit Certificate
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GIRIS

Kira s6zlesmesi, mahiyeti geregi barinma veya isyeri ihtiyaci-
nin karsilanmasina imkan saglar. Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nda (TBK)
diizenlenen kira sozlesmesinin farkli cesitlerinden bahsetmek
miimkiindiir. TBK’de diizenlenmiyor olmakla birlikte bunlardan bir
tanesini de turizm amach konut kiralari olusturur. Turizm amach
konut kirasi sozlesmesi, kiranin genel kurallarina tabi olmakla bir-
likte 7464 Sayili Konutlarin Turizm Amacli Kiralanmasi ve Bazi Ka-
nunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (Kanun) ile Konutlarin
Turizm Amach Kiralanmasi Faaliyetlerinin Diizenlenmesine iliskin
Yonetmelik'te (Yonetmelik) bu s6zlesmeye iliskin 6zellik arz eden
hususlar diizenlenmektedir.

Turizm amach konut kirasi s6zlesmesine iliskin gerek Kanun ge-
rek Yonetmelik'te yer verilen diizenlemelerin amaci, Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi'nin kontrol ve denetimini saglayarak bunlarin disinda tu-
rizm amach kullanimlarin olugsmasini engellemek, turizm sektdrintn
tek ve kapsayici bir stratejiyle gelistirilmesi hedefini gergeklestirmek-
tir. Ozellikle giinliik veya kisa siireli kiralamalarin éniine gegcilerek
turizm amach kiralanan konutlarin belgelendirilmesi ve kiralama ile
elde edilen gelirlerin kayit altina alinarak kayit disi1 kazancin engel-
lenmesi arzulanmaktadir. Ayrica turizm amach konut kirasi sozlesme-
lerine iliskin standartlarin belirlenmesi ve ortaya koyulmasi, turizm
sektoriinde faaliyet gosteren paydaslarin esit ve giivenilir bir rekabet
ortaminda yatirimlarini yapmalari da istenmektedir (Genel Gerekge).

Calismada konutlarin turizm amaciyla kiralanmasi ve buna ilis-
kin yapilacak kira s6zlesmesi incelenmektedir. Bu ¢ercevede turizm
amacgh konut kirasi so6zlesmesinin kurulmasindan sona ermesine
kadar biitiin asamalar anilan Kanun ve Yonetmelik cercevesinde
degerlendirmeye tabi tutulmaktadir. incelemede hem Kanun hem
de Yonetmelik’'teki diizenlemelerden yararlanilmaktadir. Ayrica
TBK’nin ilgili hiikiimleri de dikkate alinarak bazi karsilastirmalar
yapilmaktadir.

I. GENEL OLARAK KiRA SOZLESMESi

Kira sozlesmesi, ekonomik gelismeler ve degisen hayat sartlar
sebebiyle son derece dnemli yere sahiptir. Miilk edinme hususunda
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yeterli maddi imkana sahip olmayan Kisiler, kira s6zlesmesiyle malin
maliki olmaksizin o mali kullanma ve ondan yararlanma imkéanini
elde etmektedirler.

Kira so6zlesmesi, bir bedel karsiliginda kira konusunun kulla-
nilmasi ve ondan yararlanilmasi yetkisini vermektedir?. Kira sozles-
mesi, kullandirma amaci giiden s6zlesmelerden biridir ve hem kiraya
veren hem de kiraciya haklar ve borglar ytiklemektedir.

Kira s6zlesmesi, TBK'nin Dérdiincii B6limiinde 299 vd. mad-
delerinde diizenlenir. Bu bélim ti¢ ayrimdan meydana gelir. Birinci
ayrim “Genel Hiikiimler” bashg1 altinda TBK’'nin 299-338. maddeleri
arasindaki ayrimdir. Kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimler burada
yer aldigindan dolay, her tiirlii kira s6zlesmesinde bu hiikiimler uy-
gulama alani bulur2.

Ikinci ayrimda konut ve ¢atili isyeri kira sézlesmelerine iliskin
hiikiimlere yer verilir. Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikiim-
ler, TBK’nin 339 vd. maddelerinde diizenlenir. TBK’'nin 339. madde-
sinde uygulama alani belirtilerek konut ve gatili isyeri kiralarina ilis-
kin hikimlerin, bunlarla birlikte kullanimi kiraciya birakilan esya
hakkinda da uygulanacagi ancak bu hiikiimlerin, niteligi geregi gecici
kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alt1 ay ve daha kisa siireyle kira-
lanmalarinda uygulanamayacagi ifade edilmistir. Konut ve catili isyeri
kira sozlesmeleri barinma veya mesleki faaliyetlerin yiiriitiilmesi
amaciyla bir tasinmazin kiralanmasina iliskindir.

Ugiincii ayrimda ise iiriin (hasilat) kirasi diizenlenir. TBK’nin
357 vd. maddelerinde yer alan irtn kirasi, kiraya verenin, kiraciya,
iirtin veren bir seyin veya hakkin kullanilmasini ve iiriinlerin devsi-
rilmesini bedel karsiliginda birakmayi iistlendigi s6zlesmedir.

1 Haldk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Cilt 1/2), (istanbul: Vedat
Kitapgilik, 2008), 1; Aydin Zevkliler ve K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg lligkileri, (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 21. Basi, 2021), 195.

2 Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler
(Birinci Cilt) (istanbul: Beta Basim Yayim Dagitim, 2022), 413; Faruk Acar, Kira
Hukuku Serhi (TBK m. 299-326) (istanbul: Beta Basim Yayim Dagitim, B.3, 2016),
6; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri
(Sozlesmeler Hukuku) (Ankara: Adalet Yayinevi, B.4, 2019), 343; Zevkliler ve
Gokyayla, 209 vd.
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II. KONUTLARIN TURIZM AMACIYLA KIRALANMASINA
ILISKIN SOZLESME

A. Tanim

Konutlarin turizm amaciyla kiralanmasina iliskin s6zlesme ya da
tercih ettigimiz adiyla turizm amach konut kirasi s6zlesmesi, Kanun ve
buna bagh olarak ¢ikarilan Yonetmelikle diizenlenmektedir. Kanun ve
Yonetmelik’e bakildiginda turizm amagh konut kirasi sozlesmesini, ko-
nutlarin gercek veya tiizel kisilerce, turizm amach olacak sekilde kulla-
nilmasi imkanini saglayan sozlesme seklinde tanimlamak miimkiindjir.

Turizm amach konut kirasi sozlesmesinde, konutun kiraya ve-
rilmesi hususunda 6nem arz eden durum, bu kiralamanin “turizm
amacl kiralama” olmasidir. Gerek Kanun gerek Yonetmelik’te turizm
amacgh kiralamanin ne anlama geldigi ortaya koyulmaktadir. Ka-
nun’un 2. maddesinin (g) bendinde “Konutlarin kullanicilara en fazla
yliz giin stireyle her tiirlii amacla kiralanmast” tanimi verilirken; Yo-
netmelik’'te de 4. maddenin (i) bendinde benzer sekilde “Konutlarin
kullanicilara tek seferde yiiz giin veya yiiz glinden daha kisa stireyle her
tiirlii amacgla kiralanmasi” tanimina yer verilir.

Her iki diizenlemede turizm amacgh kiralama tanimi yapilir.
Ancak bu tanimlarin “..her tiirlii amagla kiralanmasi” biciminde sona
erdigi goriilmektedir. Kanaatimizce ilgili tanimlamalarla birlikte tu-
rizm amagh kiralamalarin daha genis bir ¢erceveye yayilmasi arzu-
lanmistir. Bagka ifadeyle turizm amaci disinda, 6rnegin giinliik kirala-
nan konutlarin da bu kapsama dahil edilmesi istegi, heniiz tanimlar
asamasinda belirlenmektedir.

B. Soézlesmenin Konusu
1. Konut
a. Genel Olarak

Konut (Wohnraum), kisinin 6zel hayatim1 devam ettirdigi ve ba-
rinma ihtiyacim karsiladig1 yer olarak tanimlanabilir3. Konuttan sz

3 Peter Gauch ve Peter Higi, Ziircher Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch,
Obligationenrecht, Teilband V 2b, Erste Lieferung: Art. 253-265 OR (Ziirich:
Schulthess Polygraphischer Verlag, 1994), Art. 253a-253b, Rn. 7; David Lachat ve Gia-
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edilebilmesi icin kisinin uyku ve dinlenme ihtiyaci ile cevresel etkiler-
den korunmasinin belirli siire devam etmesi gerekirt. Bununla bag-
lantili olarak kiralananin gecelik konaklama icin tasarlanmis, amagla-
nan kullanima uygun hale getirilmis olmas1 da aranmaktadir>.

Konut kavraminin belirlenmesi ve bir esyanin konut olarak de-
gerlendirilebilmesi icin barinma ihtiyacini karsiliyor olmasinin yanin-
da so6zlesme konusu kiralananin hangi amaclarla kullanilacaginin ka-
rarlastirilmis ve belirli olmasi da 6nem arz etmektediré. Bir tasinma-
zin konut olarak belirlenmesinde onun liiks olmasi, oda sayisinin be-
lirli sayida bulunmasi, mutfaginin olup olmamasi, mobilyasinin bulu-
nup bulunmamasi vb. kriterler dikkate alinmaz’.

Turizm amach kiralamalarda s6zlesmenin konusunu konut olus-
turur. Konutun tamaminin veya bir kisminin (6rnegin bir odasinin)
turizm amaciyla kiralanmasi1 mimkundir. Ayrica burada tasinir yapi
niteligine sahip hafif yapilar icin de bir parantez acilmalidir. Konut
olarak kullanilmak amaciyla kiralanmis kuliibe, baraka ve benzeri
hafif yapilarin, bu kapsama dahil olup olmadig tartismalidir. Kanaa-
timizce TBK'nin 339. maddesinin 1. fikrasinda “tasinmaz” ifadesi geci-
yor olsa da gerek mehaz OR Art. 253a gerek kiracinin korunmasi dii-

como Roncoroni, Mietrecht fiir die Praxis (Zirich: Stimpfli AG, 2016), 82; Heinrich
Honsell, Kurzkommentar OR (Basel: Helbing Lictenhahn Verlag, 2014), Art.
253a/253b, Rn. 5; Mustafa Alper Giimis, “Yeni” 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na
Gére Kira Sézlesmesi (TBK m. 299-356) (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2012), 23.

4 M. Murat inceoglu, Kira Hukuku (Cilt 2) (istanbul: On iki Levha Yayncilik, 2014), 10.

5 Volker Emmerich ve Jiirgen Sonnenschein, Miete: Handkommentar §§ 535 bis
580a des Biirgerlichen Gesetzbuches (Berlin-Boston: Walter de Gruyter GmbH &
Co. KG, 2011), Vor § 535, Rn. 8; Klaus Liitzenkirchen, Mieterecht Kommentar
(Koln: Verlag Dr. Otto Schmidt, 2015), Vor § 535 BGB, Rn. 29.

6  Claire Huguenin, Obligationenrecht (Allgemeiner und Besonderer Teil) (Ziirich-
Basel-Genf: Schulthess Juristische Medien AG, 2019), Rn. 2896c; Richard Per-
mann, Kommentar zum Mietrecht (Ziirich: Orell Fiissli Verlag AG, 2007), Art.
253D, Rn. 2; Honsell, Kurzkommentar, Art. 253a/253b, Rn. 4; Lachat ve Roncoro-
ni, Mietrecht, 82; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hikkiimler (Ankara: Yetkin Ya-
yinlari, B.10, 2022), 405; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg iliskileri (Ankara: Yetkin Yayinlari, B.15, 2022), 333; Giimiis, Kira Sézlesme-
si, 23; Emre Gokyayla, “Konut ve Catili Isyeri Kiralarina iliskin Hiikiimlerin Uygu-
lama Alani (TBK. m. 339)”, Aydin Zevkliler'e Armagan (Cilt II), Journal of Yasar, 8
(2003): 1217.

7 Permann, Mietrecht, Art. 253b, Rn. 2; Eren, Borglar Ozel, 405; Aral ve Ayranci,
Borglar Ozel, 333.
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stincesinden hareketle kalici olmaksizin yapilan hafif yapilarin TBK
339 vd. hiikiimlerine tabi olmasi ve konut kapsamina girmesi gere-
kir8. Bu cercevede ilgili yapilarin, turizm amaciyla kiralanmasi da
miimkiindiir.

Kanun ve Yonetmelik’'teki konut tanimlamasi aymidir. Buna
gore konut, tapu sicilinde konut amach kayith olan veya tizerinde ko-
nut amagh kat irtifaki ya da kat miilkiyeti bulunan her tiirlii bagimsiz
béliimii ifade eder. Ilgili tanima bakildiginda 6zellikle konut amagh
olmasi kaydiyla kat irtifaki veya kat miilkiyeti bulunan her tiirli ba-
gimsiz boliimde turizm amach konut kirasi sézlesmesinin yapilabile-
cegi gorilmektedir.

Turizm amagh konut kirasi sézlesmesi yapilmadan once ilgili ko-
nutlarin kiralanabilmesi i¢in izin belgesi alinmasi zorunludur®. Ka-
nun’un 3. maddesinin 5. fikrasi uyarinca izin belgesi alma ytkiimliili-
g kiraya verene aittir. Kiraya veren haricinde turizm amagh kiralama
faaliyetinin yiriitilmesi halinde bu kiralamalar, miinhasiran
14/9/1972 tarihli ve 1618 sayili Seyahat Acentalar1 ve Seyahat Acen-
talar1 Birligi Kanunu uyarinca belgelendirilmis (A) grubu seyahat
acentalar1 araciligiyla yapilabilir?®. Ayrica turizm amach konut kirasi
sozlesmelerine konu olacak konutlarin Yonetmeligin 9. maddesinde
belirtilen sartlar1 da tasimasi gerekir. Yonetmeligin 9. maddesinin 1.
fikrasinda izin belgesi icin basvurulan konutlarin tasimasi gereken
ozellikler sayilirken; 2. fikrasinda ise izin belgesinin diizenlenmesin-
den sonra 1. fikraya ek olarak saglanmasi gereken diger sartlar belir-
tilirtd.

8 inceoglu, Kira Hukuku, 11-12; Glimiis, 24; Gokyayla, Uygulama Alani, 1215 vd.

9 Madde gerekcesinde “Turizm amach kiralanan konutlarin belgelendirilerek kayit
altina alinabilmesini teminen turizm amagh kiralama sézlesmesi yapilmadan énce
izin belgesi alinmast ve bu konutlarin Bakanliktan belgeli oldugunun bilinebilirligini
saglamak adina Bakanlikca hazirlanacak plaketin konutun girisine asilmasi zorun-
lulugu diizenlenmistir.” ifadelerine yer verilmistir.

10 (A) grubu seyahat acentalari, tiim seyahat acentaligl hizmetlerini goriirler.

11 Yénetmelik Madde 9: “(1) izin belgesi icin basvurulan konutlarin asagidaki nite-
likleri saglamasi zorunludur:

a) En az bir yatak, tuvalet-banyo, yasam alant ile mutfak diizenlemesi.

b) Konutta soguk ve sicak su, yatak odalarinda nitelikli yatak, kisi bagst bir yastik,
yastik kilifi, carsaf, iklim kosullarina gére pike veya yorgan, banyoda kisi basi ytiz ve
banyo havlusu.
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Turizm amach konut Kirasi s6zlesmesindeki konut kavram ile
TBK’deki konut kavrami, kisinin hayatini devam ettirmesi ve barinma
ihtiyacin1 karsilamasi noktalarinda kanaatimizce farklilik gosterir.
Her iki diizenlemede konut kavrami kullaniliyor olsa da turizm amagh
kiralamalarda konutun daha sinirh siireli ve turizm amaciyla kira-
lanmas1 TBK’deki konut kavramina nazaran ek kosullar1 biinyesinde
barindirir.

c¢) Kimyevi yangin séndiirticiiler ile banyo-tuvalet hari¢ sabit ayrimi olan tiim bé-
ltimlerde yangina karst duman dedektérti, kapt arkalarinda kacis merdiveninin ye-
rini gésteren kroki.

¢) Konutta kullanilan tefris, dekorasyon, donanim ve cihazlarin standartlara uygun,
temiz ve bakimli ve ¢calisir durumda olmast.

d) Konutun kapasitesi; her yatak odasi iki kisilik olacak sekilde hesaplanir, yatak
odast sayilari haricinde en fazla iki kisilik kapasite ilave edilir. Bu sartlari saglayan
oda sayist daha fazla olsa dahi, ayni konutta konaklayabilecek kisi sayisi, ii¢ yasin-
dan kiictik cocuklar harig en fazla on iki kisidir. Belirlenen konut kapasitesi iizerinde
kullanict alinamaz. Konutun bu kogsullara aykiri olarak kiralanmast durumunda izin
belgesi sahibi hakkinda Kanunun 4’tlincii maddesinin ikinci fikrasinin (¢) bendi uya-
rinca idari para cezasi uygulanir.

(2) Izin belgesi diizenlendikten sonra birinci fikrada belirtilenlere ek olarak asagi-
daki niteliklerin de saglanmasi zorunludur:

a) Konutun tanitim ve pazarlamasinin yapildigi her tiirlii ortamda konutun izin
belgesinin érnegi okunakl: bir sekilde yayimlanir. Bu tanittimlarda asagidaki bilgile-
rin yer almasi zorunludur:

1) Konutun konumu, kisi kapasitesi, kacinct katta yer aldigi, balkon/teras bulunup
bulunmadigi, yatak odasi, salon/yasam alani ve banyo-tuvalet sayisi, odalarda yer
alan yataklarin iki kisilik, tek kisilik bilgileri, tefris malzemeleri, pisirme, yemek ha-
zirlama, soguk saklama, sicak/soguk icecek hazirlama, servis malzemeleri, camasir,
bulasik makinasi, televizyon, sa¢ kurutma makinesi gibi donanimlar ile isitma-
sogutma sistemleri, sahsi veya ortak kullanimda olan spor liniteleri, spa, yiizme ha-
vuzu, otopark imkanit bulunup bulunmadigi, konuta erisimde ve konut dahilinde yer
alan erisilebilirlik diizenlemeleri, evcil hayvan kabul edilip edilmedigi, kablo-
lu/kablosuz internet imkaninin bulunup bulunmadigi gibi bilgiler ve sunulan diger
hizmetlere iliskin bilgilendirme.

2) Site veya apartman yénetimi tarafindan alinan kurallara iligkin bilgilendirme.

3) Konutu teslim alma ve kullanim siiresi sonunda bogaltilma saatleri ile temizlik
hizmeti verilip verilmedigine iliskin bilgilendirme.
(3) Ayni sitede, binada veya yiiksek nitelikli konutta ayni gercek veya tiizel kisi
adina birden fazla konut icin basvuru yapilmasi durumunda tek izin belgesi diizen-
lenir; ancak her konut icin ayri plaket diizenlenir.

(4) Yiiksek nitelikli konutlarda tiim konutlarin konut isletmesi tarafindan kiraya
verilmesi durumunda konut isletmesi adina tek izin belgesi ve plaket diizenlenir; ak-
si halde tgiincti fikra hiikiimleri uygulanir.”
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b. Yiiksek Nitelikli Konutlar

Turizm amagh konut kirasi sézlesmesinin konusunu, ytliksek nite-
likli konutlar da olusturabilir. Diger adi rezidans olan bu tiir konutlar,
Planli Alanlar imar Yoénetmeligi'nin 19. maddesinde belirtilen yerler-
de yapilabilen, en az konut sartlarini saglayan; resepsiyon, giivenlik
ve glinliik temizlik servisi mekanlarinin bulundugu, saglik hizmetleri,
kuru temizleme, camasirhane, tasima, yemek ve alisveris servisi hiz-
metleri ile spor salonu ve yiizme havuzu gibi hizmetlerin en az ikisi-
nin verilebildigi birden fazla bagimsiz b6liimii ihtiva eden konut bina-
lar1 olarak tanimlanabilir. Yiiksek nitelikli konutlarda, farkli hizmetle-
rin bir arada bulundugu ve bu hizmetlerden en az ikisinin saglanmasi
gerektigi sdylenebiliri2.

Yiiksek nitelikli konutlarin turizm amaciyla kullanilabilmesi i¢in
yine izin belgesi alinmasi gerekir. Bu tiir konutlar agisindan Yonetme-
ligin 5. maddesinin 3. fikrasinda basvuruda saglanmasi gereken asil
belgeler disinda bir takim ek belgeler de istenmektedir?3.

2. Tiny House

Tiny house, tekerlek tizerindeki kii¢lik ev yapilari ile belirli sartlari
tasiyan sabit yapilart da icine alir sekilde degerlendirmeye tabi tutulan

12 Tirk Hukuku'nda TBK 339 ve devaminda bu tiir bir ayrim olmamakla birlikte
isvigre Borglar Kanunu'nun (OR) 253b/II hiikmiine gére baz1 ézelliklere sahip
olan konutlara, konut ve ¢atili isyeri kiralarina iliskin hiikkiimlerin uygulanmaya-
cag1 diizenlenmektedir. Buna gore liiks nitelikteki ve mutfak harig alt1 ya da daha
fazla odasi bulunan konutlar (bagimsiz boliim/apartman dairesi) ile miistakil ev-
ler hakkinda konut ve isyeri kiralarina iliskin hiikiimler uygulanmaz. Ayrica bkz.,
Das schweizerische Mietrecht Kommentar (SVIT-Kommentar) (Ziirich-Basel-
Genf: Schulthess Juristische Medien AG, 2008), 44; Huguenin, Allgemeiner und
Besonderer Teil, Rn. 2896f; Permann, Mietrecht, Art. 253b, Rn. 4.

13 Yénetmelik Madde 5/3: “Yiiksek nitelikli konut basvurularinda ikinci fikranin (d)
bendi harig ikinci fikrada sayilan belgelere ek olarak asagidaki bilgi ve belgeler su-
nulur:

a) Konutun Planh Alanlar Imar Yénetmeliginin 19 uncu maddesinde belirtilen yer-
lerde yapildigini gésterir resmfi belge.

b) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda diizenlenmis
tapu kiitiigiine serh edilen yénetim plani.

¢) Bagvurunun konut isletmesi tarafindan yapilmasi durumunda ikinci fikranin (b)
bendinde sayilan belgeler ile kiraya verenin onayini gosterir belge.

¢) Basvurunun pazarlama isletmesi tarafindan yapilmasi durumunda, ayrica yéne-
tim isletmesinin muvafakatini gésterir belge ile seyahat acentasi belgesi.”
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bir kavramdir!4. Tiny house’larin hangi cesidi olursa olsun hepsinin be-
lirli kriterler ¢ercevesinde kayit altina alindig goriilmektedir?s.

Tiny house’larin turizm amach konut kirasi sézlesmesinin konu
edilip edilememesi degerlendirilmelidir. Bunun icin aslinda tiny hou-
se’larin konut sayilip sayllmamasina bakilmalidir. Kanaatimizce tiny
house’larda insanlar hayatlarini normal sekilde devam ettirebilirler
ve buna iliskin teknik donanim ve alt yap1 bu tiir yapilarda bulunmak-
tadir?6, Tiny house’larin konut vasfi tasimalari, onlarin turizm amach
kira s6zlesmesinin konusunu olusturmasi acisindan yeterli olur. An-
cak hemen belirtilmelidir ki 6zellikle gecici nitelikte olan tiny hou-
se’larin Yonetmeligin 9. maddesindeki sartlar tasiyip tasimadigi dik-
kate alinarak bir degerlendirme yapilmaldir.

3. Yapi Kayit Belgesi Alan Yapilar

Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde ile hukuka aykir1 yapi-
larin kayit altina alinabilmesi ve “Imar Barisi’nin saglanabilmesi ama-
ciyla verilen belge, yap1 kayit belgesi adin1 almaktadirl?. Bu belgenin
alinmasiyla imar barisindan yararlanmak amaciyla idareye basvuruda
bulunulmus olur. Yap1 kayit belgesinin alinmasina iliskin usul ve esas-
lar, 30443 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Yap1 Kayit Belgesi Ve-
rilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Tebligi"yle belirlenmistir.

Imar Kanunu’nun Gegici 16. maddesi ile hedeflenen amag, afet risk-
lerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapi-
larin kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasidir?s. Bu agidan
yap1 kayit belgesi almis olan yapilar, hukuka uygun yapilar addedilir.

14 Seda Bas, Gonca Kozanoglu ve Sezgin Bas, “Hukuki Boyutlariyla Tiny House”,
Adalet Dergisi, 2/71 (2023): 1002; Hasan Gok, “Kii¢iik Ev (Tiny House) ve Agag
Evlerin (Bungalov) Imar Hukukundaki Yeri”, Kirklareli Universitesi Hukuk Fakiil-
tesi Dergisi,1/2 (2023): 560; Aysu Siizer ve Rusen Yamagli, “Barinma Sorununa
Siirdiiriilebilir Bir Coziim Olarak Tiny House”, Journal of Architecture, Enginee-
ring & Fine Arts, 5/1 (2023): 23.

15 Bas, Kozanoglu ve Bas, Tiny House, 1008.

16 Bas, Kozanoglu ve Bas, Tiny House, 1027.

17 lgin Ozkaya Ozliier, “Imar Baris1 Diizenlemesine Hukuki Bir Yaklasim”, inonii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 9/2 (2018): 323; Hakki Mert Dogu, “Yap1
Kayit Belgesinin Yalan ya da Yanlis Beyanlarla Diizenlenmesinden Dogan Hukuki
Sorumluluk”, Terazi Hukuk Dergisi, 14/153 (2019): 986.

18 E. Saba Ozmen vd., imar Barisi ve Sonrasinda Dogacak Uyusmazhklarda Céziim
Yollar: (istanbul: Aristo Yayinevi, 2019), 23.
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Yap1 kayit belgesi almis yapilarin, turizm amagh konut kirasi soz-
lesmelerine konu olup olmamasi noktasinda gerek Kanun gerek Yonet-
melik'te herhangi diizenleme yoktur. Ancak kanaatimizce Kanun ve Y6-
netmelik’teki sartlar1 tasiyan yapi kayit belgesi almis yapilarin da turizm
amacl konut kirasi s6zlesmesine konu olmalari miimkiindiir. Bu durumu
destekler diizenleme Yonetmeligin 5. maddesinin 6. fikrasinda yer al-
maktadir?. ilgili fikrada imar Kanunu ile Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine
lliskin Usul ve Esaslar’da yer alan bazi hiikiimlerin sakl kalacag ortaya
koyulmaktadir. Sakli tutulan hiikiimlerde yap1 kayit belgesinin, yapinin
yeniden yapilmasina veya kentsel déniisiim uygulamasina kadar gecerli
oldugu; yap1 kayit belgesi dlizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda
yirirlikteki imar mevzuati hiikiimlerinin uygulandig1; yapinin depreme
dayanikliligi ve yapinin fen ve sanat norm ve standartlarina aykirilig
hususlarindan yap1 malikinin sorumlu oldugu diizenlenmektedir. Biitiin
bunlardan hareketle yap1 kayit belgesi diizenlenmis konutlarin turizm
amagl kullanildig: ve kira sézlesmesine konu oldugu sdylenir.

C. Sozlesme Konusunun Kapsami Disinda Kalan Yerler
1. Isyerleri

1$yeri, kisinin ticari, ekonomik, sinai ve mesleki faaliyetlerini yii-
riittiigii, meslegini icra ettigi yer olarak ifade edilebilir20. isyerinden
bahsedilebilmesi icin baskin amacin ticari veya mesleki faaliyetin o
yerde yuritiiliiyor; kiralama ile ticari ya da mesleki faaliyet arasinda
baglantinin bulunuyor olmasi gerekir?1.

19 Yoénetmelik Madde 5/6: “3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gecici
16 nct maddesi uyarinca yapi kayit belgesi diizenlenmis konutlarda, ayni maddenin
onuncu fikrast ile 6/6/2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Yapi
Kayit Belgesi Verilmesine lliskin Usul ve Esaslarin 9 uncu maddesinin birinci fikrasi
hiikiimleri saklidir.”

20 Permann, Mietrecht, Art. 253b, Rn. 10; Gauch ve Higi, Obligationenrecht, Art. 253a-
253b, Rn. 21; Lachat ve Roncoroni, Mietrecht, 89-90; Giimiis, Kira S6zlesmesi, 24.

21 Rainer Burbulla, Aktuelles Gewerberaummietrecht (Berlin: Erich Schmidt Verlag
GmbH & Co. KG, 2017), Rn.3; Lachat ve Roncoroni, Mietrecht, 90; Huguenin, Allgemeiner
und Besonderer Teil, Rn. 2896i; Aral ve Ayranci, Borglar Ozel, 334; Giimiis, Kira Soz-
lesmesi, 25; Aydogdu ve Kahveci, Borclar Hukuku, 559. “..Ictihat ve doktrin, kiralanan
bir miilkiin, kdr amaci giitmeyen bir faaliyet, yart zamanli kullamim veya ticari olmayan
bir amacin pesinde olmast durumunda, yasanin anlami dahilinde bir isyeri olarak nite-
lendirilebilecegini hakl olarak géz ardi etmemektedir.” BGE 118 II 40, www.bger.ch,
Erisim Tarihi: 7.09.2023. Kiralama ile ticari ya da mesleki faaliyet arasinda dogrudan
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Turizm amach konut Kkirasi1 sézlesmesinin konusunu Kanun ve
Yonetmelik diizenlemelerinden hareketle sadece konutlar olusturabi-
lir. Bu nedenle isyerlerinin, turizm amach kiraya verilmeleri miimkiin
degildir.

2. Arsalar

Arsa, parsellenmis halde bulunan, lizerine bina yapilabilen ve be-
lediye sinirlari icinde yer alan toprak parcasidir. Arazi ve Arsa Diizen-
lemeleri Hakkinda Yonetmeligin 4. maddesinin 1. fikrasinin (b) ben-
dinde arsa, “Imar plani ve imar mevzuatina gére olusmus imar parseli”;
Emlak Vergisi Kanunu'nun 12. maddesinin 2. fikrasinda ise belediye
sinirlari icinde belediyece parsellenmis araziler olarak ifade edilmek-
tedir. Turizm amac¢h konut kirasi sézlesmesinin konusunu arsalar
olusturulamaz. Bu tiir sézlesmelerin konusu konut niteligindeki ta-
sinmazlar oldugundan arsalarin kapsam dis1 kaldig1 agiktir.

3. Karavanlar

Karavanlar acisindan da ayr1 bir baslik agilmalidir. Karavanlar
hayatin minimum sekilde devam ettirilebildigi hareketli yasam
mekanlaridir. Karavanlar, cekme karavan ve motokaravan olmak tize-
re ikiye ayrilir. Karavanlarin, konut kirasi s6zlesmesine konu olmasi
miimkiin degildir2z. Turizm amacgh konut kiras1 sézlesmesinin konu-
sunu konutlar olusturdugundan dolay1 karavanlar bu kapsamda da
degerlendirilmez.

D. Sozlesmenin Taraflar:
1. Kiraya Veren

Turizm amagh konut kirasi s6zlesmesinin taraflarindan biri kiraya
verendir. Kanun ve Yonetmelige bakildiginda her iki diizenlemede de
ayni sekilde kiraya veren tanimi yapildigi goriilmektedir. Buna gore tu-
rizm amach konut kirasi s6zlesmesinde kiraya veren, konutun mitilkiye-
tine sahip olan veya konutu intifa hakki ya da tist hakk: tesis edilmek
suretiyle tasarrufunda bulunduran gercek veya tiizel kisidir. ilgili tanim-
dan hareketle turizm amagh konut kirasi s6zlesmelerinde kiraya verenin

bir baglantinin varhiginin zorunlu olmadigy; dolaylh bir baglantinin varliginin da yeterli
olacagi hususunda bkz., inceoglu, Kira Hukuku, 15.

22 Gokyayla, Uygulama Alani, 1218; Glimis, 24; Permann, Mietrecht, Art. 253a-b, Rn. 1.
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malik, intifa ile tst hakki sahibi gercek veya tiizel kisiler olabilir. Bu du-
rum madde gerekcesinde de “Konutun miilkiyetine sahip olanlar ile miil-
kiyet hakki sahibinin intifa hakki ya da iist hakki tesis edilerek konut tize-
rindeki tasarruf haklarinin bir kisminin devri durumunda, konutun énce-
likli olarak kullanim hakkina sahip sinirlt ayni hak lehtarlan da kiraya
veren kapsaminda degerlendirilmistir.” seklinde ortaya koyulmustur.

a. Konutun Maliki

Turizm amach konut kirasi s6zlesmesinde konutun milkiyetine
sahip kisi yani malik, kiraya veren sifatina sahip olabilir. TBK hiikiim-
leri ¢cercevesinde yapilan konut kirasi s6zlesmelerinde kiraya verenin
malik olmasi gerekmez23. Ancak kanun koyucu, turizm amacgh konut
kiras1 sozlesmesinde farkh degerlendirmede bulunur. Intifa ve iist
hakki sahipleri disinda sadece konutun maliki bu kira sézlesmesini
yapabilir. Bu agidan malik veya intifa ya da tist hakk: sahipleri disinda
bir kisinin turizm amach konut kirasi s6zlesmesi yapmasi miimkiin
olmadigindan, ilgili Kanun ve Yonetmelik kapsaminda, kiraya veren
sifatinin kapsami daraltilmistir.

Kanun ve Yonetmelik'te kiraya verenin malik olmasi gerektigi husu-
sunun acikea ortaya koyulmasi bu tiir kira sézlesmelerinde alt kiranin
miimkiin olup olmamasi tartismasini dogurur. Alt kira, kiracinin kirala-
nanin kismen veya tamamen bagka kisiye kiraya vermesidirz4. Turizm
amagl konut kiralamalarinda kiraya verenin, intifa ve iist hakki sahipleri
disinda, sadece malik olabilecegi dikkate alindiginda burada alt kira s6z-
lesmesinden bahsedilmesi s6z konusu olmaz. Nitekim Kanun'un 3. mad-
desinin 7. fikrasinda bu durum agikea ifade edilmektedirzs.

23 Yavuz, Acar ve Ozen, Borg¢lar Hukuku, 421; Aral ve Ayranci, Borglar Ozel, 325;
Acar, Kira Hukuku, 77; Eren, Borg¢lar Ozel, 325; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg
iliskileri, 197; Aydogdu ve Kahveci, Bor¢lar Hukuku, 347.

24 Nalan Kahveci, Alt Kira ve Kiramin Devri (Izmir: Giincel Yaymevi, 2005), 69; Ya-
semin Erol Durak, Kira Sozlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri (Ankara:
Adalet Yayinevi, 2017), 43-44; ipek Yiicer, “Alt Kira”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 57/3 (2008): 796.

25 Kanun Madde 3/7: “Izin belgesi sahibinden kiralanan konutun kullanicilar tara-
findan kendi nam ve hesabina ligiincti kisilere kiralanmasi veya kendi adina mesken
olarak kullanilmak amaciyla kiralanan konutun kiracisi tarafindan kendi nam ve
hesabina turizm amagh olarak liciincti kisilere kiralanmasi yasaktir. Ancak kullanict
tiizel kisilerin turizm amagh kiraladiklar: konutu, kendi personeline kullandirmasi
bu fikra kapsami disindadir.”
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Konut lzerinde birlikte miilkiyet varsa maliklerin birlikte hare-
keti payl ve elbirligiyle miilkiyet durumlarinda farkhdir. Payl miilki-
yete tabi konutun, turizm amach konut Kirasi sézlesmesine konu ola-
bilmesi icin pay ve paydas ¢ogunlugunun saglanmasi gerekir. Kanaa-
timizce burada Tirk Medeni Kanunu'nun (TMK) 691. maddesinin
uygulanmas1 miimkiindiir. Nitekim Yoénetmeligin “izin Belgesi Basvu-
rusu” basligin tasiyan 5. maddesinin 2. fikrasinin (¢) bendinin 1 nu-
marali alt bendinde de “Payli miilkiyet durumunda, pay ve paydas ¢o-
gunlugunu saglayacak sekilde basvuruya onay veren maliklere iliskin...”
ifadeleri benzer durumu ortaya koymakta ve séz konusu diizenleme,
TMK’'nin 691. maddesinin tekrarindan ileri gidememektedir. Elbirligi
miilkiyetine tabi konutta ise ancak tiim maliklerin onayiyla turizm
amagli konut kirasi s6zlesmesi yapilabilir.

Konut birden fazla bagimsiz boliim iceren binada bulunuyorsa
turizm amach konut kirasi i¢cin diger kat maliklerinin oy birligi aranir
(Yonetmelik Md. 5/2-(d-1).

b. Intifa veya Ust Hakki Sahibi

[ntifa hakki, hak sahibine intifa konusunu kullanma ve yararlanma
yetkisi veren simrh ayni haktir26, Intifa hakki, TMK’nin 794. maddesinin
1. fikrasia gore tasinirlar, tasinmazlar, haklar veya bir malvarhg iize-
rinde kurulabilir. Turizm amagli konut kirasi sézlesmesinde Kanun ve
Yonetmelik hiikiimlerinde belirtildigi gibi intifa hakk: sahibi, kiraya ve-
ren sifatina sahip olabilir. Bagka ifadeyle intifa hakki sahibi, turizm amag-
l1 konutu kiraya verebilir. Clinki kira sozlesmesinde kiraciya sadece kul-
lanim imkamni birakilir; miilkiyetin devri glindeme gelmez?27.

Ust hakki, hak sahibine baskasinin arazisinin altinda veya tistiin-
de yap1 yapmak ya da mevcut yapiy1 korumak yetkisi veren sinirh
ayni haktir2s. Ust hakki, yap1 yapma diisiincesi icerisinde olup da bu-
nun i¢in arsa almaya maddi giicii yetmeyenlerin arsa sahibi olmaksi-

26 M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku (Istanbul:
Filiz Kitabevi, B.23, 2021), 947; Burak Ozen, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uze-
rinde Intifa Hakk: (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2008), 20.

27 Acar, Kira Hukuku, 77; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-(")zdemir, Esya Hukuku, 948;
Aydogdu ve Kahveci, Bor¢lar Hukuku, 347. Ayrica bkz., Ozen, intifa Hakki, 297 vd.

28 Osman Berat Giirzumar, Tiirk Medeni Hukuku'nda Ust Hakk (istanbul: Beta Ba-
sim Yayim Dagitim, 1998) 31; Agah Kiirsat Karauz, Ust Hakkinin Siiresinin Sona
Ermesi (Ankara: Se¢kin Yayincilik, 2022), 22.
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zin inga yapma imkanina ulasmasini saglar?®. Ust hakki sahibinin, tu-
rizm amach konutu kiraya vermesi miimkiindiir. Genel hiikiimler cer-
cevesinde zaten kiraya verme hakki olan ist hakki sahibinin turizm
amagh konutu kiraya verebilmesi ayrica yine Kanun ve Yonetmelik'te
de belirtilmistir. Ust hakk sahibinin, turizm amach konut kirasi s6z-
lesmesini yapmasi, iist hakkinin siiresiyle sinirhdir. Ust hakkinin ku-
ruldugu siire igerisinde iist hakki sahibi turizm amagh konut kirasi
sozlesmesi yapabilir. Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine
kalacagi icin iist hakki sahibinin turizm amach konut kirasi s6zlesmesi
akdedebilmesi miimkiin olmaz.

2. Kullanici

Turizm amagh konut kirasi sézlesmesinin diger tarafini kullanici
olusturmaktadir. Bu s6zlesmede kullanicidan maksat kiracidir. Ancak
hem Kanun hem de Yonetmelik’'te “kiract” yerine “kullanici” ifadesi
tercih edilmistir. Kanun ve Yonetmelik'te kullanici, kiraya verenle
turizm amagh kiras1 sézlesmesi yapan gercek veya tiizel kisilerdir.
Kanaatimizce kiraci yerine kullanici ifadesinin tercih edilmesinden
maksat, konutun turizm amaciyla kiralanmasi ve kullanilmasinin vur-
gulanmasidir. Burada TBK anlaminda konut kiracisindan bahsedile-
mez. Ciinki bu tiir kira sézlesmesinde, diger konut kiralarindan farkl
olarak kisa stireli kullanim s6z konusudur; turizm amaci 6n plandadir.
Ayrica gergek veya tiizel Kkisiyi birlikte kapsar sekilde kullanici ifadesi
tercih edilmistir. Bu kapsamda 6rnegin bir sirketin de turizm amach
kira s6zlesmesinin tarafi olmasi miimkiindiir ve sirketin personeli ya
da diger ilgilileri bu konutta kalabilecektir. Bununla birlikte turizm
amagli konut kirasi sézlesmesindeki kiraci, barinma ya da isyeri ihti-
yacini karsilayan TBK’deki kiracilar gibi korunmamaktadir. Ciinkii
konut ya da isyeri ihtiyaci, yasamin devami icin zorunludur fakat tu-
rizm keyfidir. Biitlin bunlardan hareketle kullanici ifadesinin tercih
edilmesi yerinde olmustur.

Turizm amagh konut kirasi sozlesmesi kapsaminda birden fazla kul-
lanici olabilir. Yonetmeligin 9. maddesinin 1. fikrasinin (d) bendine gore
konut kapasitesinden hareketle ayni konutta konaklayabilecek Kisi sayisi,
li¢ yasindan kiiciik cocuklar harig en fazla on iki kisidir ve konut kapasitesi
lizerinde kullanici alinamaz. Alinirsa idari para cezasi glindeme gelir.

29 QOguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 991.
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E. Kira Bedeli

Turizm amacgh konut Kirasi sézlesmesi ivazlidir. Kira bedeli, kul-
lanimin karsiligidir. Turizm amagh konut kirasi s6zlesmesinde kira
bedelinin ne olacagi ve nasil 6deneceginin belirlenmesi gerekir. Bu tiir
kira sozlesmesinde kira bedeli belirlenirken emsal kiralardan fayda-
lanmak miimkiindiir. Bununla birlikte kira siiresi yliz giinden fazla
olamayacagi icin giinliik kira bedeli belirlenebilir ve kullanilan giine
gore hesaplama ile kira bedeli ortaya koyulabilir.

Kira bedelinin 6deme zamanina iliskin Kanun ve Yonetmelik'te
diizenleme bulunmamaktadir. TBK'nin 314. maddesinde kira bede-
linin 6deme zamani ortaya koyulur. Buna gore kiraci, aksine s6z-
lesme ve yerel adet olmadikca, kira bedelini ve gerekiyorsa yan
giderleri, her ayin sonunda ve en geg kira siiresinin bitiminde 6de-
mekle yiikiimlidiir. Konutlarin turizm amaciyla kiralanmasinda
kira bedelinin kanaatimizce toptan s6zlesmenin basinda ya da so-
nunda 6denmesi miimkiindiir. Odemenin banka araciliiyla yapil-
masi gerekir. 29.07.2008 tarih ve 26951 sayili Resmi Gazete’de ya-
yimlanan 268 seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi'ne gore
1/7/2017 tarihinden itibaren tutar1 ne olursa olsun haftalik, gtinliik
veya benzeri sekilde kisa siireli konut kiralamalarinin kiraya iliskin
tahsilat ve 6demelerinin banka veya Posta ve Telgraf Teskilat1 Ge-
nel Midirligi tarafindan diizenlenen belgelerle tevsik edilmesi
zorunlulugu getirilmistir. Bu diizenleme turizm amagli konut kirasi
sOzlesmesinden elde edilen gelirin vergilendirilmesi hususunda
O6nem arz etmektedir30.

F. Sozlesmenin Siiresi

Turizm amach konut kirasi sdzlesmesi, tek sefer icin yiiz giin veya
yiiz glinden daha kisa siireli olabilir. S6zlesmenin siiresi agisindan sinir-
lama getirilmis; alt stire sinir1 belirtilmeden iist stire sinir1 6ngorilmiis-
tiir. Kanun'un 1. maddesinin 3. fikrasinda tek seferde yiiz giinden fazla
sireli yapilan kiralarda ilgili Kanun'un hiikiimlerinin uygulanmamasi
esastir. Yonetmeligin 1. maddesinde de konutlarin tek seferde yiiz giin
veya yiiz giinden daha kisa siireyle kiralanmasi yinelenmistir.

30 Konuya iliskin ayritil bilgi i¢cin bkz., Erol Demir, “Kisa Sireli (Saatlik, Giinlik,
Haftalik) Konut Kiralama Faaliyetinden Elde Edilen Gelirin Vergilendirilmesi”,
Ordu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Sosyal Bilimler Arastirmalari Dergisi,
5/11 (2015): 53 vd.
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Tirk Bor¢lar Kanunu’'nun 339. maddesinin 1. fikrasinda konut ki-
rasindan bahsedilebilmesi ve konut kirasina iliskin hiikiimlerin uygu-
lama alani bulabilmesi icin birtakim kriterler 6ngoriiliir. Buna gore
ilgili hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmaz-
larin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulama alani
bulmaz. Turizm amach konut Kirasi sézlesmesinin konusunu da ko-
nutlar olusturmakla birlikte Kanun ve Yonetmelik'le kira siiresi aci-
sindan farkli uygulamaya gidildigi goriilmektedir. Asagida kisaca ince-
lendigi gibi s6z konusu diizenlemeler ve yapilan ayrimlar, 6zellikle
sOzlesmenin sona ermesi hususunda uygulanacak hiikiimler acisindan
farkliliklarin dogmasina sebep olur.

G. Sozlesme Kapsaminda Dogan Yiikiimliiliikler
1. Genel Olarak

Sozlesme kapsaminda dogan yilikiimliiliikler Yonetmelik'te izin
belgesi sahibi acisindan ele alinmaktadir. Yonetmeligin 10. maddesi-
nin 1. fikrasi uyarinca kiraya verenin ilgili konutu yasal diizenleme-
lerde belirtilen nitelikleri saglar sekilde kullaniciya teslim etmek, her
kullanicinin degismesinden sonra konuta iliskin temizlik ve bakim
islerini yapmak; site ya da bina yonetimi tarafindan alinan kurallar
hakkinda kullanicilan bilgilendirmek; Kisisel Verilerin Korunmasi
Kanunu ve ilgili diizenlemeler dogrultusunda mevcut ytkiimliliikleri
yerine getirmek ve Bakanlik¢a hazirlanan plaketi konutun girisine
asmak bu ytiikiimliiliikklerin baslicalarini olusturmaktadir3?.

Yonetmelik'in 10. maddesinin 2. fikrasinda izin belgeli konutun
odalarinin ayri ayrn sozlesmeye konu edilerek farkl kisilere kiraya

31 Yénetmelik Madde 10/1: “Izin belgesi sahibinin yiikiimliiliikleri asagida sayil-
maktadir:
a) Kiralanan konutu 9 uncu maddede belirtilen niteliklerini saglar sekilde kullanici-
ya teslim etmek.
b) Asgari olarak, her kullanici degisiminde konutun temizlik ve bakimini diizenli
olarak yapmak/yaptirmak, hagsere ile diizenli olarak miicadele etmek ve buna iliskin
kayitlart muhafaza etmek.
c) Site veya bina yénetimi tarafindan alinan kurallart yazili olarak veya ¢cevrim igi
ortamda kullanicilara bildirmek.
¢) 26/6/1973 tarihli ve 1774 sayili Kimlik Bildirme Kanunu ile 24/3/2016 tarihli ve
6698 sayili Kigsisel Verilerin Korunmasi Kanunu ve bu Kanunlara dayanilarak yfiriir-
liige konulan mevzuat kapsaminda yiikiimliiliikleri yerine getirmek.

d) Bakanlikca hazirlanacak plaketi konutun girisine asmak.”
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verilemeyecegi belirtilmektedir. Benzer sekilde Yonetmeligin 6. mad-
desinin 6. fikrasinda da kiraya verenin mesken amaclh kullaniminda
olan belgesiz konutun bir ya da birka¢ odasinin turizm amaciyla konu
edilmesi icin izin belgesi diizenlemesine izin verilmemistir.

Turizm amagh konut kiras1 sozlesmesinde izin belgesi sahibi ki-
raya verenin, tipki diger kira sozlesmelerinde oldugu gibi, kira soz-
lesmesi kapsaminda konutu kullanima uygun temiz olarak hazir bu-
lundurmasi ve konuta iligkin bakim islerini yapmasi gerekir. Bununla
birlikte turizm amach konut kirasi sdzlesmelerine 6zgii birtakim yti-
kiimliiliiklerden de bahsedilebilir. Bunlardan bir tanesi, Yonetmeligin
10. maddesinin 1. fikrasinda da belirtildigi lizere plaket diizenlenmesi
ve asilmasidir.

Turizm amagl konut kirasi s6zlesmesi kapsaminda her bir konut
icin plaket hazirlanmasi gerekir. Plaketin hazirlanmasi Yonetmeligin 8.
maddesinde diizenlenmektedir. Maddenin 1. fikrasina gore Kiiltir ve
Turizm Bakanliginca hazirlanarak soguk damga ile isaretlenmis bir
plaketin hazirlanmasi ve bu plaketin turizm amach kiralanacak konut-
larin girisine asilmasi zorunludur. Maddenin 2. fikrasinda da bu plaket-
te yer verilmesi gereken bilgilerin neler oldugu belirtilmistir. Buna gore
plakette turizm amach konut ibaresi ile konutun Bakanlik denetimine
tabi olduguna iliskin bilgilerin yan sira izin belgesi tarihi, konutun bu-
lundugu ilin plaka kodu ile baslayan belge numarasi, izin belgesi sahi-
binin irtibat numarasi ve konutun adres bilgileri yer almahdir.

2. Tamtim ve Bilgilendirme Yiikiimliilugii

Turizm amach konut kirasi sézlesmesinde kiraya verenin tanitim
ve bilgilendirme yiikimliligi s6z konusudur. Tanitim ve bilgilendir-
me yukiimliligi, tiikketici hukuku kapsaminda giindeme gelir. Tanitim
ve bilgilendirme, s6zlesmenin taraflar1 arasindaki dengesizligi orta-
dan kaldirirken; zayif konumda olan tiiketicinin (kiracinin) pozisyo-
nunu gliclendirir32.

32 Ayrica bkz, Seda Kara Kilicarslan, “Tiiketici S6zlesmelerinde Bilgilendirme Yi-
kiimluligi”, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 5/2 (2015): 198; Pelin Isiktan,
“Bankacilik islemlerinde Tiiketicinin Aydinlatilmas Yiikiimliiliigii”, icinde Tiiketi-
ci Hukukunun Giincel Sorunlari, ed. Gézde Zeytin Cagr (Istanbul: On iki Levha
Yayincilik, 2020): 246.
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Yonetmeligin 11. maddesinde tanitim ve bilgilendirme bashg al-
tinda bir diizenlemeye gidilmistir. Buna gore konut tanitiminda tiike-
tici haklar1 agisindan dogru bilgilere yer verilir; yaniltici olabilecek
veya llke turizmini zedeleyecek tanitimlarda bulunulamaz. Burada
sozlesme oncesi bilgilendirme ylikiimliiliigii akla gelir. Taraflar, s6z-
lesmeyi akdetmeden 6nce, kiraya verenin, konut hakkinda dogru bil-
giler vermesi gerekir.

Izin belgesi sahibi kiraya veren, konut hakkinda bilgilendirmede
bulunurken kullanicilar1 yaniltici ve aldatici ifadelerden kaginmaldir.
Konutun ozellikleri ne ise, bu 6zellikler cercevesinde dogru bilgilerin
verilmesi sarttir. Konut hakkinda dogru bilgilerin verilmemesi, kiraci-
nin sézlesme yapma iradesini olumsuz yonde bozar. Bununla birlikte
yapilacak yaniltici ve aldatici tanitimlar ve bilgilendirmeler, lilke turizm
acisindan da istenmeyen sonuclar dogurabilir. Clinkii yabancilarin da
turizm amagh konut kirasi sozlesmeleri yapmalar1 miimkiindiir ve ko-
nut hakkinda yanlis bilgilerin verilmesi, iilke turizmini etkiler.

H. Soézlesmenin Sona Ermesi

Kanun'un 3. maddesinin 9. bendinde s6zlesmenin sona ermesi
diizenlenir. Buna gore turizm amaglh konut kirasi sozlesmesi, sozles-
mede belirtilen siirenin sonunda kendiliginden sona erer. S6z konusu
diizenleme 6zellikle kiracinin siirenin sona ermesiyle birlikte tahliye-
yi gerceklestirmesini gerektirir. Bu diizenleme TBK'nin 327. madde-
sinin 1. fikrasinin tekraridir. Ancak kiracinin konutu tahliye etmemesi
ne Kanun’'da ne de Yonetmelik’'te yer alir. Elbette tahliyeye zorlama
TBK ile icra ve Iflas Kanunu (1IK) ¢ercevesinde gerceklesir.

Turizm amach konut kirasi s6zlesmesinde, konut ve ¢atili isyeri
kiralarina iliskin hiikiimler, TBK’'nin 339. maddesinden hareketle uy-
gulanmaz. Cilinki ilgili maddenin 1. fikrasinda alt1 ay ve daha uzun
siireli kiralar i¢in TBK 339 vd. hiikiimlerinin uygulama alani bulacagi
aciktir. Kanaatimizce s6zlesmenin sona ermesi ve sonuglarina iliskin -
ozellikle taraflar arasinda bir uyusmazlik ¢ikarsa- adi kira hiikiimleri-
ne bagvurulabilir. Ornegin TBK'nin 334 ve 335. maddelerinin turizm
amach konut kirasindan da uygulanmasi makuldiir. Geri verme davasi
turizm amacgh konut kirasinin amacina uygundur33. Turizm amach

33 Geri verme davasi hakkinda ayrintil bilgi icin bkz., Hicret Dogu, Kira Sozlesme-
sinde Kiralananin Geri Verilmesi (Ankara: Seckin Yayincilik, 2024), 139 vd.

628



Turizm Amagl Konut Kirasi S6zlesmesi

konut kirasi s6zlesmesinin siiresinin sona ermesine ragmen konutu
teslim etmeyen Kiraciya karsi, kiralananin kendisine verilmesi icin
kiraya veren geri verme davasi agabilir34. Benzer sekilde kiraya vere-
nin, geri verme sirasinda kiralananin durumunu goézden gecirmek ve
kiracinin sorumlu oldugu eksiklikleri ve ayiplar1 ona hemen yazil
olarak bildirmesi gerekir3s.

Turizm amagh konut kirasi sozlesmesinin sona ermesinde taraf-
lar arasinda bir uyusmazlik ¢ikarsa bu noktada arabuluculuk siireci-
nin isleyip islemeyecegi meselesi giindemde yerini bulur. 7445 Sayil
Icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’un 37. maddesi ile 6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Ara-
buluculuk Kanunu’'nun (HUAK) 18/A maddesinden sonra gelmek tize-
re 18/B maddesi eklenmis ve maddenin 1. fikrasinin (a) bendinde
kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava a¢ilmadan 6nce
arabuluculuga basvurulmasi dava sarti olarak kabul edilmistir. Taraf-
lar arasinda gecerli kira iliskisinin ve bu kira iliskisinden kaynaklanan
uyusmazliklarin varligi halinde éncelikle arabuluculuk siireci isletil-
melidir36. Turizm amach konut kiras1 sozlesmeleri de 6zu itibariyle
kira sozlesmesi oldugundan, uyusmazliga iliskin dava ikamesinden
once arabuluculuk siirecinin islemesi zorunludur.

SONUC

Turizm amagh konut kirasi sozlesmesi, konutlarin gercek veya
tlizel kisilerce, turizm amagch kullanilmas1 imkanini saglayan sozles-
medir. Bu tiir kira sézlesmesine iliskin usul ve esaslar ¢ikarilan Kanun
ve YOnetmelik ile saglanmaktadir. Konutlarin turizm amaciyla kira-
lanmasina 0zgli diuzenlemelerle aslinda otel, pansiyon vb. isletme
sahiplerinin 6dedikleri vergilerin, konutlarini giinliik ya da kisa stireli

3¢ Dogu, Geri Verme, 139.

35 Aziz Erman Bayram, “Kira Sézlesmesinde Kiracinin Kiralanani Geri Verme Borcu”,
Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 21/4 (2017): 157 vd.; Esra Dursun, “Ki-
ralananin Geri Verilmesi Kapsaminda Kiraya Verenin Gézden Gegirme ve Kiraciya
Bildirme Kiilfetleri”, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 11/1 (2023):
412 vd.

36 Aytekin Celik ve Hakki Mert Dogu, “Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabulucu-
luk ve Ticari Dava Sarti Arabuluculuk Uzerindeki Etkileri”, Selguk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 32/2 (2024): 815; Silleyman Burak Giindogdu, “Kira
Uyusmazhklarinda Dava Sarti Arabuluculuk Uygulamasi Uzerine Baz1 Diisiince-
ler”, Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 6/2 (2023): 853.
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olarak kiraya verenler tarafindan édenmemesi nedeniyle giindeme
gelen haksizliklarin 6niine ge¢ilmesi amaglanmistir.

Turizm amach konut kirasi sézlesmesinin konusunu konutlar
olusturmaktadir. Bu kapsamda sartlari saglayan tiny houselar ve yapi
kayit belgesi almis yapilarin da soézlesmenin konusu olabilecektir.
Isyerleri ve arsalar ve karavanlar ise bu sézlesmeye konu teskil et-
mez.

Turizm amagh konut kirasi s6zlesmesinin taraflarini kiraya veren
ve kullanici olusturur. Kanun ve Yonetmelik’te kiraci yerine kullanici
ifadesinin secilmesi dikkat ¢ekicidir. Turizm amach konut kiras1 s6z-
lesmesinde kira bedeli belirlenirken emsal kiralardan faydalanilabilir.
Ayrica, kira siiresi yliz glinden fazla olamayacagi i¢in glinliik kira be-
deli belirlenebilir ve kullanilan giin sayisina gore hesaplama ile kira
bedeli ortaya koyulabilir.

Turizm amach konut kirasi s6zlesmesi, sézlesmede belirtilen siire-
nin sonunda kendiliginden sona erer. Ancak Kanun ve Yonetmelik'te
kiracinin konutu tahliye etmemesi durumunda nasil bir yol izlenecegini
diizenlenmemistir. Bu durumda TBK'nin adi kiraya iliskin hiikiimleri
uygulama alani bulmali ve 6zellikle geri verme davasi giindeme gelme-
lidir. Ayrica turizm amacli konut kirasi s6zlesmesinde taraflar arasinda
ortaya ¢ikan uyusmazliklarda dava agilmadan once dava sarti arabulu-
culugun dikkate alinmasi ve uygulanmasi gerekmektedir.

YAZAR BEYANI

Mali Destek/Tesekkiir Bulunmamaktadir.
Beyani:

Yazarlarin Katkilar: Eserin tamami yazar tarafindan kaleme alinmistir.

Cikar Catismasi/Ortak Yazar tarafindan herhangi bir ¢ikar catismasi
Cikar Beyani veya ortak cikar beyan edilmemistir.

Etik Kurul Onay1: Gerekmemektedir.
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