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Paylasim ekonomisi kavramina yonelik egilimin artmasiyla birlikte; kisa sireli, giinubirlik ve
turizm amagh kiralamalarin sayica artmaya basladigi gézlemlenmektedir. Bu ydndeki artis,
gelisen teknolojinin de etkisiyle AirBnb gibi platformlarin yayginlasmasina yol agmis ve bu
faaliyetler adeta turizm sektoriiniin bir alt kolunu teskil edecek noktaya kadar gelmistir. Kanun
koyucu buylyen bu sektori dizenleme altina alma amaci giitmustir. Mukayeseli hukukta
pek cok iilkede de séz konusu bu alanin diizenleme altina alindigi gériilmektedir. Ulkemizde
ylrlrlige giren 7464 saylli kanun ve buna dayanilarak yayinlanan yonetmelik; Almanya,
ingiltere, Fransa, Avusturya, Belgika, Portekiz, Hollanda, ispanya, italya ve Amerika Birlesik
Devletleri’nde yer alan diizenlemelerle pek ok noktada benzerlikler géstermektedir. Ornegin
kiralama yapilacak olan konutlarda tefrisat, dekorasyon, glivenlik 6nlemleri ve misafirlerin
konforu ile dogru bilgilendiriimesine yonelik yirirlige giren dizenlemeler, mukayeseli
hukuktaki orneklerle olduk¢a biylk benzerlikler gostermektedir. Buna karsin bir evin
odalarinin kiralanmasi gibi uygulamalarin yasaklanmasi, tim diinyada artan paylasim
ekonomisi egilimine aykiri dismektedir. Ayrica kisa sureli kiralama isinin ticari bir faaliyet
kapsaminda profesyonel sekilde yapilmasi, bireysel olarak kendi kullandigi bir evin kisa sureli
kiralama iligkisine konu edilmesi karsisinda ¢ok daha kolay prosediirlere tabi kiinmistir.
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Examination of Short-Term Rental Regulations in
Comparative Law with the Regulations Entered Into
Force in Turkish Law

Abstract

With the increasing trend towards the concept of sharing economy; it is observed that
the number of short-term, daily and tourism rentals has started to increase. This
increase has led to the spread of platforms such as AirBnb, also with the effect of
developing technology, and these activities have reached the point where they have
almost become a sub-branch of the tourism sector. The legislator has aimed to
regulate this growing sector. It is seen that this area has been regulated in many
countries in comparative law. Law No. 7464, which entered into force in our country,
and the regulation published based on it; show many similarities with the regulations
in Germany, England, France, Austria, Belgium, Portugal, Netherlands, Spain, Italy and
the United States of America. For example, the regulations put into effect regarding
the furnishing, decoration, security measures and the comfort and correct information
of the guests in the houses to be rented show great similarities with the examples in
comparative law. On the other hand, the prohibition of practices such as renting out
rooms in a house contradicts the increasing trend of sharing economy all over the
world. In addition, the professional conduct of short-term rentals within the scope of a
commercial activity has been subject to much easier procedures than the subjecting of
a short-term rental relationship to a house used by an individual.

Keywords

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

SDUHFD . Cilt: 14, Sayi: 2, Yil: 2024



Mukayeseli Hukukta Yer Alan Kisa Siireli Kiralama Dlzenlemelerinin Tiirk Hukukunda Yirurlige ... 1519

Extended Summary

With the legislation that came into force in our country, it has been made mandatory for
the lessor to obtain a permit for short-term rentals that will be made for a maximum of
one hundred days. With the proliferation of platforms like AirBnb demand for short-term
rentals (STR) are increasing. The situation about permit is similar in most countries in
terms of comparative law. For example, in France, Austria and Belgium, it has been made
mandatory to obtain consent from the flat owners. However, in countries such as
England or the Netherlands, there is no obligation to obtain consent from neighbors or
flat owners. However, it is also possible to come across different examples in
comparative law that are also applicable in Turkish law. For example, in Barcelona,
Madrid, Milan and Rome, it has not been deemed necessary for a unanimous decision or
consent of all flat owners to be allowed for short-term rental activities. In these cities, it
is possible to start short-term rental activities without the need for a decision or consent
of the flat owners. However, it has been made possible for flat owners to prevent short-
term rental activities by making a decision later due to possible discomfort they may feel.
In addition to the permit, it is also mandatory to hang a plaque, which will be issued by
the Ministry, at the entrance of the residence. In order for the residence to be rented for
a short-term, a copy of the unanimous decision of all the flat owners living in the building
where the residence is located is required.

Residences are defined as high quality houses in the law, and if there is a provision in
the management plan for short-term rental of residences in such residences, a permit
can be issued without the need for conditions such as obtaining the consent of the flat
owners or obtaining a business and work permit. It is prohibited by law for the user to
rent the residence they rented for short periods to others based on general provisions,
whether short-term or not. The lessor is required to report the information regarding
the entrances and exits of the users who will stay in accordance with the Identity
Notification Law No. 1774 to the law enforcement.

In the regulations in Turkish law, unlike the codes of many different countries, it is
seen that the obligations of individuals and businesses who will conduct a short-term
rental relationship as a commercial or professional business are lighter than those of
individuals who want to subject the residence they own to a short-term rental
relationship.

It is possible to see examples that constitute the exact opposite of this situation in
comparative law. For example, in the case of Berlin in Germany, a person who wants to
rent a house that he/she resides in or uses from time to time, for a short-term rental,
is only required to document that he/she also uses the house during the year, in order
to be granted permission for STR (short-term rental) activities. In English law, when the
case of London is examined, it is possible to rent a house that the person resides in or
uses for a short-term without obtaining any permission from the administration. In the
case of Paris, which can be given from French law, the case of a person who wants to
rent a house that he/she uses as a place of residence for a short-term of 90
consecutive days or less is allowed without requiring permission, provided that the
rental is made for a maximum of 120 days in a year.
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In the Vienna example that can be given for Austria, it was not deemed necessary to
obtain any permit if the person subjected his/her own residence to a short-term rental
relationship, however, a registration obligation based on declaration was regulated in
order to be able to follow the tax liabilities. The situation is similar in the Brussels
example in Belgium, Milan and Rome examples in Italy. Although there is a registration
obligation in the United States, there is no permit obligation for the residences that
the person resides or uses.

In the regulation in Amsterdam province of the Netherlands or in the Barcelona and
Madrid examples in Spain, the situation is similar to that in Turkish law, and it is
mandatory for the person to obtain permission from the administration when
subjecting his/her own residence or uses to a short-term rental activity.

In the vast majority of examples in comparative law, it is not mandatory for the person
to obtain permission when subjecting his/her own residence or uses to a short-term
rental activity, however, it is mandatory to obtain permission in cases where the short-
term rental activity is within the scope of an income-generating business or even
commercial business. This situation reveals that more freedom is granted to those who
want to rent their residences for a short-term on an individual basis, especially in
terms of the limitation of the right of ownership and freedom of contract. On the other
hand, in Turkish law, individuals are required to obtain a permit for residences that
they own, have usufruct rights or superficies for, in order to obtain a permit, they need
to obtain the consent of the flat owners for residences other than detached
residences, and it is seen that quite heavy administrative fines are regulated for the
entire process. In Turkish law, renting one or more rooms in residences is clearly
prohibited. In comparative law, it is accepted that a certain room in a residence can be
subject to a short-term rental relationship without any permission, in terms of the
practices in the cities of Berlin, London and Paris.
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Giris

Hukukumuzda 02/10/2023 tarihli 32357 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
7464 sayili Konutlarin Turizm Amagli Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisik-
lik Yapilmasina Dair Kanun ve 28/12/2023 tarihli 32413 sayili Resmi Gazete’'de
yayinlanan Konutlarin Turizm Amach Kiralanmasi Faaliyetlerinin Dizenlenme-
sine iliskin Yonetmelik’le kisa siireli kiralama faaliyetlerine iliskin diizenlemeler
ylrirlige girmis durumdadir.

YiirtrlGge giren s6z konusu bu diizenlemeler, daha ¢ok bir konutu kisa su-
reli kiraya vermek isteyen tarafla idare arasindaki iliskiyi ele almaktadir. Mev-
zuatta her ne kadar konutun tasimasi gereken nitelikler diizenleme altina alin-
mis olsa da, bu dizenlemeler kullanici ile kiraya veren veya konut isletmesi
arasindaki iliskileri diizenleyen hikiimler olmaktan ziyade, uyulmamasi halinde
izin belgesi sahibinin idareye karsi olan sorumlulugunu diizenleyen maddeler
olarak yirirlige girmis durumdadir’.

Dlzenlemenin kiraya veren tarafin idareye karsi olan sorumluluklarini ele
almasi ve ydirirlige giren kurallara uymamanin yaptirimlarinin oldukc¢a agir
idari para cezalarina tabi kilinmasi, 6zel hukuk anlaminda da olduk¢a buytk
teredditlere yol agmaktadir. Zira gerek sozlesme serbestisi ilkesi, gerekse de
milkiyet hakkinin sagladigi haklar géz éniine alindiginda?, kisinin kendi konutu
Gzerinde 6zglirce tasarruf etmesinin kanunla sinirlandirilmasi konuyu incele-
meye muhtag hale getirmektedir.

Konunun ozellikle en temel insan haklarindan olan ve Anayasa ile de gliven-
ce altina alinan mdlkiyet hakkinin sinirlandiriimasi tehlikesini ihtiva etmesi ve
yine borglar hukukunun temel ilkelerinden olan s6zlesme serbestisinin dnlinde
engel olarak durmasi, mukayeseli hukukta konuyla ilgili dizenlemelerin nasil ve
ne sekilde yurirlige girdiginin incelenmesini zorunlu kilmaktadir. Calismamiz da

Kanun kiraya verenin almasi gereken izin belgesinin niteligi, kat maliklerinden muvafakat
alinmasi gibi izin belgesi alinmasinin sartlari, izin belgesinin iptali, yasaklanan eylemler ve
bunlarin idari yaptirimlari ile izin belgesi verilen konutlarin denetimi gibi konulari dizenle-
mekten ibarettir. Yonetmelik’te ise izin belgesi talep edilen konutlarin tagimasi gereken asga-
ri nitelikler gibi hususlara iliskin de diizenlemeler mevcuttur. Bununla birlikte nadiren de olsa
s6zlesmenin sona ermesi gibi konularda kanunda da diizenlemeler gérilmektedir.

Malikin tasinmazi diledigi gibi kullanmasi veya semerelerinden yararlanmasinin sinirlandiril-
masinin Anayasa’nin 35. maddesinin ihlali anlamina gelecegine iliskin bkz: Murat Tezcan,
‘Soyut Kamu Yarari Karariyla Sinirlandirilan Mlkiyet Hakkr’ (2013) 8 (85) Terazi Hukuk Dergisi
87, 89.
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Glkemizde yirirlige giren dizenlemeye genel bir bakis atilmasi, yirirlige giren
diizenlemelere yonelik ileri siirlilen elestiriler ve mukayeseli hukukta kisa sireli
kiralama iligkileri ile ilgili dizenlemelerin incelenmesine adanmistir.

I. Ulkemizde Yiiriirliige Giren Diizenlemeye Genel Bir Bakis

A. 7464 Sayil Konutlarin Turizm Amagli Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

1. Kanunun Amaci ve Kapsami

Tam iki tarafa borg ylkleyen bir sézlesme iliskisi kuran kisa sireli kiralama
iliskilerinde sozlesme iliskisiyle taraflarin Gstlendigi edimler, kiraya veren taraf
bakimindan en fazla yiiz glin slireyle konutunu kiralamasi, kullanici bakimindan
ise kira bedeli 6demesidir®. Bu sekilde yapilan kiralamalar tilkemizde de giderek
yayginlasmaktadir®.

7464 sayih kanunun amag¢ ve kapsam baslikh 1. maddesinde, kanunun
amacinin konutlarin turizm amagh kiralanmasina iliskin usul ve esaslarin belir-
lenmesi oldugu diizenleme altina alinmistir.

Kanunun 1. maddenin 2. fikrasinda ise kanunun kapsami; konutlarin turizm
amagh kiralanmasina iliskin genel esaslar, izin belgesi diizenlenmesi, idari yapti-
rimlar ile turizm amacl kiralanan konutlarin tabi olacagi mevzuata iliskin hilkiim-
ler seklinde belirlenmis ve 3. fikrada tek seferde yiiz giinden fazla sireli yapilan
kiralamalarin 7464 sayili kanunun kapsaminin disinda oldugu diizenlenmistir.

“Turizm amach kiralama” kavrami ise kanunun tanimlar baslikh 2. madde-
sinde; “konutlarin kullanicilara en fazla yiiz giin siireyle her tiirlii amagla kira-
lanmasi” seklinde tanimlanmistir. Tanimda yer alan “her tiirlii amagla kiralan-
ma” ifadesi, turizm amach olsun ya da olmasin, her tirll kiralamanin en fazla
tek seferde yiz gilinlik slreyle olmasi kaydiyla 7464 sayili kanun kapsamina
girecegini gostermektedir.

7464 sayili kanunda kira bedelinden hi¢ bahsedilmemektedir. Buna karsin taraflari kiraya
veren ve kullanici olarak isimlendirilen kisa sureli kiralama iligkisinin vazgecilmez unsurlarinin
basinda kira bedeli 6denmesinin geldigi agiktir.

7464 sayili kanunun genel gerekgesinde bu durum, turizmdeki alternatif konaklama arayislari
sonucunda ikincil konutlarda kisa sureli kiralamalar yapilmak suretiyle turistik konuta yéne-
limin basladigi ve bu yénelimin turizm sektériinde yeni bir alt kol haline geldigi vurgulanarak
ifade edilmistir.
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Kanunda en fazla yiz giin sireli konut kiralamalarina iliskin hikimlerin
yani sira, bununla ilgisi olmayan pek ¢ok farkli konuda diizenlemelere ve farkli
kanunlarda degisiklik yapan hikimlere de yer verilmis durumdadir. Ancak s6z
konusu hikimler konunun ve calismanin kapsami disindadir’.

2. Kiraya Veren Tarafin Uymak Zorunda Oldugu Yiikiimliiliikler

a. izin Belgesi Verilmesi i¢in Aranan Sartlar

En fazla yuz gilin siireli yapilacak olan kiralamalar igin kiraya veren tarafin
izin belgesi almasi zorunlu kilinmustir. izin belgesi, Bakanlik tarafindan verilen
ve ruhsat niteligi tasiyan bir belgedir. izin belgesinin yani sira, yine Bakanlik
tarafindan verilecek olan bir plaketin konutun girisine asilmasi da zorunlu ki-
linmistir.

YirirlGge giren dizenlemede, bir konutun kisa siireli kiralama iliskisine
konu edilebilmesi i¢in konutun bulundugu binada oturan tiim kat maliklerinin
kisa sireli kiralama iliskisine muvafakat etmesi ve buna iliskin alinmis bir karar
orneginin idareye sunulmasi zorunlu kilinmistir. Bununla birlikte, konutun bir
site icerisinde bulunmasi durumunda, sadece konutun bulundugu binadaki kat
maliklerinden muvafakat alindigini gosterir bir kararin ibrazi yeterli goriilmus,
site yonetimine ise durumun bildirilecegi diizenleme altina alinmistir.

Ayni kiraya verenin birden fazla konuta iliskin izin belgesi talep etmesi du-
rumuna iliskin olarak kanunla birtakim sinirlamalar diizenlenmis durumdadir.
Bir binanin lg¢ten fazla bagimsiz bélimden olusmasi durumunda, ayni kiraya
veren en fazla binada bulunan konut sayisinin ylzde yirmi besi kadari igin izin
belgesi talep edebilecek ve kisa siireli kiralama faaliyeti yiritebilecektir. Bu
durumda 6rnegin dort bagimsiz boliimden olusan bir binada, ayni kiraya veren
en fazla bir bagimsiz bolim icin kisa sureli kiralama faaliyeti yurutebilecektir.
Bir diger sinirlama ise, ayni kiraya verenin ayni binada besten fazla bagimsiz
bolim igin izin belgesi talep etmesi durumuna iliskindir. Bu durumda, kiraya

1618 sayili Seyahat Acentalari ve Seyahat Acentalari Birligi Kanunu, 2252 sayili Kilttr Bakan-
Iig1 Déner Sermaye Kanunu, 2634 sayil Turizmi Tesvik Kanunu, 3572 sayili isyeri Acma ve Ca-
lisma Ruhsatlarina Dair Kanun Hikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulline Dair Kanun,
5174 sayili Turkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu, 5510 sayili Sosyal
Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi Kanunu, 7174 sayili Kapadokya Alani Hakkinda Kanun,
7183 sayili Turkiye Turizm Tanitim ve Gelistirme Ajansi Hakkinda Kanun, 7405 sayili Spor Ku-
lipleri ve Spor Federasyonlari Kanunu ve 3289 sayili Genglik ve Spor Hizmetleri Kanunu’nda
degisiklik ngdren hiikkiimler 7464 sayili kanunla yirirlige girmistir.
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verenin isyeri agma ve ¢alisma ruhsati almasi gerekmektedir. Bunun disinda
normal sartlarda sitelerde sadece kisa stireli kiralama faaliyeti yuritilecek ko-
nutun bulundugu binadaki kat maliklerinden muvafakat alinmasi ve buna iliskin
kararin sunulmasi gerekmekteyken, ayni binada besten fazla konut igin kisa
sureli kiralama faaliyeti yiritilmek istendiginde tiim sitedeki kat maliklerin-
den, yani diger bloklarda bulunan kat maliklerinden de muvafakat alinmasi ve
buna iliskin oybirligiyle alinan bir kararin idareye sunulmasi gerekmektedir.

Kisa stireli kiralama faaliyetinin ya konutun maliki, ya da konut lizerinde in-
tifa hakki veya st hakki tesis edilmek suretiyle konutu tasarrufunda bulundu-
ran gercek veya tizel kisi tarafindan ylritilmesi esastir. Bunun yani sira A
grubu seyahat acentelerinin da kisa sireli kiralama faaliyetinde bulunabilecegi
yine kanunla diizenleme altina alinmustir.

Rezidans tipi olan konutlar, kanunda yiiksek nitelikli konut olarak nitelen-
dirilmis olup, bu tir konutlarda yonetim planinda kisa sireli konut kiralanmasi-
na izin verildigine iliskin hiikim bulunmasi halinde kat maliklerinden riza alin-
masl veya isyeri agma ve c¢alisma ruhsati alinmasi gibi sartlar aranmaksizin izin
belgesi dizenlenebilecektir. Ayni zamanda bu tir konutlarda konut isletmesi
tarafindan da kisa sireli kiralama faaliyeti yapilabilecegi ve bu durumda izin
belgesinin konut isletmesi adina dizenlenecegi hiikiim altina alinmustir.

Kullanicinin kisa siireli veya kisa siireli olmaksizin genel hiikiimlere istina-
den kiraladigl konutu baskalarina kisa streli kiralamasi kanunla yasaklanmis
durumdadir. Bununla birlikte tiizel kisinin kisa siireli kiraladigl konutu kendi
personeline kullandirtmasi bu maddenin istisnasi olarak diizenlenmistir.

Kiraya veren tarafin 1774 sayili Kimlik Bildirme Kanunu uyarinca konakla-
ma yapacak olan kullanicilarin giris cikislarina iligskin bilgilerini ve kimlik bilgile-
rini kolluga bildirmeleri zorunlu kilinmis durumdadir.

Kisa sireli kiralama faaliyetinin, taraflar arasindaki s6zlesmenin siresinin
bitmesiyle birlikte sona erecektir. Kullanicinin konutu tahliye etmemesi halinde
ise 7464 sayili kanunda tahliyeye iliskin bir hiikiim bulunmadigindan genel hi-
kiimler uygulama alani bulacaktir.

b. idari Yaptirima Baglanan Yiikiimliiliikler

izinsiz kisa siireli kiralama yapilmasi idari para cezasi yaptirimina tabi tu-
tulmus olup, izin alinmasi i¢in on bes giin sire verilmekte, buna ragmen tekrar
izin alinmaksizin kisa sidreli kiralama yapilmasi halinde para cezasinin miktari
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kanunda belirtilen miktarlarla artirilmaktadir. Ayni zamanda izin belgesi olmak-
sizin kisa sireli kiralama yapanlara aracilik edenler de yine idari para cezasi
yaptirimina tabi tutulmustur.

Kisa sireli kiralama yapan veya genel hiikiimlere gore bir kira s6zlesme-
sinde kiraci olan tarafin, kiraladigl konutu baskalarina kiralamasi halinde de
idari para cezasi 6ngorilmdastar.

Ayni zamanda kanun koyucu; aslinda kisa sireli kiralama yapmak isterken,
kanunu dolanmak adina uzun sireli kira s6zlesmeleri yapabilecek olan kiraya
verenleri engellemek adiyla her defasinda yiiz glinden uzun siireli kira sozles-
mesi yapmasina ragmen ayni konutu bir yil icerisinde dort kez kiraya verenler
hakkinda da idari para cezasi yaptirimi diizenlemistir.

Bakanlikca istenilen belgelerin génderilmemesi veya eksik gonderilmesi, yanil-
tici bilgi ve belge verilmesi gibi haller yine idari para cezasina tabi kiinmistir. Kiraya
verenin degismesi durumunda bu durumun otuz gln iginde Bakanliga bildirilmesi
gerekmektedir. Aksi takdirde idari para cezasina hiikkmolunacak ve izin belgesi iptal
edilecektir. Bu durumun tek istisnasi kiraya verenin miras yoluyla degismesidir. Bu
durumda, otuz giin icinde bildirim zorunlulugu mevcut degildir®.

Konutlarin yaniltici sekilde tanitilmasi, 6zelliklerinde noksanlk bulunmasi,
konutun s6zlesmeye uygun sekilde kullaniciya teslim edilmemesi, plaketin ko-
nutun girisine asilmamasi, konutun aranan nitelikleri tasimadiginin tespit edil-
mesi gibi hallerin hepsi de idari para cezasi yaptirimina tabi kihnmistir. Konutun
izin belgesi verilmesine esas nitelikleri tasimamasi halinde idari para cezasinin
yani sira izin belgesinin iptali de s6z konusu olacaktir.

Turizm amagli kiralama yapilan konutun, kamu dizeni, kamu glivenligi ve
genel ahlaka aykiri olarak kullanildiginin yetkili kamu kurum ve kuruluslari tara-
findan bildirilmesi halinde de izin belgesi iptal edilecektir.

Ornegin; kirayaverenin miras intikali disinda bir sebepten dolayi degismesi ve bu degisikligin
tapu siciline tescilden itibaren otuz glin icinde Bakanliga bildiriimemesi durumunda elli bin
Turk lirasi, her defasinda ylz giinden fazla siireli kira s6zlesmesi yapilmasina ragmen, ilk s6z-
lesme tarihinden itibaren bir yil igerisinde ayni konutu dort defadan fazla kiraya verilmesi ha-
linde bir milyon Turk lirasi, izin belgesi bulunmaksizin turizm amagh kiralanan konutlari kiraya
verenlere her bir konut igin ylz bin Tirk lirasi, izin belgesi bulunmaksizin turizm amagh kira-
lanan konutlari kiraya verdigi icin ylz bin Tirk lirasi idari para cezasi uygulanan kisinin kendi-
sine verilen on bes glinliik siire sonunda izin belgesi alinmaksizin turizm amagli kiralama faa-
liyetine devam etmesi halinde bes yiiz bin Tirk lirasi ve buna ragmen izin belgesi bulunmak-
sizin turizm amagh kiralama faaliyetlerine devam edenler hakkinda bir milyon Tirk lirasi idari
para cezasi uygulanacaktir.
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Bitln bu hususlara iliskin denetimler Bakanlik tarafindan veya Bakanligin
yetkilendirmesiyle Valilik tarafindan yapilacaktir.

B. Konutlarin Turizm Amach Kiralanmasi Faaliyetlerinin Diizenlenmesine
iliskin Yonetmelik

Yonetmelik kapsaminda izin belgesi alinabilmesi icin gerekli belgeler ve
basvuru yontemi detayli olarak dizenlenmis, bunun yani sira kisa sireli kirala-
ma iliskine konu edilecek olan konutun payh milkiyet veya elbirligi mulkiyeti
seklinde hisseli olmasi gibi durumlarda izin belgesinin nasil ve ne sekilde alina-
cagl hususlari da diizenleme altina alinmistir. Bunun yani sira érnegin izin bel-
gesinde yazacak bilgiler ile plakette yazacak bilgiler gibi detaylar da yine yo-
netmelik kapsaminda diizenleme altina alinmistir.

Yonetmelik ile kanun arasinda en blyuk farklilik, yénetmelikte konutlarda
aranacak niteliklere iliskin detayl diizenlemelere yer verilmesi ve izin belgesi
sahibinin kullaniciya karsi olan ylikimlaluklerine iliskin de daha fazla hikimler
Ongoérmesidir.

Yonetmeligin 9. maddesinde; yatak, banyo, mutfak diizenlemesi, yasam
alanlarinin diizenlenmesi, soguk ve sicak su, nitelikli yatak, yastik, yastik kilifi,
carsaf, pike, yorgan, yliz ve banyo havlularinin bulundurulmasi ve bunlara ilis-
kin asgari adetlere iliskin diizenleme yapilmistir. Ayrica yangin séndirici ve
yangin dedektori zorunlu kiinmis, yangina iliskin kagis merdiveninin krokisi
gibi detaylar dahi diizenleme altina alinmistir.

Tim tefris ve dekorasyonun temiz ve ¢alisir durumda bulunmasi zorunlu
kihnmistir’.

Konutta ayni anda konaklayabilecek kullanici sayisina iliskin dahi detayl
dizenleme yapilmigtir®,

Karsilastirmali hukukta da benzer yénde diizenlemeler mevcuttur: Joana Almeida and Frede-
rico Oliveira, ‘Understanding Short-Term Rental Regulation: A Case Study of Lisbon (Portu-
gal)’ (2021) 8 (1) Critical Housing Analysis 171, 172 vd; Richard Swor, ‘Long Term Solutions to
the Short-Term Problem: An Analysis of the Current Legal Issues Related to Airbnb and Simi-
lar Short-Term Rental Companies with a Proposed Model Ordinance’ (2018) 6 (1) Belmont
Law Review 311-312; Shirley Nieuwland and Rianne Van Melik, ‘Regulating Airbnb: How Ci-
ties Deal With Perceived Negative Externalities of Short-Term Rentals’ (2020) 23 (7) Current
Issues in Tourism 811, 813 vd.

Yonetmeligin 9. maddesinin 1. fikrasinin (d) bendi: “Konutun kapasitesi; her yatak odasi iki
kisilik olacak sekilde hesaplanir, yatak odasi sayilari haricinde en fazla iki kisilik kapasite ilave
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Konutun pazarlandigi platformlarda izin belgesinin 6rneginin yayinlanmasi
ve konutta bulunan 6zelliklerin detayh bir sekilde paylasiimasi da zorunlu ki-
linmistir. Ayni zamanda konutu teslim alma ve teslim etme zamanlari, temizlik
hizmeti verilip verilmeyecegi, site veya apartman yonetiminin kurallarin yayin-
lanmasi ve ayrica kullaniciya bildirilmesi de zorunlu kiinmistir. Her kullanici
degisiminde temizlik yaptirilmasi da yine kanunla zorunlu tutulmustur.

Yonetmelikte bir konutun odasinin kiralanmasi ya da konutun odalarinin
farkh kisilere kisa siireli kiralanmasi ise agikga yasaklanmistir.

C. Diizenlemeye Yo6nelik Elestiriler

1. Komisyon Raporunda Yer Alan Elestiriler

Komisyonda yapilan goriismelerde konutlarin kisa sireli ve turizm amach
kiralanmasi konusunda 7464 sayili kanun yirirlige girmeden evvel mevzuati-
mizda bir diizenleme bulunmadigi ve bu hususun bir bosluk olarak degerlendi-
rilebilecegi ifade edilmistir’.

edilir. Bu sartlari saglayan oda sayisi daha fazla olsa dahi, ayni konutta konaklayabilecek kisi
sayisi, ¢ yasindan kii¢iik cocuklar harig en fazla on iki kisidir. Belirlenen konut kapasitesi (ize-
rinde kullanici alinamaz. Konutun bu kosullara aykiri olarak kiralanmasi durumunda izin bel-
gesi sahibi hakkinda Kanunun 4 iincii maddesinin ikinci fikrasinin (¢) bendi uyarinca idari para
cezasi uygulanir.”

Bu gorise katilmak kanaatimize gére mumkin degildir. Zira, kisa siireli kiralamalarla ilgili
7464 sayili kanundan 6nce de hukukumuzda hiikiimler yer almakta olup, bu tiirden kiralama-
lar bakimindan taraflar arasinda gerek sézlesme serbestisi ilkesi gerekse de Turk Borglar Ka-
nunu’nun kira sézlesmelerine iliskin hikiimler uygulama alani bulacaktir. Zira, Turk Borglar
Kanunu’nun 339. maddesinde niteligi geregi gegcici kullanima 6zgilenmis tasinmazlarin alti ay
ve daha kisa sureyle kiralanmalarinda konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin hiikiimlerin uygu-
lanmayacagi da diizenlenmis olup, konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin hikiimler disinda ka-
lan kira s6zlesmesine iliskin hiikiimler, bu tiir uyusmazhklar bakimindan 7464 sayil kanun yi-
riirliige girmeden 6nce de uygulanmaktaydi. Bkz: Emre Gékyayla, ‘Konut ve Catili isyeri Kira-
larina iliskin Hikiimlerin Uygulama Alani’ (2013) 8 (Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan Ozel
Sayisi) Yasar Universitesi Dergisi 1203, 1215 vd; Giilsah Sinem Aydin, Kira Sézlesmesinin Ge-
nel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi (TBK m.327-333) (On iki Levha Yayinlari 2013) 28; Mustafa
Alper Glimus, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Kira Sézlesmesi (TBK m.299-356)
(Vedat Kitapgilik, 2012) 309; Mehmet Oztiirk, ‘Konut ve Catili isyeri Kira S6zlesmelerinin Sona
Erme Halleri’ (2017) 19 (3) Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 1549, 1551 vd;
Yasemin Giilliioglu Altun, ‘Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinde Sona Erme Halleri Uze-
rine Bir Degerlendirme’ (2019) (26) Hukuk ve Adalet Elestirel Hukuk Dergisi 373, 378; Tuba
Birinci Uzun, ‘Belirli Siireli Konut ve Catili isyeri Kira Sézlesmelerinin Kiraya Veren Tarafindan
Bildirim Yoluyla Sona Erdirilmesinde On Yillik Uzama Siresi (TBK Md. 347 f.1)’ (2017) 8 (2)
inéni Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 137, 141.
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Plan ve Biitgce Komisyonu goriismelerinde yasal diizenlemeye getirilen
elestirilerin basinda, baskaca konularda ve baskaca kanunlarda degisiklik ya-
pilmasini éngéren hiikiimlerin konutlarin kisa siireli ve turizm amach kiralan-
masi konusuna iliskin hiikiimlerle birlikte yer almasi gelmektedir. Bu sekilde
yapilan ve torba yasa' niteligi tasiyan bir diizenin hem kanun yapma teknigi
acisindan hem de Anayasa’ya uygunluk acgisindan degerlendirildigi ve elestiril-
digi gérilmektedir™.

Komisyon raporunda yer alan elestirilerden bir digeri ise, kat milkiyetine
tabi konutlarda tim kat maliklerinden oybirligiyle muvafakat alinmasina iligkin
sartin kanunun kayit disihg engellemek amaciyla celisecegine yoneliktir. Zira
tiim kat maliklerinden oybirligiyle onay alinmasina yonelik zorunluluk, gerek
sehir disinda veya yurt disinda bulunacak kat maliklerinin muvafakatinin nasil
alinacagi, gerek miilkiyetin el degistirmesi halinde yasanacak sorunlarin nasil
¢Ozilecegi, gerekse de kiraya vermek isteyen malik ile kat maliklerinden biri
veya bir kagiyla husumet olmasi ve sirf bu husumetin s6z konusu olmasi nede-
niyle muvafakat verilmemesi gibi haller bakimindan oldukga agir bir sart olarak
gbze carpmaktadir.

1 Farkli kanunlarda degisiklik yapan hikimlerin tek bir kanunda yer almasi torba yasa olarak

isimlendirilmektedir. Roma Hukuku’nda bu tip diizenlemelere “leges saturae” veya “legem per
saturam ferre” isminin verildigine ve M.0. 88 yilinda “Lex Caecila Didia” isimli yasanin 2. mad-
desiyle torba yasa kavraminin yasaklandigina iliskin bkz: Millard Harrington Ruud ve Burgin Ay-
dogdu, ‘Higbir Yasa Birden Cok Konu icermemelidir’ (2014) 16 (Ozel Sayi) Dokuz Eyliil Universi-
tesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 3799, 3800 vd; Seref iba, ‘Ulkemizde Torba Kanun ve Temel Kanun
Uygulamalarr’ (2011) (1) Ankara Barosu Dergisi 197, 199; Sahin Unver ve Fatma Siizgiin, ‘Hukuk
Sistemimizin Kimlik Sorunu (I): Dogal Hukuk-Hukuki Pozitivizm’ (2021) (2) Maltepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 177, 192; Erdogan Tezic, ‘Torba Kanun’ (2015) (1) Galatasaray Universi-
tesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 3, 3; John Triantaphyllopoulos, ‘Aristotle’s Equity and the Doctrine
of the Mean’ (1989) 1 (1) Syllecta Classica 43, 44 vd; Ziya Umur, Roma Hukuku Liigati, (istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari 1983) 114; Atila Sav, ‘Yasa Yapma Sanatinin Olimii (Torba
Yasalar)’ (2014) (4) Ankara Barosu Dergisi 595, 598.

Raporda yer alan muhalefet serhinde tasiyici diizenlemelerle torba kanun mantigina dayali
miistakil kodlarin bir arada ayni kanun metninde yer almasi elestirilmistir. ilgili kisim icin bkz:
Rapor, s. 25.

11

2 Bunun yani sira, ¢ok fazla bagimsiz bélim ihtiva eden binalar bakimindan da tim kat malikle-

rinin oy birligiyle muvafakat vermesi oldukca giictiir. iste s6z konusu elestiri, tim bu giigliik-
lerin kayit disiligl engelleme amaci tasiyan bir yasal diizenlemenin ruhu ve amaciyla gelistigi
yoniundedir. Zira aranan sartin ve prosedirin agirhgi, tam tersi sekilde kisa sireli kiralama
yapmak isteyenleri kayit disiliga yoneltebilecek niteliktedir. Bununla birlikte tiim kat malikle-
rinin huzur ve silkununun korunabilmesi ve kat malikleri arasinda dogabilecek uyusmazlikla-
rin bastan engellenmesi adina muvafakat uygulamasinin dizenlenmesine ihtiya¢ duyuldugu
da g6z oniline alinmaldir.
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Bir baska elestiri ise; kiracilarin Gglinci taraflara kiralama yapmalarinin 6n-
lenmesine yoneliktir. Zira s6z konusu bu diizenlemelerden 6nce, bir malikten
kiralama yapan kisiler, kazang elde etme amaciyla tglncu kisilere turizm amacl
ve kisa sureli alt kiralama s6zlesmeleri yapmaktayken, s6z konusu diizenleme-
lerle birlikte sadece yilksek nitelikli konut olarak ifade edilen rezidans tipi ko-
nutlarda bu yonde uygulamalarin yapilabilecegi goriilmektedir. Bununla birlikte
para cezasindan ibaret idari yaptirimlarin ¢cok agir diizenlenmesi de goz oniine
alindiginda kiictik girisimcilerin adete alt kol haline gelen sektoriin bu kismin-
dan disina itilme riski bulunduguna yénelik elestiriler de bulunmaktadir®.

Raporda yer alan bir baska elestiri ise turizm amagh konut kiralamalarinda
kiraya verenler arasinda esitligin bozulduguna ve hakkaniyete aykiri diizenle-
meler bulunduguna yoéneliktir. Buna gére; mustakil bir konuta malik olan kisi-
nin hicbir muvafakat almadan izin belgesi almasi miimkin iken, bir binada ba-
gimsiz bolime malik olan kisinin ¢ok agir bir prosedir ihtiva eden muvafakat
alma siirecine katlanmak zorunda olmasinin hakkaniyete aykiri diisebilecektir.
Ayni zamanda az sayida bagimsiz bolim kiralamak isteyen bir kisi ile cok yliksek
sayida bagimsiz boliim kiralamasi yaparak biylik dlcekte bir is olarak bu uygu-
lamayi strdiren kisilerin ayni prosediirlere ve ayni idari yaptirimlara tabi tu-
tulmasi da yine hakkaniyete aykiri olarak degerlendirilmistir®.

Kiralama ifadesinin Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan kira sozlesmesine
iliskin hikiimlerde yer alan kira unsuruyla karisacagl da elestiri konusu olmus
ve bunun yerine “konutlarin turizm amagh kullaniimasi” ifadesinin kullaniima-
sinin daha uygun olacagi ileri strilmustir. Bir baska elestiri ise, kisa streli tim
kiralamalarin turizm amagli olmayacagi, egitim veya saglk gibi nedenlerle de
kisa sireli kiralamalar yapilabilecegi, ancak yirirlGge giren dizenlemeyle kisa
sureli yapilan tim kiralamalarin turizm amach kiralama olarak isimlendirilerek
ylrirlige giren mevzuat kapsaminda degerlendirilecegi ve bu hususun uygu-
lamada buiyiik problemler yaratacagina yéneliktir'™.

B Muhalefet serhinde diizenlemenin blyuk sirketler lehine kuglk girisimciler aleyhine yasak-

lamalar niteligi tasidig ifade edilmistir. Bu disiincelerle birlikte, yaklasik otuz bin bagimsiz
bolimu ilgilendirdigi belirtilen diizenlemenin daha esnek bir sekilde kaleme alinmasinin sek-
torin gelisimine katki saglamasi mimkun iken, yapilan kati dizenlemenin sektére ket vura-

cagl da yine elestiri konusu olmustur.

1" 582 konusu bu hususun, piyasa ekonomisinde rekabet konusunda dengesizlik yaratma ve

Ozel tesebbuslerin korunmasina yonelik Anayasal glivenceleri ihlal etme ihtimali mevcuttur.

> sz konusu bu elestiriye katilmakla birlikte, kavrami “konutlarin kisa siireli kiralanmasi”

seklinde isimlendirmeyi dogru bulmaktayiz.
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Raporda “paylasim ekonomisi*®” kavramina da deginilmis ve atil duran
malvarligi degerlerinin kullanima sokulmasinin bu diizenlemelerle zorlasacagi
ve ayrica konaklama sorunu ve paylasimli kira sistemi gibi modelleri engelleme
ihtimali nedeniyle dizenlemelerin sosyal boyutunun da ele alinmasi gerektigi
hususlari da elestiri olarak ileri striilmustur"’.

Kamu glivenligi ve genel ahlaka aykirilik nedeniyle izin belgesinin iptal edi-
lebilmesinin diizenlemeyle miimkiin oldugu, ancak bu hususlari tespit edecek
kurumun kanunda belirsiz birakilmasi da elestirilen bir baska konu olmustur®.

2. Diizenlemeye Yoneltilebilecek Bazi Diger Elestiriler

“Turizm amagh kiralama” ifadesinin her ne amagla olursa olsun en fazla
ylz gln siureyle yapilacak her tirlt kiralama seklinde tanimlanmasi karsisinda,
kavramin isimlendirilmesi elestirilebilecek baslica hususlardandir.

Bununla birlikte, uluslararasi alanda paylasim ekonomisi kavraminin yay-
ginlasmaya baslamasi ve konaklamadan ulasima kadar pek ¢ok alanda yeni

' Aneta Kazmierczyk, ‘Issues of Short-Term Rental in Light of EU and Member States’ Regulati-

ons’ (2019) (17) PWPM - Review of International, European and Comparative Law 180, 180:
Paylasim ekonomisi kavrami, kaynaklarin milkiyetine degil, kaynaklara erisilebilmesine ve
onlarin kullanilabilmesine odaklanan, bilgi ve telekomiinikasyon teknolojilerini 6nceleyen bir
ekonomik anlayistir. Kavrama iligkin ayrica bkz: Jamila Jefferson-Jones, ‘Airbnb and the Hou-
sing Segment of the Modern Sharing Economy: Are Short-Term Rental Restrictions an Un-
constitutional Taking’ (2014) 42 (3) Hastings Const. LQ 557, 557; Cory Scanlon, ‘Re-zoning the
Sharing Economy: Municipal Authority to Regulate Short-Term Rentals of Real Property’
(2017) 70 (2) SMU Law Review 562, 563; Kyle Barron, Edward Kung and Davide Proserpio,
‘The Sharing Economy and Housing Affordability: Evidence from Airbnb’ (2018) EC ‘18: Pro-
ceedings of the 2018 ACM Conference on Economics and Computation 1, 2 vd; Juliet Schor
and Mehmet Cansoy, ‘The Sharing Economy’ in. Frederick F. Wherry ve lan Woodward (eds),
The Oxford handbook of consumption 51, (Oxford University Press, 2019) 4 vd; Damien De-
mailly and Anne-Sophie Novel, ‘The Sharing Economy: Make It Sustainable’ (2014) 3 (14)
Studies 14, 15 vd.

S6z konusu cekinceler, sadece Tirkiye 6zelinde degil, mukayeseli hukukta da tartisilan konu-
lardandir: Kazmierczyk (n 16) 181 vd.

Kanunun 5. maddesinin 1. fikrasinin (¢) bendinde; konutun, kamu dizeni, kamu giivenligi ve
genel ahlaka aykiri olarak kullanildiginin yetkili kamu kurum ve kuruluglar tarafindan bildi-
rilmesi halinde izin belgesinin iptal edilebilecegi dizenlenmistir. Burada elestirilen konu,
hangi kamu kurum ve kurulusunun bu tespiti yapacaginin muglak birakilmig olmasidir. Ancak
bunun yani sira, kamu kurum ve kurulusunun sadece bildirimde bulunmus olmasinin iptal
sebebi olarak kabul edilmis olmasi da kanaatimize gore sakincalidir. Zira herhangi bir mah-
keme kararina dayanmayan, izin belgesi sahibinden savunma veya agiklama alinmadan, tek
tarafl sekilde bir kamu kurum ve kurulusunun yapacag bildirimle izin belgesinin iptal edilebi-
lecek olmasi, keyfilige kagan uygulamalarin 6nlini agabilecek bir kanuni diizenlemedir.

17
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yatirimlarin bu kavram etrafinda sekillenmesi karsisinda, konutun belli bir oda-
sinin kisa stireli kiralanmasi veya bir konutun farkli odalarinin farkli kisilere kisa
sureli kiralanmasinin yasaklanmasi da elestiriye agik bir diizenlemedir.

Taraflarin kullanici ve kiraya veren veya izin belgesi sahibi olarak tanim-
lanmasi da kanaatimize gére hatalidir. Bir tarafin kullanici olarak isimlendiril-
mesiyle birlikte s6zlesmenin karsi tarafinin da kullandiran olarak isimlendiril-
mesi gerekmektedir.

Bitlin bunlarin yani sira, elestirilebilecek hususlardan en 6nemlisi mulkiyet
hakkinin kisitlanmasina iliskindir. Ozellikle konutun bir odasinin kiralanmasinin
yasaklanmasi, konutun farklh odalarinin birden fazla kisiye ayni anda kisa sireli
kiralanmasinin yasaklanmasi ve en genis anlamiyla bir konutun kisa sureli kira-
lanmasinin gesitli sartlar 6ngoren bir izin miessesesinin dngérilmesinin malki-
yet hakkinin ihlali anlamina gelmesi s6z konusu olabilecektir. Sahibine en genis
tasarruf yetkilerini veren milkiyet hakkinin bu sekilde kisitlanmasi karsisinda
durumun Anayasa’nin 35. maddesine gore incelenmesi gerekmektedir. ilgili
madde kapsaminda; herkesin milkiyet hakkina sahip oldugu ve miilkiyet hak-
kinin ancak kamu yarari amaciyla kanunla sinirlanabilecegi dizenlenmis ve
milkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagi diizen-
lenmistir®.

Ote yandan Borglar Hukukuna hakim olan sézlesme serbestisinin sinirlari
arasinda da kamu dizeni kavrami yer almaktadir®. Butiin komsularin rahatsiz
olabilecegi bir kisa sureli kiralama iliskisinin izne ve denetime tabi kiinmasi da
kamu yararinin s6z konusu olabilmesi mimkindir. Ancak mustakil konutlarda
da izin belgesi sartinin aranmasi karsisinda, miulkiyet hakkinin kisitlanmasinin
daha farkli bir kamu yararina hizmet etmesi gerekmektedir. Burada kanun ko-
yucu tarafindan gerekcede yer alan vergi kaybinin 6nlenmesi amaci kamu yara-
rini karsilayabilecek bir amag olarak goziikmektedir. Ancak kira iligkilerinde
vergi yukimlalugiane yoénelik yillik bir parasal sinirin bulunmasi karsisinda, her-
hangi bir parasal sinirlamaya tabi tutulmaksizin tiim kisa sireli kiralama iliskile-

9 Konuya iligkin bkz: Adil Sahin, ‘Ulusalstii insan Haklar Hukukunda ve Tiirk Anayasa Huku-

kunda “Mulkiyet Hakkinin Sinirlandiriimasi” Sorunu’ (2009) (54) Liberal Disiince Dergisi 85,
91; Nihat Bulut, ‘Miilkiyet Konusundaki Temel Yaklagsimlar ve Tirk Anayasasinda Milkiyet
Hakkr’ (2006) 10 (3) Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk Fakdltesi Dergisi 15, 17; Tez-
can (n2) 87 vd.

Arzu Kigiikyalcin, ‘Karsilastirmali Hukukta Sézlesme Ozgiirliginiin Sinirlandiriimasy’ (2004)
53 (4) Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 101, 106 vd
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rinin izne tabi kilinmasi da kamu yarari 6lctitiinin bu baglamda saglanamamasi
sonucunu doguracaktir. Haliyle diizenlemenin bu yonden miilkiyet hakkini 6l-
¢listiz sekilde ihlal ettigi ve Anayasa’ya aykirilik sonucu dogurabilecegi aciktir.
Bir kisinin 6rnegin mustakil bir konutunun tek bir odasini bir senelik bir siireg
icerisinde sadece 10 glnligline kiralamasinda, vergi yukimlGliga sinirin altin-
da kalmasi nedeniyle dogmayabilecek, ayni zamanda konutun mustakil olmasi
nedeniyle komsularin rahatsizligini giderme amaci da hasil olmayacaktir. Bu
durumda, bu kisinin mulkiyet hakkina miidahale edilmesi, Anayasa’ya aykirilik
teskil edebilecektir.

Yeni ylrirlige giren bu kanun ve yonetmeligin elestirilebilmesi adina mu-
kayeseli hukuktaki 6rneklerin incelenmesi de 6nem arz etmektedir.

Il. Mukayeseli Hukukta Yer Alan Diizenlemeler ve Kiyaslama

Konutlarin kisa siireli kiralanmasi, gelisen teknolojinin etkisi ve dijital ta-
banli sistemlerin kullaniminin yayginlasmasiyla® tiim dinyada artis gostermis-
tir. S6z konusu bu artis, her llkenin kendisine 6zgii ¢oziimler Gretmesine yol
acmistir®. Zira yeni gelisen bu alanin dizenlenmesi noktasinda; otel veya tu-
rizm isletmesi sahipleri, ev sahipleri, site veya apartman yonetimleri, turistler
ve misafirler, ev sahipleriyle misafirleri bulusturan kurumsal platformlar gibi
cok farkli talep ve beklentilere sahip gruplar mevcuttur®.

A Arup Varma, Nenad Jukic, Almir Pestek, Clifford Shultz and Svetlozar Nestorov, ‘Airbnb:

Exciting Innovation or Passing Fad?’ (2016) 20 (1) Tourism Management Perspectives 228 vd;
Erol Demir, ‘Kisa Sureli (Saatlik, Guinltk, Haftalik) Konut Kiralama Faaliyetinden Elde Edilen
Gelirin Vergilendirilmesi’ (2015) 5 (11) Ordu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Sosyal Bi-

limler Arastirmalari Dergisi 51, 52.

2 Dorine Von Briel and Sara Dolnicar, ‘The Evolution of Airbnb Regulation - An International

Longitudinal Investigation 2008-2020’ (2021) (87) Annals of Tourism Research 4 vd; Kazmi-
erczyk (n 16) 181; Dana Palombo, ‘A Tale of Two Cities: The Regulatory Battle to Incorporate
Short-Term Residential Rentals into Modern Law’ (2015) 4 (2) American University Business
Law Review 287, 287 vd; Scanlon (n 16) 568 vd; Brezina Vilim, Jan Polivka and Martin Stark,
‘Conditions for the Introduction of Regulation for Short-Term Rentals’ (2021) 8 (1) Critical
Housing Analysis 159, 159 vd.

Ornegin kisa siireli kiralama iligkilerinin yasal diizenleme altina alinmasinin konutlarin dege-
rini de arttirabilecegine yonelik ¢alismalar dahi mevcuttur: Jin-Hyuk Kim, Cheuk Leung Tin
and Liad Wagman, ‘Can Restricting Property Use Be Value Enhancing? Evidence from Short-
Term Rental Regulation’ (2017) 60 (2) The Journal of Law and Economics 309, 309 vd; Benzer
yénde: Ron Bekkerman, ‘The Effect of Short-Term Rentals on Residential Investment’ (2023)
42 (4) Marketing Science 819, 821 vd; Jamila Jefferson-Jones, ‘Can Short-Term Rental Arran-
gements Increase Home Values? A Case for Airbnb and Other Home Sharing Arrangements’
(2015) 13 (1) Cornell Real Estate Review 12, 12 vd.

23

SDLR « VolI: 14, No: 2, Year: 2024



Mukayeseli Hukukta Yer Alan Kisa Siireli Kiralama Dlzenlemelerinin Tiirk Hukukunda Yirurlige ... 1533

Her Ulkede ve hatta federal sisteme sahip (ilkelerde her eyalette ve hatta se-
hirde, s6z konusu bu gruplarin talep ve beklentilerine gore farkh sekillerde ¢6ziim
Ureten mevzuat hikimlerinin yirirlige girdigi gérilmektedir®. Yasal diizenleme-
ler arasindaki farkliliklarin sadece ilgili tilkelerin veya sehirlerin turist yogunlugun-
dan kaynaklanmadigini, gerek az yukarida bahsedilen ilgili gruplarin taleplerinin
farklihgr gerekse de kanun koyucunun ilgili alana iliskin Urettigi politikanin diizen-
lemenin ne sekilde meydana geldigini etkiledigini sdylemek miumkindar?®.

Mukayeseli hukuktan érneklere hukukumuzda yurirlige giren 7464 sayil
kanunun genel gerekgesinde de deginilmis ve ispanya, italya, Fransa ve Ameri-
ka Birlesik Devletleri gibi Ulkelerde kamu dizenini koruma ve vergi gelirinin
arttirilmasi gibi amaclarla cesitli miieyyideleri iceren benzer diizenlemelere yer
verildigi belirtilmistir®.

A. Mukayeseli Hukukta Gelismeler ve Yiirirliikte Olan Diizenlemeler

1. Avrupa Birligi’nde Gelismeler

Avrupa Birligi politikalarinin tasarlayicisi ve koordinatéri konumunda bu-
lunan Avrupa Topluluklari Komisyonu, kisa stireli kiralamalarla ilgili gelisen tek-
nolojiler ve internet tabanli platformlarin yayginlasmaya baslamasi nedeniyle
2022 yihnin Kasim ayinda sektorde seffaflik saglanmasi adina bir dizenleme

2 Kazmierczyk (n 16) 180-181 ve 189 vd; Bir cok farkl tilkedeki diizenlemelerin topluca ele

alindigi bir ¢calisma igin ayrica bkz Thomas Aguilera, Francesca Artioli and Claire Colomb, ‘Exp-
laining the Diversity of Policy Responses to Platform-Mediated Short-Term Rentals in Euro-
pean Cities: A Comparison of Barcelona, Paris and Milan. Environment and Planning A’
(2021) 53 (1) Economy and Space 1689, 1691.

Claire Colomb and Tatiana Moreira de Souza, Regulating Short-Term Rentals. Platform-Based
Property Rentals in European Cities: The Policy Debates (Property Research Trust 2021) 37;
Kazmierczyk (n 16) 180-181; Emily Speier, ‘Embracing Airbnb: How Cities Can Champion Pri-
vate Property Rights Without Compromising the Health and Welfare of the Community’
(2016) 44 (2) Pepperdine Law Review 387, 387 vd.

Agustin Cocola-Gant, Angela Hof and Ismael Yrigoy, ‘Short-Term Rentals as a New Urban
Frontier-Evidence from European Cities. Environment and Planning A’ (2021) 53 (7) Economy
and Space 1601, 1601 vd; Gianluca Bei and Filippo Celata, ‘Challenges and Effects of Short-
Term Rentals Regulation: A Counterfactual Assessment of European Cities’ (2023) (101) An-
nals of Tourism Research 1, 1 vd; Yuanyuan Chen, Yuxin Huang and Chuan Hoo Tan, ‘Short-
Term Rental and Its Regulations on the Home-Sharing Platform’ (2021) 58 (3) Information &
Management 1, 1 vd; Brittany McNamara, ‘Airbnb: A Not - So - Safe Resting Place’ (2015)
(13) Colorado Technology Law Journal 149, 151 vd; Stephen Miller and Jamila Jefferson,
‘Airbnb and the Battle Between Internet Exceptionalism and Local Control of Land Use’
(2017) 31 (3) ABA Probate & Property 36, 36 vd.
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teklifi sunmus, 2023 yilinin Kasim ayinda ise s6z konusu teklif Gizerinde Komis-
yon ile Avrupa Parlamentosunun mutabik kaldigi duyurulmustur?.

Onerilen ve mizakereler sonucunda kabul edilen teklif?%; konutunu kisa si-
reli sekilde kiraya vermek isteyen ev sahiplerinin kolay ve internet tabanl bir
ortamdan kayit yapmasi, kayit numarasi almasi ve kisa sireli kiralama yapan ev
sahiplerinin bilgilerinin ilgili kamu kurumlari tarafindan bilinmesinin saglanma-
si, ev sahipleri ile kisa sureli kiralama yapacak olan kullanicilari bulusturan in-
ternet tabanl platformlarda ev sahiplerine verilen kayit numaralarinin ve miulk-
le ilgili dogru ve glivenilir bilgilerin yayinlanmasinin saglanmasi, internet tabanli
platformlarda paylasilan tiim ilan ve bilgilerin tek bir sistemde depolanmasinin
ve listelenmesinin saglanmasi gibi diizenlemeleri icermektedir®.

S6z konusu teklifin Avrupa Konseyi ve Parlamento tarafindan onaylanmasi
halinde ilgili teklif metni gegerlilik kazanacak ve Avrupa Birligi Uyesi Ulkelerin
yirmi dort ay icerisinde kendi i¢c hukuklarini kabul edilen metne uygun hale
getirmesi gerekecektir. Bu gelismeler, tiim Avrupa Birligi Uyesi olan devletleri
kapsayan ve ortak prensiplere sahip hikimlerin yakin zamanda Avrupa gene-
linde yararliuge girecegini gostermektedir.

2. Alman Hukukunda Durum

Alman Hukukunda ulusal anlamda konuyu ilgilendiren hiikim, BauNVO
olarak bilinen Yapi Kullanim Yonetmeligi’'nde 13a paragrafidir. S6z konusu hi-
kiim, tatil amacli evler olarak bir konut tipi tanimlamis® ve gegici kullanima

? lgili duyuru icin bkz: <https://www.europarl.europa.eu/news/en/headlines/economy/202

31127ST0O15403/short-term-rentals-new-eu-rules-for-more-transparency> Erisim Tarihi 17
Nisan 2024. Ayrica aslinda konunun 2016 yilindan beri Avrupa Birligi’nin giindeminde oldugu,
oncelikle diizenlemelerin Uye devletlerin bireysel tercihlerine birakildigi, ancak gerek musteri
haklari konusunda yasanan sorunlar, gerekse de devletlerin talepleri neticesinde konunun
Avrupa Birligi’nin glindemine geldigine iliskin ve 2016 yilindan beri gelismelere iliskin detayli
bilgiler icin bkz: Kazmierczyk (n 16) 182 vd; Dion Kramer and Schaub Martien, ‘EU Law and
the Public Regulation of the Platform Economy: The Case of the Short-Term Rental Market’
(2022) 59 (6) Common Market Law Review 1633, 1635 vd.

2022/0358 numarali diizenleme metnine, teklif metnine ve muzakerelere iliskin dékiimanla-
ra erismek icin bkz: <https://oeil.secure.europarl.europa.eu/oeil/popups/ficheprocedure.
do?reference=2022/0358(COD)&I=en> Erigim Tarihi 17 Nisan 2024.

Bkz: <https://www.europarl.europa.eu/news/en/press-room/202311141PR10503/deal-on-
improving-transparency-in-the-short-term-rental-sector> Erisim Tarihi 17 Nisan 2024.

28

29

%0 Kiirsat Ersdéz ve Muhammet Kizil, ‘Almanya Yiiksek idare Mahkemesi’nin 11 Haziran 2013

Tarihli, 4 Cn 8.12 Sayili Karari’ (2014) 4 (13) Kiiresel Bakis 81, 83 vd.
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sunulacak olan tatil konutlarini imar hukukuna goére ruhsat iznine tabi kilmistir.
ilgili hiikiim; bir konutun gegici olarak ve ticret karsiliginda siirekli degisen mi-
safirlerin gecici kullanimina sunulmasi halini diizenlemektedir®'. Bu anlamda,
bir konutun tatil konutu olarak kullanilabilmesi icin tatil dairesi olarak ruhsat
alinmali, bir konut baska bir hukuki nitelige sahipken tatil konutu olarak kulla-
nilmak isteniyorsa da yine gerekli ruhsat degisikliginin yapilmasi gerekecektir®.

imar hukukuna yénelik olan bu genel diizenlemenin yani sira, dogrudan kisa
sureli kiralamalara iliskin diizenlemeler 6ngéren ve Baden eyaletinde yirirlikte
bulunan ZWEWG (Yasam Alaninin Kétiiye Kullanilmasinin Yasaklanmasina iliskin
Yasa®), idareye bu konuda sinirlamalar uygulama yetkisini vermektedir. Yasanin
kapsamini ve amacini belirleyen 1. paragrafinda konut arz ve talebinde denge
saglanamayan belediyelere konut sikintisini giderecek baskaca yontemler bulu-
namadigl halde bu yasa kapsamindaki &nlemleri alma yetkisi verilmektedir®.

ilgili yasanin 6zellikle 4 ve 4a paragraflari kisa sireli kiralamalari konu al-
makta, 5. paragrafta ise diizenlemelere aykirilik halinde oldukga agir idari para
cezalari diizenleme altina alinmaktadir. ZWEWG’de yer alan hikimlerde; milk
sahiplerinin idareye bilgi ve belge sunmasi, idare tarafindan denetimlerin yapi-
labilmesi gibi konular diizenlenmektedir. Bununla birlikte idare, basta internet
tabanli platformlari olmak Uzere gecici ve kisa sireli sekilde konutlarin gecici
kullanicilara kiralanmasi hususunda kayit zorunlulugu getirmeye yetkili kilinmis,
kisa sureli kiralama yapma yetkisine sahip olan kisiye idare tarafindan bir kayit
numarasi verilmesi ve kiralamaya iliskin tiim pazarlama, ilan ve reklamlarda bu

3 Stephan Mitschang, Stddtebaurechtsnovelle 2017 Berliner Schriften zur Stadt- und Regionalp-

lanung (Nomos 2018) 19-20; Alexander Schink, Stddtebaurechtsnovelle 2017 Neue Baugebi-
etskategorie: Urbane Gebiete nach § 6a BauNVO (Nomos 2018); Mareike Duncker, Pla-
nungsrechtliche Situation von Ferienwohnungen nach der Novelle der BauNVO 2017 (Ham-
burg: HafenCity Universitit, 2017) 31-32.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 73; Genellikle bu tip konutlarin ticari amaglarla gosteri-
lecek faaliyetlere iliskin olacagina yonelik bkz: Mitschang (n 31) 20; Duncker, Planungsrecht-
liche Situation von Ferienwohnungen nach der Novelle der BauNVO 2017, 31; Christian Otto,
Stddtebaurechtsnovelle 2017 Neuregelungen (iber (Nomos 2018) 120 vd.

Bkz: <https://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/BayZWwEWG2008> Erisim Tarihi 17
Temmuz 2024.

Kristin Weber-Leibrecht, ‘Auswirkungen der Digitalisierung auf den Tourismus’ in Annette
Spellerberg, Digitalisierung in ldndlichen und verdichteten Rdumen, (Verlag der ARL 2021)
115 vd; Ote yandan 1971 tarihli Kiraciligin iyilestiriimesi Kanunu da kisa siireli kiralamalar se-
bebiyle sehir sakinlerinin konut bulmasinda sorunlar yasanmasi ihtimali bakimindan yine
benzer kisitlamalar bakimindan ilgili idari mercilere yetki vermistir: Kazmierczyk (n 16) 192.
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kayit numaralarinin kullanilmasinin zorunlu kilinmasini saglama yetkisi de yine
idareye verilmistir. Ayrica yapilacak tim kiralama islemlerinde bildirim zorunlu-
lugunun getirilmesi hususu da yine ilgili idarenin dizenleme yetkisine sahip
oldugu konulardan kiinmistir®.

S6z konusu bu iki diizenleme uyarinca, ilgili sehirlerin ve idarenin kisa sire-
li kiralamalarla ilgili diizenleme yetkisine sahip oldugu agiktir. Almanya baki-
mindan Berlin sehrini kapsayan dizenlemeler Alman Hukuku bakimindan veri-
lebilecek 6nemli bir 6rnektir. Berlin 6zelinde konuya iliskin ZwVbG (Yasam Ala-
ninin Kétiiye Kullaniminin Yasaklanmasina iliskin Kanun®) ve 4 Mart 2014 tarih-
li ZwVbVO (Yasam Alaninin Kétiiye Kullaniminin Yasaklanmasina iliskin Yénet-
melik”) yurarliktedir®,

Mukayese edilebilecek diger pek cok tilkede oldugu gibi Berlin’de de kisa
sureli kiralamalarla ilgili konutlarin Gg tirde siniflandiriimasi miimkinddr. S6z
konusu bu Ug tir; kiraya verenin kendisinin ikamet etme amach kullanmadigi
konutlarin kisa sireli kiraya verilmesi, kiraya verenin birincil veya ikincil olarak
kendi kullandigl veya ikamet ettigi konutlarin kisa sireli kiraya verilmesi ve
ikamet edilen konutun bir veya daha fazla odasinin kisa sireli kiraya verilme-
sinden ibarettir®.

Berlin’deki diizenlemeye gore; kiraya veren tarafindan birincil veya ikincil ola-
rak ikamet amach kullanilmayan konutlarda kisa sireli kiralama yapilabilmesi

% Kazmierczyk (n 16) 191-192; Weber-Leibrecht (n 34) 116 vd; idareye taninan bir baska genis

yetki, kisa sireli kiralama hakkini derhal iptal edebilme yetkisidir. 4a paragrafinda gore ida-
renin bu kararina karsi agilacak davalarda ylriatmenin durdurulmasi karari alinmasi da mim-
kin degildir.

% Bkz: <https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoZwEntfrGBErahmen/part/X> Erisim

Tarihi 1 Agustos 2024.

Bkz: <https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoZwEntfrVBErahmen/part/X> Erisim
Tarihi 1 Temmuz 2024.

Rike Kramer-Hoppe, ‘Sharing Economy vs. Wohnungsmarkt - Das Berliner Zwec-
kentfremdungsverbot’ Juwissblog <https://www.juwiss.de/82-2016/> Erisim tarihi 15 Hazi-
ran 2024; Christian Otto, ‘Zweckentfremdungsverbote als Instrument zur Sicherung von
Wohnraum vor Umnutzung’ in. Stephan Mitschang (ed), Erhaltung und Sicherung von
Wohnraum, (Nomos, 2017) 250; 2014 ile 2016 yillari arasinda ilgili yasal diizenlemenin o d6-
nemki haliyle kisa sireli kiralamalari tamamen yasakladigi ancak bunun Anayasal koruma al-
tinda olan milkiyet hakkini ihlal ettigine iliskin bkz: Kazmierczyk (n 16) 193.

37

38

¥ Colomb and Moreira de Souza (n 25) 73. Aslinda sadece Uglincd tir olarak tarif ettigimiz

usule kural olarak izin verildigi, diger durumlarin ise istisna olarak diizenlendigine iliskin bkz:
Kazmierczyk (n 16) 193.
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idareden izin alinmasi sartiyla miimkiindiir. izin basvurusunun degerlendirilme-
sinde ZwVbG’nin 3. paragrafina gére kamu yarari ve basvuranin 6zel yarari ara-
sindaki denge degerlendirilecek ve buna gore karar verilebilecektir. Bununla bir-
likte Alman hukukundaki diizenlemenin yasam alanlarinin kétlye kullaniimasini
engelleme odakli oldugunu gbz oniine almakta fayda vardir. Zira Alman kanun
koyucusu, yasam alani olarak belirlenmis bir alanda gecici ve kisa sireli konakla-
ma yapmak isteyen kisilerin, bélgenin yasam alani niteligini bozabilecegi 6ngori-
siiyle diizenleme yapmaktadir. Bu bakimdan Berlin 6zelinde yrirlikte olan
ZwVbG’nin 3. paragrafiyla; yeterli nitelikte yedek yasam alaninin yaratilmasi yo-
luyla telafi saglanmasinin miimkiin olmasi halinde, 6zel yararin kamu yararindan
daha biytik olmasi kosulu aranmaksizin izin verilebilecegi diizenlenmektedir®.

Bu nitelikteki konutlar bakimindan ZwVbG’nin 5a paragrafi uyarinca izin ve
kayit stireci gerceklestirilmeli ve kayit numarasi alinmalidir. Buna gore tim ilan-
larda s6z konusu kayit numarasinin kullanilmasi zorunludur. Verilen kayit numa-
rasinin devredilebilmesi ise mimkiin degildir. Bu tlirden konutlar i¢cin herhangi
bir sire sinirlamasi veya kabul edilecek misafir sayisi bakimindan bir sinirlama
bulunmamakta, konutun niteligiyle ilgili veya konaklama yapacak misafirlerin
niteligiyle ilgili de herhangi bir kisitlama diizenlemede yer almamaktadir®.

ikinci tir konutlar ise, bir kisinin birincil veya ikincil olarak yasamak amacli
bulundurdugu konutlardir®®. ikinci tiir konutlarda da birinci tiir konutlarda ol-
dugu gibi idareden izin alinmasi gerekmektedir. izinle birlikte ikinci tiir konut-
larda da devredilmesi miimkiin olmayan bir kayit numarasi verilmekte ve ayni
birinci tiir konutlarda oldugu gibi tiim ilan ve reklamlarda bu kayit numarasinin
kullanilmasi zorunlu kilinmaktadir. ZwVbG’nin 3. paragrafinin 4. bendi uyarinca
kisa sireli kiraya verilecek olan konutun kiraya verenin kendisinin diizenli ola-

“° Otto, Zweckentfremdungsverbote (n 38) 251 vd; Weber-Leibrecht (n 34) 116 vd; Buradaki

maksat, ikame bir yasam alaninin yeterli siirede ve kisa sureli kiralanan konuta yakin bir bol-
gede kisa streli degil, kalici sekilde yasam alani olarak kullaniimasinin saglanmasi suretiyle
bélgenin genel yapisinin bozulmasini engellemektir. Zira yasam alaninin amag digi kullanimi,
bolgede yasam alani kaybinin telafi edilmesini saglayacak uygun bir yedek yasam alaninin ya-

ratilmasi suretiyle ikame edilebilmektedir. Ayrica bkz: Kazmierczyk (n 16) 193.

*1 Buna ragmen bu tir konutlar bakimindan yapilan basvurularin %95’ine yakin bir oranla red-

dedildigi de ileri strilmektedir: Colomb and Moreira de Souza (n 25) 73.

2 Diger bir deyisle; bu ikinci turlin ilk tiire nazaran farki, kiraya veren tarafin kiraya konu ettigi

konutunun ikamet ettigi ya da ikincil olarak belli dénemlerde kullandigi bir konut olmasidir.
Ornegin kisi kendi ikamet ettigi bir konutu tatile ¢iktigi ddnemde kisa siireli kiraya vermek is-
terse veya yazlik olarak kullandigi konutu kisa sireli kiralamak istedigi takdirde, ikinci tiir ola-
rak bahsettigimiz konut tirtiniin s6z konusu oldugu kabul edilecektir.
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rak ikamet ettigi konut olmasi halinde, yilin biyik bir kisminda kisinin konutta
kendisinin kaldigini veya kendisi tarafindan kullanildigini ispatlamasi halinde
baska herhangi bir sart aranmaksizin kisa sireli kiralama igin idare tarafindan
izin verilmektedir. Bu tir konutlar bakimindan mahkeme kararlariyla yilda en
fazla toplamda 182 giin kisa sireli kiralama yapilabilmesi mimkin olmaktadir.
Kiraya verenin ikincil olarak kullandigi bir konutu kisa sireli kiraya vermek is-
temesi halinde, Berlin’de ikamet ettigi bir yer olmasi veya Berlin’de baskaca
ikamet ettigi bir yer olmasi halinde kisa sireli kiralamaya izin verilmemekte-
dir®. Baska bir ilde konutu olan, Berlin’de de ikincil olarak kullandigi konutu
bulunan bir kisinin bu konutunu yilda en fazla toplam 90 giin kisa sireli kiraya
vermesi mimkiin gdzikmektedir®. ikinci tiir konutlarda, konutu Ggilincii bir
kisiye kiraya verecek olan tarafin da kiraci olmasi ve bir anlamda kiraladig ko-
nutu Gclinct bir kisiye kisa siireli kiralamak istemesi halinde, mal sahibinin de
muvafakatinin alinmasi ve bu muvafakatin idareye sunulmasi gerekmektedir®.

Uciincii tiir olan ikamet edilen konuttaki bir veya daha fazla odanin kisa sii-
reli kiraya verilmesi durumunda, ZwVbG’nin 2. paragrafinin 2. fikrasi uyarinca;
kiralanacak kismin tiim alanin %49’una kadar olmasi halinde herhangi bir izin
alinmasina gerek bulunmamaktadir. Kiralanacak alan, ikamet edilen konutun
%50 ve fazlasina tekabiil etmekteyse, idareden izin alinmasi gerekmektedir®.

3. ingiliz Hukukunda

ingiliz Hukuku’nda 1973 tarihli Biiyiik Londra Konseyi (Genel Yetkiler) Ya-
sasl kisa sureli kiralamalar icin oldukga siki sinirlamalar getirmekteyken, 2015
tarihli Deregiilasyon Yasasi’'yla s6z konusu sinirlamalar gevsetilmistir. Bununla
birlikte bolgesel capta da diizenlemeler oldugu gorilmektedir. Londra ile ilgili

* Colomb and Moreira de Souza (n 25) 73.

Christoph Busch, ‘Regulating Airbnb in Germany Status Quo and Future Trends’ (2019) 8 (1)
Journal of European Consumer and Market Law 39, 39; Colomb and Moreira de Souza (n 25)
73; Kazmierczyk (n 16) 193.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 74.

Bu tir konutlarda, izin hususu bu sekilde kullanim alanina gére belirlenmisken, kayit hususu
ise herhangi bir kullanim alani nisabina bagli kalinmaksizin zorunlu tutulmustur. Diger bir de-
yisle, izin alinmasi gerekmese dahi, kayit yapilmasi ve kayit numarasi alinmasi zorunlu olup,
kayit numarasinin diger tirlerde oldugu gibi ilan ve reklamlarda kullaniimasi zorunlu kilinmis-
tir. Bu tur kiralamalarda herhangi bir stire sinirlamasi mevcut degildir. Ayrica tipki ikinci tar
konutlarda oldugu gibi, bu tiir konutlarda da kiracinin kisa siireli kiralama yapmak istemesi
halinde ev sahibinden muvafakat almasi zorunludur; Colomb and Moreira de Souza (n 25)
73-74; Kazmierczyk (n 16) 193.
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olarak “Londra Plani” olarak bilinen diizenlemede kisa sureli kiralamalarla ilgili
hikiamler bulunmaktadir®.

Londra’da kisinin kendi ikamet etmedigi veya kullanmadigl bir konutun kisa
sureli sekilde kiraya verilebilmesi icin konutun niteliginde degisiklik yapilmasi, kalici
konut olarak tescil edilmis bir konut s6z konusu ise bu konutun kisa stireli konut
olarak tescilinin saglanmasi ve bu sekilde ruhsat alinmasi gerekmektedir. Bununla
birlikte bu tiirden konutlar icin Alman hukukunun aksine herhangi bir kayit yapil-
masi veya kayit numarasi alinmasi usulii mevcut degildir®®. Kiraya veren tarafin
kendi ikamet ettigi veya yilin belli dénemlerinde kullandigi konutlarda veya ikamet
amacl kullandigi konutun bir odasi veya birden fazla odasinin kisa siireli kiraya
verilmesinde ise herhangi bir idari izne gerek yoktur. Bununla birlikte bu tiirden
konutlar bakimindan Deregiilasyon Yasasi’'nin 44. maddesi uyarinca yilda en fazla
doksan giin siireyle kisa siireli kiralama yapabilecegi kabul edilmektedir®.

Her (g tur bakimindan Londra’da glivenlik dnlemlerinin alinmis olmasina
yonelik dizenlemeler mevcuttur. Konutun krediyle alinmasi durumunda kredi
kurumunun, ev sahibinin ve sigortacinin kisa streli kiralama konusunda muva-
fakatinin bulunmasi aranmaktadir®®.

4, Fransiz Hukukunda

Fransa’da pek ¢ok farkli kanunda kisa sireli kiralama iligkilerini diizenleyen
hiikiimler mevcuttur. idarenin de kanunlardan aldiklari yetkiyle yiriirlige soktuk-
lart sinirlayici ve zorunluluk arz eden kurallar da bulunmaktadir™. Paris uygulamasi

%" Colomb and Moreira de Souza (n 25) 81; Londra Plani ile ilgili bkz: Yvonne Rydin, ‘Planning

and the Technological Society: Discussing the London Plan’ (2010) 34 (2) International Jour-
nal of Urban and Regional Research 243, 243 vd; Jamie Keddie and Fran Tonkiss, ‘The Market
and the Plan: Housing, Urban Renewal and Socio-Economic Change in London’ (2010) 1 (2)
City, Culture and Society 57, 58 vd; Richard Gordon lan and Tony Travers, ‘London: Planning
the Ungovernable City’ (2010) 1 (2) City, Culture and Society 49, 49 vd.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 81-82.

Mara Ferreri and Sanyal Romola, ‘Platform Economies and Urban Planning: Airbnb and Regu-
lated Deregulation in London’ (2018) 55 (15) Urban Studies 3353, 3355 vd; Zahratu Shabrina,
Arcaute Elsa and Michael Batty, ‘Airbnb and Its Potential Impact on the London Housing
Market’ (2022) 59 (1) Urban Studies 197, 198 vd.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 82.

Kisilerin kendi ikamet etmedikleri konutlari kisa sireli kiralamalarini dizenleyen Ulusal Turizm
Kanunu, birincil ikamet adresinin yilda 8 ay ve iizeri yasanilan yer oldugunu diizenleyen Ulusal in-

saat ve Konut Yasasl, planlamaya ve imara iliskin Ulusal $ehir Planlama Kanunu, kisa siireli kiralama-
larla ilgili bildirim zorunlulugu dizenleyen 2009-888 sayili Mobilyali Kisa Sireli Kiralama Kanunu,
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buna verilebilecek 6rneklerdendir. Kisinin birincil veya ikincil ikameti olarak kul-
lanmadig mobilyal olan konutlarini bir misafir igin ardi ardina doksan glinden az
herhangi bir stireyle kar elde etmek amaciyla kisa stireli kiraya vermesi veya dokuz
ay ve daha altindaki bir stireyle 6grencilere kiralama yapilmasi Fransiz Hukukunda
kisa sureli kiralamalar icin birinci tlr olarak tanimlanabilmektedir. Bu tiir konutlar
bakimindan yetkili idareden izin alinmasi Fransiz Hukukunda zorunludur®. Ayni
zamanda kayit yapilmasi ve kayit numarasinin ilanlarda yazilmasi da yine bu tiirden
konutlar bakimindan zorunlu kilinmis durumdadir. Bu tiir konutlar bakimindan
Fransiz Hukukunda bazi asgari standartlar da belirlenmis durumdadir. Oldukga
detayl olan bu standartlarda mobilyalara iliskin diizenlemeler ve duman detekt6ri
gibi sartlar da bulunmaktadir. Bu tiir konutlar bakimindan kat maliklerinden muva-
fakat alinmasi da zorunlu kilinmis durumdadir®.

ikinci tir kisa siireli kiralama ise kisinin sadece yerlesim yeri olarak kullan-
dig1 konutlari ardi ardina 90 giin ve altindaki bir siireyle kisa sireli kiraya ver-
mesi halidir. Bu tir konutlar bakimindan yilda toplam 120 giiniin altinda kira-
lama yapilmaktaysa izin zorunlulugu bulunmamaktadir®®. Kiraya verenin aslinda
yerlesim yeri adresi olarak kullandigi bir konutu bir yil icerisinde 120 glinden
fazla kisa sireli kiralama islemine tabi tutmasi halinde ise bu durumun yaptiri-
m1 para cezasi olarak diizenlenmis durumdadir®. Zira kisinin yerlesim yeri ola-

mesken amagcli konutun kisa sireli kiralama amaciyla ticari faaliyete donuUstirilmesi igin izin alin-
masini diizenleyen 2014-366 sayili Konut ve Yenilenmis Sehir Planlamaya Erisim Kanunu (ALUR), ni-
fusu 200.000 kisinin Gsttinde olan sehirlerde kisa sureli kiralamalar igin Belediyelere kayit zorunlulu-
gu getirme ve ilanlarda kayit numarasinin yayinlanmasini zorunlu kilma yetkisini diizenleyen 2016-
1321 sayih Dijital Cumhuriyet Kanunu, kisa sireli kiralamalara aracilik eden ve ¢ogunlukla internet
tabanli olan platformlarin kisa sureli kiralamalara iliskin veritabanlarini kayit sistemini zorunlu kilan
sehir idareleriyle paylasmasini zorunlu kilan 2018-1021 sayili Konut, Kalkinma ve Dijitalin Evrimi Ka-
nunu (ELAN) ve 2019-1461 sayili kanun, Fransa’da ulusal gapta yurirlikte olan ve konuyu ilgilendi-
ren kanunlardir; Kazmierczyk (n 16) 189; Ayrica bkz: Calum Robertson, Sylvain Dejean and Raphael
Suire, ‘Airbnb in the City: Assessing Short-Term Rental Regulation in Bordeaux’ (2024) 72 (2) The
Annals of Regional Science 647, 649 vd; Colomb and Moreira de Souza (n 25) 87.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 87.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 87; Ewelina Badura, ‘Legal Aspects of Short-Term Lease
Agreements on a Comparative Background’ (2020) 8 (4) Societas et lurisprudentia 51, 59; Yine
bu tir konutlarda kisa sureli kiralama yapan kisiler; Fransiz olmayan konuklar bakimindan kolluk
kuvvetlerine bildirmek tzere bir form almak ve bu formu alti ay siireyle saklamak zorundadir.

Badura (n 53) 58-59; Colomb and Moreira de Souza (n 25) 87.
Kazmierczyk (n 16) 190; Bir yilda toplamda 120 giinlin altinda kisa sureli kiralamalar baki-
mindan izin zorunlulugu bulunmamasina ragmen bu tir konutlar bakimindan da kayit ve ka-

yit numarasini ilanlarda paylasma zorunlulugu bulunmaktadir. Konuya iliskin bkz: Badura (n
53) 59; Colomb and Moreira de Souza (n 25) 87.
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rak nitelendirilen konutunu bir yilda 120 giinden fazla kiralamasi halinde, s6z
konusu konut yerlesim yeri olma niteligini kaybetmektedir. Bu durumda ya
konutun kisa stireli kiralanmasi noktasinda birinci tir kapsaminda izin prosed-
riintin isletilmesi ya da tamamen ticari amach bir isletme olarak tescil edilmesi
ve buna iliskin kurallara uyulmasi gerekmektedir®.

izin zorunlulugunun bulunmayip kayit zorunlulugunun bulunmasinin anla-
mi, kiralayanlarin kolaylikla bir sisteme kaydolabilecekleri, izin alma prosedi-
riintin isletilmeyecegi ve kayit basvurusunun reddedilme gibi bir ihtimalinin
olmadigi, sadece bildirim yapilarak kaydin tamamlanmasinin gerekli goriilmesi-
ni ifade etmektedir”. Tipki birinci tir konutlarda oldugu gibi aranan asgari
standartlar bu konutlarda da aranmaktadir. Kiraci olup konutu tgtinci kisilere
kisa sureli kiralamak isteyenler ev sahibinden, ev sahipleri ise tim kat malikle-
rinden muvafakat almak zorundadir. Tipki birinci tir konutlarda oldugu gibi bu
tir konutlar bakimindan da Fransiz olmayan konuklar bakimindan kolluga bildi-
rimde bulunulacak bir formun misafirden alinmasi ve alti ay boyunca saklan-
masl! zorunludur. Kisinin ikincil ikameti olarak kullandigi konutlarin kisa siireli
kiraya verilmesi ise Fransiz hukukunda mimkiin degildir®®.

Uglincii tiir ise, kisinin yerlesim yeri olarak benimsedigi konutun bir veya
birden fazla odasini kiraya vermesi halidir. Bu tir kisa stireli kiralamalarda kayit
veya izin zorunlulugu yoktur. Diger tiirlerde aranan asgari standartlar ise bu
konutlarda da aranmaktadir. Kiraci olup da birincil ikameti olarak kullandigi
konutun odasini veya odalarini tGglincl kisilere kisa sureli kiralayanlar bakimin-
dan ev sahibinden muvafakat alinmasi, ev sahiplerinin ise kat maliklerinden
muvafakat almasi bu tiirden kisa sureli kiralamalar bakimindan da zorunlu ki-
linmistir. Ancak bu tiirden kisa sireli kiralamalarda kahvalti gibi bir hizmet ve
misafirler igin 06zel bir banyo sunulmasi gibi hizmetler kisa sureli kiralamaya
eslik ediyorsa bu ticari bir faaliyet olarak kabul edilmekte ve bu durum pansi-
yonlarin isletilmesine iliskin diizenlemelerin kapsamina girmektedir. Diger bir
deyisle, bu ihtimalde kisa stireli kiralama s6z konusu olmamakta ve konut bir
pansiyon olarak nitelendirilmektedir®.

¢ Kazmierczyk (n 16) 190.

Kazmierczyk (n 16) 190.
Colomb and Moreira de Souza (n 25) 87.
Colomb and Moreira de Souza (n 25) 87.
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5. Avusturya Hukukunda

Avusturya hukukunda ulusal 6lcekte kisa sireli kiralamalarin vergilendiril-
mesiyle ilgili mevzuat hikimleri bulunmaktadir. Bununla birlikte sosyal konut-
larda kisa siireli kiralama yapilmasini yasaklayan Sosyal Konutlarla ilgili Ulusal
Kanun yirirliktedir. Eyalet sisteminin oldugu Avusturya’da eyalet dlgegindeki
kanunlarla kisa sireli kiralamalara iliskin diizenlemelerin yirirlige girdigi de
gorilmektedir®.

Viyana ornegi bakimindan her ne sekilde yapilirsa yapilsin, kisa streli kira-
lama yapanlarin kiracilarini kayit altina almasi ve her ay ilgili kuruma bildirmesi
zorunlu kilinmis durumdadir. Kisinin kendi ikamet ettigi konutlarda kisa streli
kiralama yapabilmesi icin izin almasina gerek yoktur. Bununla birlikte vergisel
yuakamlaluklerin takip edilebilmesi agisindan kayit zorunlulugu bulunmaktadir.
Kiracinin ikamet ettigi konutu bakimindan Uciinci kisilere kisa siireli kiralama
yapabilmesi icin ev sahibinin muvafakati aranmaktadir®.

Kisinin kendi ikamet etmedigi bir konutu 30 glinden az olacak sekilde kisa
sureli kiralamasi ise Avusturya Ticaret Kanunu kapsaminda bagimsiz ve dizenli
olarak, kar veya ekonomik avantaj elde etme niyetiyle ylratilen ticari bir faali-
yet kapsaminda kabul edilmektedir. Bu tiirden kiralamalar i¢in konaklama sek-
torinde ticari faaliyette bulunabilmeye iliskin ruhsat sahibi olmak zorunludur.
Haliyle bu tirden konaklamalar bakimindan Avusturya hukukunda izin zorunlu-
lugunun bulundugu soylenebilmektedir. Bununla birlikte bu sekilde kisa sireli
kiralamalar yapacak olanlarin kayit zorunlulugu da bulunmaktadir. Ayni za-
manda kat maliklerinden muvafakat alinmasi ve ticari faaliyeti ytrtten kisinin
kiraci olmasi halinde ev sahibinin muvafakatinin de alinmasi gerekmektedir. Bu
tirden kiralamalar imar planlarinda belirlenen alanlarda gosterilebilmekte ve
diger alanlarda bu tlrden kisa sureli kiralamalar yapilmasi yasaklanabilmekte-
dir®.

% Colomb and Moreira de Souza (n 25) 95: Viyana eyaleti bakimindan kisa streli kiralamalarda

misafirlerin bildirilmesini ve kisa sireli kiralamalara aracilik eden platformlarin vergisel yu-
kiimlaliklerini dizenleyen Viyana Turizmi Tesvik Kanunu (WTFG) yurirliktedir. Bununla bir-
likte mesken alani olarak belirlenen alanlarda ikamet edilmeyen konutlarin kisa sureli kira-
lanmasini yasaklayan imara iliskin diizenlemeler de yine bu hukuk sisteminde diizenlenmis
durumdadir.

> Colomb and Moreira de Souza (n 25) 95-96; Kristin Nemeth and Marco Scharmer, ‘Regulating

Airbnb in Austria’ (2018) 7 (6) Journal of European Consumer and Market Law 251, 251.

2 Colomb and Moreira de Souza (n 25) 95-96.
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Avusturya’da evin bir odasinin veya bir boliminin kiralanmasi oldukca
yaygin bir uygulamadir. Bu tirden kisa sireli kiralamalarda kahvalti hizmeti
verilmekteyse ticari faaliyet olarak kabul edilen bu uygulama bakimindan ticari
faaliyette bulunabilmeye iliskin ruhsat alinmasi gerekmekte ve dolayisiyla izin
uygulamasi s6z konusu olmaktadir®.

6. Belgika Hukukunda

Belgika’da da eyalet sistemi gecerli olup, turizm ve konaklama sektériinde
yasal diizenlemeler yapmak, eyaletlerin yasama alanina birakilmis durumdadir.
Briiksel 6rneginde; kisa sireli kiralama yapilacak olan konutlar turist konutlari
ve mobilyali konutlar olarak ikiye ayrilmis durumdadir®. Turist konutlarinda
resepsiyon hizmetinin hafta ici verilmesi zorunlu olup, strekli sekilde ulasilabilir
bir iletisim numarasinin mevcut olmasi da aranmaktadir. Buna karsl, turist ko-
nutu statistinde olmayan ve mobilyali konut olarak tanimlanan konut tirlerin-
de resepsiyon ve iletisim sarti aranmamakla birlikte, yemek pisirme imkani
bulunmayan mobilyali konutlar da bu kategoriye girmektedir. Turist konutla-
rinda bu imkan bulunacagindan, bu tiir konutlar icin 5 yilda bir yenilenen yan-
gin guvenligi ruhsatinin mevcut olmasi da zorunlu kiinmistir®.

Kisa sireli kiralama kavrami, bu eyaletteki diizenlemelerde bir ile doksan
glnlik slreler arasinda kurulan kiralama iliskilerini ifade etmektedir. Bununla
birlikte kisinin profesyonel bir is olarak kisa sireli kiralama faaliyetine 6zgii

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 95: Bunun diginda evin bir kisminin kisa siireyle kira-

lanmasi bir ana aktivite olarak kabul edilemeyecek nitelikteyse ve yan gelir getiren bir kira-
lama niteligindeyse izin zorunlulugu bulunmamaktadir. Ancak her iki ihtimalde de en fazla 10
yatakl evlerde kisa sireli kiralama yapilabilmekte ve kisa streli kiralama faaliyetine iliskin il-
gili idareye kayit zorunlulugu bulunmaktadir. Kisa sireli kiralamayi yapan kisinin kendisi de

kiraclysa ev sahibinden muvafakat alinmasi gerekmektedir.

Gerek turizm konutlari veya mobilyali konutlar, gerekse de kisinin kendi ikamet ettigi konut

bunyesindeki odalarin kisa siireli kiralama islemine konu edilebilmesi igin kentin imar planin-
da ilgili bolgeye izin verilmis olmasi ve bu konuda kiraya veren tarafindan ruhsat alinmasi ge-
rekmektedir.

% Colomb and Moreira de Souza (n 25) 75-76: Bunun disinda da her iki tiir bakimindan oldukca

detayl hazirlanmig konutlarda yer almasi gereken asgari standartlari belirleyen bir liste de mev-
cuttur; Petrus Te Braak and Pieter-Paul Verhaeghe, ‘Policy Proposals for Regulating the Short-
Term Rental Market: Towards a Balanced Housing Market in Brussels’ (2024) Working Paper,
Vrije Universitat Brussel <https://www.researchgate.net/profile/Pieter-Paul-Verhaeghe/public
ation/378012364_Policy_Proposals_for_Regulating_the_Short-Term_Rental_Market_Towards
_a_Balanced_Housing_Market_in_Brussels/links/65¢351a279007454976a02b8/Policy-
Proposals-for-Regulating-the-Short-Term-Rental-Market-Towards-a-Balanced-Housing-Market-
in-Brussels.pdf> Erisim tarihi 25 Temmuz 2024.
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konutlar ayirmayip, kendi ikamet ettigi veya kullandigi konutlarinda kisa sireli
kiralama yapmak istemesi halinde yilda en fazla 120 giin sireyle kiralama ya-
pabilecegi de diizenleme altina alinmis durumdadir®.

Kisinin kendi ikamet ettigi konutu bltiinsel olarak kisa sireli kiralamaya
konu etmesi degil de, konutun igindeki bazi odalari kisa sireli kiralamaya konu
etmesi de mimkiin olabilmektedir. Bu husus da yine hukuki diizenleme altina
alinmis durumdadir. Kisi bu ihtimalde kendi yasadigi evdeki odalari kisa streli
kiralamaktadir. Bunun disinda baskaca bir konutun sirf bu ise 6zglilenmesi ve
odalarinin kiraya verilmesi ise mimkin degildir®.

Her (g tir kisa sreli kiralama bakimindan da Bakanhga kayit zorunlulugu bu-
lunmakta olup, verilen kayit numarasi bir plakaya basilmakta ve evin disina gori-
nir sekilde asilmaktadir. Bunun disinda kiraya verenin mal sahibi olmasi durumun-
da apartman veya site yonetiminden yazili muvafakatini almasi gerekmekte, kiraya
verenin kendisinin mal sahibi olmamasi ve kiraladigi bir konutu kisa sireli kirala-
manin konusu yapmak istemesi halinde ise ev sahibinin de ayrica yazili muvafaka-
tini almis olmasi gerekmektedir. Ayni zamanda her (g tlr bakimindan da elektrik,
su ve dogalgaz tesisatinin glvenligi icin 5 yilda bir yenilenen glivenlik sertifikalari-
nin mevcudiyeti de aranmaktadir. Kiraya verenin sabika kaydinin bulunmamasi ve
hukuki sorumluluk sigortasinin mevcut olmasi gerekmektedir®.

BUtun bunlarin yani sira, kisa siireli kiralama yapacak olan misafirlere iligkin
bilgilerin, ne kadar sireyle kiralama iliskisinin kuruldugunun, kisi sayisinin, uyruk
bilgilerinin ve benzeri bilgilerin yetkili makama bildiriimesi gerekmektedir®.

7. Polonya Hukukunda

Polonya hukukunda kisa streli kiralamalara 6zgii bir 6zel dizenleme bu-
lunmamaktadir. Bir konutun kisa streli kiralanmasi halinde, Polonya Medeni
Kanunu’nda yer alan kira s6zlesmesine iliskin genel hiikiimler uygulama alani

% Colomb and Moreira de Souza (n 25) 75-76.

Bu turden konutlar bakimindan yilda asgari olarak 4 ay faaliyette olmasi zorunlulugu getiril-
mis, en fazla banyo ve tuvaletler dahil 5 odanin, ayni anda en fazla 15 kisiye kiraya verilebile-
cegi diizenleme altina alinmis, misafirlere kahvalti verme zorunlulugu da getirilmistir; Co-
lomb and Moreira de Souza (n 25) 75.

Gracia Vara Arribas, Bettina Steible and Anthony De Bondt, Cost of Non-Europe in the Sha-
ring Economy: Legal Aspects (European Institute of Public Administration 2016) 25.

67

68

% Colomb and Moreira de Souza (n 25) 76: Biitiin bu yukumlultklere aykirilik halinde 40 Av-

ro’dan 10.000 Avro’ya kadar para cezasi ve izinlerin iptali gibi yukimlilikler bulunmaktadir.
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bulmaktadir. Bununla birlikte son yillarda artan turist sayisi sebebiyle kisa siireli
kiralamalara 6zgli 6zel diizenlemeler getirilmesi ihtiyaci hissedilmis ve Krakow
ve Sopot sehirlerinin meclisleri bu yénde yasama organina basvuruda bulun-
mugslardir. S6z konusu basvuruda kentlerin nifus ve demografik yapisinin ko-
runmasi, kisa sidreli kiralamalarin denetlenebilmesi, 6zellikle insan saghgini
etkileyebilecek yangin glivenligi ve benzeri glivenlik dnlemlerine sahip olmayan
apartmanlarda kisa sireli kiralama yapilmasinin yasaklanmasi, apartman sakin-
lerinin kabul etmemeleri ve muvafakat etmemeleri halinde apartmanlarinda
kisa siireli kiralama yapilmasini engelleme hakki taninmasi, kisa sireli kiralama-
larin vergisel ylikimliltklerin diizenlenmesi gibi ihtiyaglar sebebiyle dizenle-
meye gereksinim duyuldugu belirtilmistir™.

Polonya Spor ve Turizm Bakanligi’nin bu yonde bir diizenleme tasarisi ha-
zirhginda oldugu bilinmektedir’. Ancak Avrupa Birligi’'nde yasanan gelismeler
ve yasal dizenlemelere iliskin hazirliklar yapilmasi sebebiyle, Polonya’nin da
kendi i¢ hukukunda yapacagi diizenlemeler bakimindan Avrupa Birligi diizen-
lemelerini bekledigi anlasiimaktadir.

8. Portekiz Hukukunda

Portekiz hukukunda kisa siireli kiralamalara iliskin temel diizenleme ulusal
bir kanun niteligi tasiyan 128/2014 sayili yasadir’. S6z konusu yasa; 62/2018,
71/2018 ve 262/2020 sayili yasalarla degisiklige ugramis ve bu degisikliklerle
yerel yonetimlere kisa sireli kiralama yapilabilecek alanlarin belirlenmesi ve
sinirlandirilmasi icin daha giicli yetkiler verilmistir. Ayni zamanda yasayla bir-
likte 4 tir kisa siireli kiralama kategorisi tanimlanmis durumdadir. Bunlar; mis-
takil aile evi, apartman dairesi, hostel gibi bir bagimsiz bélimin alanlara bo-
linmesi suretiyle birden fazla kisiye kiralanmasi ve kiraya verenin de kendi

70 o . g . .. . e
Bu yondeki dizenlemelerin, kisa streli kiralamalarin sinirlandirilmasini talep eden Polonya

Otel Endustrisi Ticaret Odasi’nin da glin sayisi bakimindan kisitlama, kayit zorunlulugunun
getirilmesi, ev sahiplerinden alinan verginin arttirilmasi, konaklayanlarin giivenliginin sag-
lanmasi igin siki diizenlemeler getirilmesi, ev sahibinin hukuki sorumlulugunun arttiriimasi
gerektigi gibi arglimanlarla destekledigi bilinmektedir: Kazmierczyk (n 16) 194-195 vd; Polon-
ya hukukundaki problemin otel ve apart otellerin tanimlanmamis olmasindan kaynaklandigi-
na yonelik gorus igin bkz: Badura (n 53) 55-56.

Kazmierczyk (n 16) 194 vd.

S6z konusu bu yasa hiikm, kisa sureli kiralamalarin tirlerini tanimlayan 39/2008 sayil yasa-
nin yerine yurirlige girmistir. 2008 yilinda bu alanda diizenleme yapmis olmasi, géz 6niine

alindiginda Portekiz’in oldukga erken tarihlerde diizenleme ihtiyacini fark ettigini géstermek-
tedir.
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72

SDUHFD . Cilt: 14, Sayi: 2, Yil: 2024



1546 Dr. Onur ALTINKAN

oturdugu konutta en fazla lic odaya kadar oda kiralamadir. Yasal diizenlemede
kisa siireli kiralamanin otuz glinden az olan kiralamalar oldugu belirtilmektedir.
Bununla birlikte Portekiz’de yillik bazda asgari veya azami sekilde kiralama ya-
pilabilecek toplam giin sayisiyla ilgili bir sinirlama bulunmamaktadir”™.

Tim tdrler bakimindan sehir meclislerinden belirlenmis alanlar bakimin-
dan izin yakimliligia bulunmaktadir’. Bunun disinda her tirli kisa sireli kira-
lama faaliyeti icin Bakanliga kayit zorunlulugu bulunmakta hostel tipi konutlar
icin yirmi glin, diger tim turler bakimindan on giin iginde cevap verilmemesi
halinde basvuru kabul edilmis sayilmaktadir. Tim ilanlarda kayit numarasinin
yayinlanmasi zorunlu olup, konut girislerinde de kayit numarasini gosterir bir
plakanin asilmasi zorunlulugu getirilmistir™.

Kisa siireli kiralama yapilabilecek olan konut tiirleri arasinda ayni anda ko-
nutta kalabilecek kisi sayisi ve oda sayisi bakimindan farkhliklar mevcuttur.
Mustakil aile evleri ve apartman daireleri bakimindan; yatak odasi sayisinin iki
kati kadar kisi, oturma odasi basina 2 kisi ve 12 yasindan kigik gocuklar igin
ilave yatak konulmasi kaydiyla tek kiralamada ayni anda konaklayabilecek kisi
sayisi belirlenmekte ve konutta en fazla 9 yatak odasinin bulunmasina ve arz
edilen hesaplamadan bagimsiz olarak ayni anda en fazla 30 kisinin konaklaya-
bilmesine izin verilmektedir. Bununla birlikte apartman dairesi tipi konutlar
bakimindan bir binadaki toplam bagimsiz bolim sayisinin %75’ini asacak kadar
kisa sireli kiralama yapilmasi halinde, bir kisinin en fazla 9 bagimsiz bolimi
kisa siireli kiralamaya konu edebilecegi diizenleme altina alinmistir. Hostel tiiri
konutlar bakimindan kisi ve oda sayisi bakimindan herhangi bir kisitlama yok-
tur. Kisinin kendi oturdugu evin bazi odalarini kiralamasi konusunda ise, en
fazla G¢ yatak odasinin kiralanabilecegi, yatak odasi basina en fazla iki kisinin

”® Colomb and Moreira de Souza (n 25) 77; Kazmierczyk (n 16) 191.

™ Bir bolgede kisa sureli kiralama yapilan konut sayisinin kalici konaklama yapilan konutlarin

ylzde yirmisine esit veya daha fazla olmasi halinde yeni kisa sireli kiralama izni basvurulari
reddedilmekte, oranin yiizde on ile ylizde yirmi arasinda olmasi halinde bazi apartman tirleri
bakimindan izin verilebilmektedir: Colomb and Moreira de Souza (n 25) 78; Kazmierczyk (n
16) 191-192.

Jorge Morais Carvalho and Pedro Policarpo, ‘Regulating Airbnb in Portugal’ (2018) 7 (6)
Journal of European Consumer and Market Law 256, 256; Kazmierczyk (n 16) 192: Ayrica tim
konaklayanlar bakimindan gog ve sinirlarla ilgili idareye bildirimde bulunma zorunlulugu bu-
lunmaktadir. Yine tiim tirler bakimindan konutlarda pencere veya balkon bulunmasi, yangin
merdiveni ve yangin sondiirme ekipmanlarinin bulunmasi ve itfaiye numarasinin gérianur bir
yerde yazili olmasi, konutlarda birden fazla dilde yazili bir bilgilendirme kitapgiginin bulun-
masi, hukuki sorumluluk sigortasi bulunmasi gibi sartlar aranmaktadir.

75
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kabul edilecegi ve on iki yasindan kiguk iki cocuk igin ilave yatak konulabilecegi
kabul edilmekte ve ayni anda kisa sureli kiralama kapsaminda konaklayabilecek
kisi sayisi buna gore belirlenmektedir™.

Portekiz hukukunda, apartman yonetiminin kisa sireli kiraya verenden ylizde
otuz oraninda daha fazla aidat alinmasini talep etme hakki bulunmakta, ayni za-
manda guirlltl, koku gibi gesitli sikayetlerin mevcut olmasi halinde mdilki amirden
kisa siireli kiralama izninin iptal edilmesini talep etme haklari bulunmaktadir”.

9. Amerika Birlesik Devletleri Hukukunda

Amerika Birlesik Devletleri'nde kisa sireli kiralama iliskileriyle ilgili hem eyalet-
ler bazinda hem de sehirler bazinda ¢ok farkli diizenlemeler bulunmaktadir. S6z
konusu bu kurallar da giinden giine degismektedir. Ornegin New York’ta uzun
surelerdir kisa sureli kiralama yapmak oldukga kati kurallarla sinirlanmis ve otuz
ginden kisa sireli kiralamalar tamamen yasaklanmisken’, 5 Eylil 2023’ten beri
cesitli kayit ve izin slreglerinin tamamlanmasiyla kisa sireli kiralama yapilabilmesi
mimkiin hale gelmistir”®. Buna karsin, New York érneginde icerisinde yasanilan
evin belirli odalarinin kisa siireli kiralanmasi ise gegmisten beri mimkindar®.

San Francisco’da ise dijital ortamda kisa siireli kiralama sisteminin 6ncisi
durumunda bulunan AirBnb sirketinin merkezi bulunmakta ve burada kisa si-
reli kiralama hukuku diger eyalet ve sehirlere nazaran ¢ok daha hizl bir gelisim
gostermis durumdadir. Burada yapilan diizenlemelerde; bir konutun yilda en
fazla doksan giin siireyle kisa sireli kiralamaya konu edilebilecegi diizenlenmis-
tir. Bununla birlikte kisa siireli kiralama yapacak olan ev sahiplerinin yine ilgili
kuruma kayit zorunlulugu bulunmakta ve konaklayan tiim kullanicilarin bilgile-
rinin bildirilmesi gerekmektedir®.

® Colomb and Moreira de Souza (n 25) 77-78.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 77-78.

Ornegin kisa siireli kiralamalarla ilgili reklam veya ilan vermenin dahi yasaklanabildigine
iliskin bkz: James Allen, ‘Disrupting Affordable Housing: Regulating Airbnb and Other Short-
Term Rental Hosting in New York City’ (2017) 26 (1) Journal of Affordable Housing & Com-
munity Development Law 151, 152 vd; Badura (n 53) 54; J. T Minor, ‘Foregoing the Cleaver
for the Scalpel: How New York Can Add Some Nuance to Its Short-Term Rental Laws’ (2017)
103 (2) lowa Law Review 817, 817.

Bkz: <https://portal.311.nyc.gov/article/?kanumber=KA-03559> Erisim Tarihi 17 Eylul 2024.
Badura (n 53) 54.

Badura (n 53) 54; Billie Ann Brotman, ‘San Francisco: Rental Restrictions and Pre-Restriction
Host Listing Motivation’ (2020) 38 (2) Journal of Property Investment & Finance 147, 148 vd.
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Los Angeles’ta ise kisa sireli kiralamalara iliskin kurallar 2019 yilinda yirir-
lGge girmistir. Bu bolgede kisilerin sadece birincil olarak ikamet ettigi konutlarda
yilda en fazla ylz yirmi gin miiddetle kisa sireli kiralama yapmalari mimkin
kihnmistir. Birincil olarak ikamet edilen konut kavrami ise; her takvim yili igerisin-
de alti aydan fazla ikamet edilen milk olarak tanimlanmaktadir. Konutlarini kisa
sureli kiralayanlarin kayit zorunlulugu, misafirlerin bildirilmesi zorunlulugu ve
vergi ddeme zorunluluklar da bulunmaktadir®. Vasington’da da benzer diizen-
lemeler mevcut olup, kayith olan konutun bir bitin halinde kiralanmasi halinde
ilgili kamu kurumundan ek bir izin daha alinmasi gerekmekte ve yilda en fazla
doksan giin kisa siireli kiralama yapilabilecegi kabul edilmektedir®.

10. Hollanda Hukukunda

Hollanda hukukunda konutun ikamet etmek disinda baska amaclar dogrul-
tusunda kullanilmak istenmesini kamu idaresinden izin sartina baglayan 2014
saylll Konut Yasasi konuya iliskin diizenlemelerin basinda gelmektedir. Bu di-
zenlemeyle birlikte, 2020 tarihli Oturma Alanlarinda Turistik Kiralamalara iliskin
Yasa'yla yerel yonetimlere kisa siireli kiralamalar bakimindan kiraya verenler
bakimindan ylikumliltkler diizenlenmesi, kisa siireli kiralamalarin azami zaman
sinirlarinin belirlenmesi, izin sistemi getirilmesi ve slireyi asan veya kayit numa-
rasi yazilmamis olan ilanlari engelleme yetkisi verilmesi gibi genis bir alanda
diizenleme yapma yetkisi verilmistir. S6z konusu yasanin tanidigi yetkiyle birlik-
te, Amsterdam’da yerel yonetim 2020 yilinda kendi i¢ diizenlemesini yirirlige
sokmustur. Bu dizenlemeyle birlikte kisinin kendi ikamet ettigi konutu kisa
sureli kiralamanin konusu yapmasi, kendi konutunun bazi odalarini kisa siireli
kiralama konusu yapmasi ve kendi ikamet etmedigi bir konutu en az yedi giin
en fazla alti ay olacak sekilde kisa siireli kiralama konusu yapmasi hususlarinda
ayri ayri kurallar yirarlige girmis durumdadir®.

Kisinin kendi ikamet ettigi bir evi kisa siireli kiralama islemlerine konu ede-
bilmesi icin yetkili idareden izin almasi gerekmektedir. Alinan izinler bir sonraki

8 Badura (n 53) 55; Birincil ikamet adresi olmayan bir konutun kisa sireli kiralamaya konu

edilmesi halinde 500 Amerikan Dolari, kayit, misafirlerin bildirilmesi gibi diger yukimlultukle-
rin ihlali halinde ise 2.000 Amerikan Dolari gibi yiksek para cezalari da diizenlemelerde 6n-

gorilmis durumdadir.

& Badura (n 53) 55; Lucy Humphreys, ‘Regulating Short-Term Rentals in California’s Coastal

Cities: Harmonizing Local Ordinances with the California Coastal Act’ (2019) 52 (3) Loyola of
Los Angeles Law Review 309, 309.

8 Colomb and Moreira de Souza (n 25) 68.
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senenin 1 Nisan tarihine kadar gegerli olmaktadir. Kisinin kendi ikamet etmedigi
bir konutu kisa sireli kira s6zlesmelerine konu edebilmesi i¢in de yine yetkili
idareden izin almasi gerekmekte, bunun icin yeni yapilan binalarin imar planinda
da kisa siireli kiralama faaliyetine izin verilmis olmasi gerekmektedir. Bununla
birlikte sosyal konut alanlarinda kisa sureli kiralama yapilmasi yasaklanmistir®,

Kisinin kendi evinin odalarini kiraya vermek istemesi halinde de izin almasi
gerekmekte olup, bu yonde verilecek olan izin sekiz yil siirelidir. Bu tiirden kira-
lamalarda kahvalti ve yatak hizmeti verilmesi zorunlu olup, kiraya verenin de
on iki ayin en az alti ayinda o konutta ikamet ediyor olmasi ve ayni zamanda
misafirin geldigi esnada da yine o konutta kaliyor olmasi gerekmektedir®.

Tim tirler bakimindan kisa stireli kiralama yapabilmek igin ilgili kamu ku-
rumuna kayit yapilmasi ve kayit numarasinin ilanlarda kullaniimasi zorunlulugu
bulunmakta ve ayrica tiim tirler bakimindan ayni anda en fazla doért kisinin kisa
sureli konaklama yapabilecegi kabul edilmektedir. Kisinin kendi ikamet etmedi-
gi konutlar bakimindan apartman yonetiminden muvafakat alma veya gelen
misafirlerin bilgilerini kamu kurumuna bildirme zorunlulugu bulunmamaktadir.
Diger iki tlir bakimindan ise apartman yonetiminden muvafakat alinmasi da
misafirlerin bilgilerinin ilgili idareye bildirilmesi de zorunlu kilinmistir®.

11. ispanya Hukukunda

ispanya hukukunda Kentsel Kiralamalara iliskin Ulusal Yasa, 31 giinden
uzun kiralamalari kapsamina almaktayken, 2013 yilindan itibaren turistik amag-
Ii kisa streli kiralamalara iliskin kurallar bolgesel diizenlemelere birakilmistir.
Ornegin 13/2022 sayili Katalonya Turizm Kanunu, 159/2012 sayili Yonetmelik,
75/2020 sayili Katalonya Turizm Yoénetmeligi Katalonya bdlgesi icin verilebile-
cek 6rnekler iken, 1/1999 sayili Madrid Turizm Kanunu, 79/2014 sayili Yonet-
melik ve 29/2019 sayili Yonetmelik’ler ise Madrid igin verilebilecek 6rnekler-

85 . - . . .
Konutun imar durumunda kisa siireli konaklama alani olarak tescillenmemis olmasina rag-

men bu sekilde kullaniimasi halinde apartman veya site yonetiminin davaci olabilecegine ilis-
kin bkz: Rosalie Koolhoven, ‘Regulating Airbnb in the Netherlands’ (2018) 7 (6) Journal of Eu-

ropean Consumer and Market Law 253, 253.

¥ Zira kanaatimize gobre bu sart saglanmadigi takdirde, aslinda kendi ikamet etmedigi bir konu-

tu kisa sureli kiralama islemine soktugu kabul edilecek ve buna iligskin kurallar uygulama alani

bulacaktir. Konuya iliskin bkz: Colomb and Moreira de Souza (n 25) 69.

¥ Tum yukimlulukler bakimindan ayri ayri ve yiksek miktarda para cezalari yaptirimlari yine

mevzuatta bulunmaktadir; Colomb and Moreira de Souza (n 25) 69.

SDUHFD . Cilt: 14, Sayi: 2, Yil: 2024



1550 Dr. Onur ALTINKAN

dendir. Bunlarin yani sira yerel yonetimlerin de kentsel planlamayla ilgili aldik-
lari kararlar da kisitlayici olabilmektedir®.

Barselona 6rnegi bakimindan konu; konutlarin bltiin olarak kisa sireli kira-
lamaya konu edilmesi ve kisinin kendi oturdugu evin bazi odalarinin kisa sireli
kiralamaya konu edilmesi bakimindan ikiye ayrilmistir. Konutun kiralanmasi ha-
linde, bunun bir kisa sireli kiralama olarak nitelendirilebilmesi igin kiralamanin
31 giinden az yapilmis olmasi gerekmektedir. Bu tlrden kisa siireli kira iliskileri
bakimindan yerel idareden izin alinmasi, Katalonya ilgili idari kurumuna konutun
kaydedilmesi, tim ilanlarda kayit numarasinin yayinlanmasi ve konutta da bu-
lundurulmasi, ayni anda en fazla on bes kisinin kisa sireli kiralama s6zlesmesinde
kiraci tarafinda bulunarak konutu kullanabilmesi, kolluk kuvvetlerine konaklayan-
larla ilgili bildirimde bulunulmasi, kat maliklerinin kisa sdreli kiralamayi alacaklar
bir kararla engelleyebilmesi gibi diizenlemeler mevcuttur®.

Barselona 6rneginde, bir evin odalarinin kiralanmasi bakimindan; kiraya vere-
nin kendi bulundugu evde en fazla 31 giin siireyle, en fazla dort kisinin konaklaya-
bilecegi diizenleme altina alinmistir. 75/2020 sayili Katalonya Turizm Yonetmeligi
ile idareye bu tirden kisa sireli kiralamalar yapilmasini da ruhsat zorunluluguna
bagh kilma yetkisi verilmistir. Ayni zamanda bu tirden kiralamalar bakimindan da
yine kayit zorunlulugu mevcut olup, ilanlarda kayit numarasinin yer almasi, konu-
tun icinde de kayit numarasinin bulundurulmasi, kiraya verenin kendisinin de kiraci
olmasi halinde ev sahibinden muvafakat alinmasi zorunlu tutulmustur®.

Madrid 6rnegi bakimindan ise; bir evin belirli bir odalarinin kisa sureli kira-
lanmasi bakimindan dizenleme bulunmamakta, bu yonden ihtilaflar genel
hikiimlere gore ¢oziimlenmektedir. Bir konutun bitin olarak kisa sireli kira-
lamaya konu edilmesi ise Madrid’de de diizenleme altina alinmistir. Bu tir kisa
sureli kiralamalar bakimindan; idareden apartmanin sartlarina ve bdlgesel ola-
rak uygunluga yonelik izin alinmasi ve kisa sureli kiralama faaliyetinde bulunu-
lacagina iliskin kayit zorunlulugu bulunmakta, 25 metrekareden kigik evler
bakimindan en azindan bir odasi bulunmasi ve ayni anda azami iki kisinin ko-
naklama yapabilmesi zorunlulugu bulunmakta, 25 metrekare ile 40 metrekare

8  Colomb and Moreira de Souza (n 25) 70.

Ayni zamanda kisa sireli kiralama yapilan yerlerin sehir merkezinden uzaklastirilabilmesi ve
yogunlugun azaltilabilmesi adina yerel yonetimler turizmle ilgili planlamalar yaparak bazi
bolgelerde kisa sireli kiralama ruhsati verilmemesi yoniinde kararlar alabilmektedir: Colomb
and Moreira de Souza (n 25) 70-71.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 70-71.
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arasindaki evler bakimindan en azindan iki odasi bulunmasi ve ayni anda azami
dort kisinin konaklama yapabilmesi zorunlulugu bulunmakta, 40 metrekarenin
Ustlindeki evler bakimindan her 10 metrekare i¢in en az birer oda fazladan
olmasi ve her 10 metrekare igin ilave olarak iki kisinin daha konaklama yapabi-
lecegine iliskin dlizenlemeler bulunmaktadir. Tipki Barselona 6rneginde oldugu
gibi kat maliklerinden muvafakat alinmasi gerekmemekte, ancak kat malikleri
bir karar alarak kisa sireli kiralama yapilmasini engelleyebilmektedir®™.

12. italya Hukukunda

italya’da kisa siireli kiralamalara iliskin farkli hukuki diizenlemelerle yildan
yila farkl yikiamltliklerin dizenleme altina alindigi gérilmektedir. 2017 yilin-
da kisa sireli kiralamalara iliskin vergisel ve mali ylikimlilikler diizenlenmis,
2018 yilinda kisa sireli kiralama iliskilerinde kiraci tarafin kimlik bilgilerinin
kiraya veren tarafindan kolluk kuvvetlerine bildirilmesi zorunlulugu getirilmis
ve 2019 yilinda kisa siireli kiralamalarda kiraci tarafin bilgilerinin ulusal bir veri
tabaninda depolanmasi dizenleme altina alinmistir®. Ayni zamanda bdlgesel
olarak da farkli kurallarin yirirlige alindigi gérilmektedir®.

Milano ve Roma orneklerinde, kisa sireli kiralama yapabilmek icin kiraya vere-
nin idareden izin alma zorunlulugu bulunmamakta, bununla birlikte kisa sureli kira-
lama yapilacak olan konutun ilgili kamu kurumuna kaydettirilmesi ve kayit numara-
sinin tdm ilanlarda kullaniimasi zorunlulugu bulunmaktadir. Kiraya verenin kendi
ikamet ettigi konutu bir bitln olarak veya bazi odalarini dahi kisa streli kiralamaya
konu edebilmesi bir kiralama iliskisi icin en fazla otuz giin siireyle mimkindir’.

1 Colomb and Moreira de Souza (n 25) 82-84: Kisa sureli kiralamaya konu edilecek konutlar

bakimindan; havalandirma ve yangin givenligi icin asgari standartlarin saglanmasi, mimar-
dan rapor alinmasi, telefon ve iletisime iliskin kurallara uyulmasi, ingilizce ve ispanyolca bilgi-
lendirme kitapgiklarinin bulunmasi, hukuki sorumluluk sigortasi bulunmasi gibi pek gok asgari
standart diizenleme altina alinmistir.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 86.

Ornek olmasi agisindan bkz: Irene Rubino, ‘Short-Term Rentals and Transformations in Urban
Areas: The Case of Turin (Italy)’ (2018) (1) Territorio Italia 91, 92 vd; Alessandra Staiano,
‘Short-Term Island: Sharing Economy, Real Estate Market and Touristification Interplay in
Capri (Italy)’ International Conference on Computational Science and Its Applications (Sprin-
ger Nature Switzerland 2023) 406 vd; Giacomo-Maria Salerno and Antonio Paolo Russo, ‘Ve-
nice as a Short-Term City. Between Global Trends and Local Lock-Ins’ (2022) Platform-
Mediated Tourism. Routledge 90, 91 vd.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 85 ve 93; Kanaatimize gére bu tiirden kiralamalarda
yiyecek veya temizlik gibi hizmetlerin verilmesi ise miimkiin olmayip, bu tip hizmetlerin ve-
rilmesi, aradaki hukuki iliskiyi kisa sireli kiralama iliskisi kapsamindan gikartmakta ve farkl
vergisel ylikiimldlikleri olan bir turizm hizmeti verildigi kabul edilmektedir.

92

93

94
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Kiraya verenin kendi ikamet ettigi konutu degil de, kendi kullaniminda
olmayan bagimsiz bir konutu da ilgili kamu kurumuna kaydettirerek kisa siire-
li kiralama iliskisine konu etmesi mimkinddr. Bu tir kiralamalar bakimindan
konutun mobilyali olmasi gerekmekte ve temizlik gibi hizmetler verilebilmek-
tedir. Kiralamanin bir ticari faaliyet kapsaminda gerceklestirilmesi halinde
stireye iliskin yillik bazda herhangi bir sinirlama bulunmamakta ancak Ticaret
Odasi’'na kayit zorunlulugu bulunmaktadir. Bélgede (li¢cten az konutun kisa
sureli kiralamaya konu edilmesi halinde faaliyet ticari olmayan bir faaliyet
olarak degerlendiriimekte ve bu durumda yilda en az doksan giin konutun
bos birakilmasi zorunlu kilinmaktadir. Milano’da ve Roma’da hangi tiirden
kisa sureli kiralama yapilirsa yapilsin, faaliyete baslanmasi acgisindan apart-
mandaki diger kat maliklerinden muvafakat alma zorunlulugu bulunmamakta,
bununla birlikte kat maliklerinin alacaklari bir kararla kisa sireli kiralama ilis-
kisini engelleyebilme haklari bulunmaktadir. Tim kisa siireli kiralama yon-
temleri bakimindan konaklama yapanlarin bilgilerinin kolluk kuvvetlerine
bildirilmesi zorunludur®.

13. Cekya Hukukunda

Cekya’da bir konutun biitlin sekilde kisa siireli kiralama s6zlesmesine konu
edilmesi ticari bir is olarak kabul edilmektedir. Ticari isletmeyle ilgili gerekli
ruhsat ve izinlerin alinmasi gerekmektedir. Bununla birlikte kisa sireli kirala-
maya 0zgli olacak sekilde idareden izin alinmasi, konutun ilgili kamu kurumuna
kaydedilmesi, kat maliklerinden izin alinmasi gibi zorunluluklar bulunmamakta-
dir. Kiraya verenin kendisinin de kiraci olmasi halinde ev sahibinden genel hi-
kiimlere gére muvafakat almasi gerekmektedir. Cekya’da kiraya verenin kendi
ikamet ettigi evin odalarini kiraya vermesi hususuna 6zgl 6zel bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak bu yondeki faaliyetin sireklilik arz etmesi halinde
bunun da bir ticari faaliyet olarak kabul edilecegi ve bir konutun bitin sekilde
kisa sureli kiralama sozlesmesine konu edilmesiyle ayni nitelikte degerlendirile-
cegi kabul edilmektedir®.

% Colomb and Moreira de Souza (n 25) 86 ve 93.

Petr Makovsky, ‘The Shared Economy in the Czech Republic in 2017 and Resulting Problems
in Short-Term Housing Rentals’ (2017) 11 (2) Acta VSFS-ekonomické studie a analyzy 144,
145 vd; Ayrica bkz: Colomb and Moreira de Souza (n 25) 90-91.
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B. Mukayeseli Hukuktaki Diizenlemelerin Tiirk Hukukunda Yiiriirliige Giren
Diizenlemelerle Kiyaslanmasi ve Degerlendirme

7464 sayili kanun ve buna bagl olarak yirirlige gire yénetmelik hikiimle-
ri ile mukayeseli hukuktaki diizenlemeleri; kiraya verenlerin niteligi, kiralananin
niteligi, izin alinmasinin sartlari ve diizenlemelerin genel amaci yoninden ki-
yaslamak mimkinddr.

1. Kiraya Verenlerin Niteligi Bakimindan

Mukayeseli hukukta yer alan 6rneklerde kisa sireli kiralama iliskisi kurmak
isteyen ve s6zlesmenin kiraya veren tarafinda yer alacak olan kisinin, kisa sireli
kiralama iliskisini profesyonel ve ticari bir faaliyet olarak yapip yapmayacagina
onem atfedildigi gorilmektedir. Diger bir deyisle, kisinin kendi ikamet ettigi
veya zaman zaman kullandigi bir konutu, gegici bir siireligine kiraya vermesi
durumu ile kisa sireli kiralama faaliyetlerini adeta gelir getirici bir is kolu olarak
goren kisilerin tabi olacagi kurallarin mukayeseli hukukta farkli kiindigi anlasil-
maktadir.

Benzeri bir farklilik Tirk hukuku bakimindan da mevcuttur. Tirk hukukun-
da, ozellikle kisilerin kendi maliki olduklari veya intifa ya da (st hakki sahibi
olduklar konutlari kisa sireli kiralama iliskisine konu edebilecekleri agiktir.
Bununla birlikte, 7464 sayili kanunun 3. maddesinin 5. fikrasindaki diizenleme
uyarinca (A) grubu seyahat acentalarinin da kisa sireli kiralama iliskilerinin
tarafi olabilecekleri diizenlenmistir. Ayni zamanda y&netmelikte tanimlanan
pazarlama isletmesi ve yonetim isletmesi gibi kavramlarla; ylksek nitelikli olan,
diger bir deyisle pek ¢ok farkh 6zelligi icerisinde barindiran rezidans tiiri konut-
larda kiralama islemlerini kiraya verenin disinda yapabilecek iki farkli isletme
tlrd daha dizenlenmis bulunmaktadir.

Tirk hukukunda yer alan bu ayrimla mukayeseli hukuktakine benzer bir
sekilde kendi hak sahibi oldugu konutunu kisa sireli kiraya vermek isteyen
kisiler ile bu faaliyeti bir is kapsaminda yiritecek olan kisiler arasinda bir ayrim
yapildigi ilk bakista diisiintlebilecektir. Ancak Tirk hukukundaki diizenlemeler-
de, pek ¢ok farkli Glke hukukundakinin aksine, kisa sireli kiralama iliskisini ticari
veya profesyonel bir is olarak yiritecek olan kisilerin ve isletmelerin tabi ol-
duklari yukamluliklerin kendi hak sahibi oldugu konutu kisa streli kiralama
iliskisine konu etmek isteyen kisilere nazaran daha hafif oldugu gorilmektedir.

Mukayeseli hukukta bu durumun tam tersini teskil eden 6rnekleri gormek
miimkindir. Gergekten de kendi kullandigi konutu kiraya verenler bakimindan
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sartlar cogu Ullkede daha hafif éngérilmiis durumdadir. Ornegin Almanya’dan
Berlin 6rneginde, kendi ikamet ettigi veya dogrudan ikamet etmese de zaman
zaman kullandigi bir konutunu kisa stireli kiraya vermek isteyen kisinin, sadece
bu konutu kendisinin de yil icerisinde kullandigini belgelendirmesi, kisa sureli
kiralama faaliyeti icin izin verilmesi bakimindan yeterlidir”. Buna karsin, kisinin
kendi ikamet etmedigi bir konutu kisa siireli kiralama iliskisine konu etmesi
halinde, kamu yarari ile kisinin kendi 6zel yarari arasindaki denge gz online
alinarak idare tarafindan kisa sureli kiralama faaliyetine izin verilip verilemeye-
cegine karar verilecektir®.

ingiliz hukukunda ise Londra érnegi incelendiginde, kisinin kendi ikamet
ettigi veya kullandigi konutlar bakimindan idareden hicbir izin alinmaksizin kisa
sureli kiralama faaliyetinde bulunulmasi miimkinddr. Bununla birlikte kisinin
kendi ikamet ettigi veya kullandigi bir konut s6z konusu olmadiginda, bu faali-
yet ruhsata tabi kilinmistir®. Fransiz hukukundan verilebilecek Paris érneginde
ise; kisa sureli kiralama yapmak isteyen kisinin kendisinin yerlesim yeri olarak
kullandigi konutlari ardi ardina 90 giin ve altindaki bir stireyle kisa streli kiraya
vermesi hali bitiin bir yilda en fazla 120 giin kiralama yapilmasi kaydiyla izne

tabi kilinmaksizin serbest birakilmistir'®.

Avusturya bakimindan verilebilecek Viyana 6rneginde de kisinin kendi ko-
nutunu kisa sireli kiralama iliskisine konu etmesi halinde herhangi bir izin
alinmasina gerekli gorilmemis, ancak vergisel yikimlaliklerin takip edilebil-
mesi adina beyana dayali olarak kayit zorunlulugu dizenlenmistir. Belgika
Briiksel 6rneginde, italya’da Milano ve Roma &rneklerinde de de durum ben-
zerdir'®'. Amerika Birlesik Devletleri’'nde de farkli eyaletlerde birbirinden degi-
sik uygulamalar goriilmekteyse de, genelde kayit zorunlulugu bulunmakla bir-
likte kisinin kendi ikamet ettigi veya kullandigi konutlar bakimindan izin zorun-
lulugu yoktur'®.

% Busch (n 44) 39; Colomb and Moreira de Souza (n 25) 73; Kazmierczyk (n 16) 193.

Otto, Zweckentfremdungsverbote (n 38) 251 vd; Weber-Leibrecht (n 34) 116 vd.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 81-82; Ferreri and Romola (n 49) 3355 vd; Shabrina,
Elsa and Batty (n 49) 198 vd

Badura (n 53) 58-59; Colomb and Moreira de Souza (n 25) 76 ve 87.
Colomb and Moreira de Souza (n 25) 95-96; Nemeth and Scharmer (n 61) 251.
Badura (n 53) 55; Brotman (n 81) 148 vd; Humphreys (n 33) 309.
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Hollanda’nin Amsterdam ilindeki diizenlemede veya ispanya’daki Barselo-
na ve Madrid 6rneklerinde ise durum Tirk hukukundakine benzer olup, kisinin
kendi ikamet ettigi veya kullandigi konutunu kisa sireli kiralama faaliyetine
konu etmesinde dahi idareden izin almasi zorunlu kilinmigtir.

Goruldigu Gzere mukayeseli hukuktaki 6rneklerin biyilk cogunlugunda ki-
sinin kendi ikamet ettigi veya kullandigi konutu kisa sireli kiralama faaliyetine
konu ederken izin almasi zorunlulugu getirilmemis ancak kisa sireli kiralama
faaliyetinin gelir getirici bir is ve hatta ticari is kapsaminda oldugu durumlarda
izin alinmasi zorunlulugu getirilmistir. Bu durum, 6zellikle milkiyet hakkinin
sinirlandiriimasi ve sozlesme 06zglirligli bakimindan bireysel bazda konutunu
kisa sureli kiralamak isteyenler agisindan daha fazla serbesti tanindigini ortaya
koymaktadir. Buna karsin Tirk hukukunda kisilerin kendi maliki oldugu, intifa
hakki veya (st hakki sahibi oldugu konutlar bakimindan izin belgesi almalari
gerekmekte, izin belgesi alabilmek icin mustakil konutlar haricinde diger konut-
lar bakimindan kat maliklerinden muvafakat alabilmeleri gerekmekte ve tiim
sire¢ bakimindan oldukca agir idari para cezasi yaptirimlarinin dizenlendigi
gorulmektedir. Ote yandan, isin ticari bir is olarak yapilabilecegi ve ¢ok sayida
konutun kisa sireli kiralama iliskilerine konu edilebilecegi ve pazarlama islet-
mesi veya yonetim isletmesi olarak isimlendirilen kisiler tarafindan yapilacak
kisa sireli kiralama iliskilerini konu alan yiksek nitelikli konutlar bakimindan
muvafakat yukimliligiu dizenlenmemis olmasi da Tirk hukukunda tam tersi
sekilde isin blylk ¢apta ve ticari is kapsaminda yapilmasi hali bakimindan daha
hafif sartlarin dizenlendigini ortaya koymaktadir.

2. Kiralananin Niteligi Bakimindan

Tirk hukukunda kisa sireli kiralama iliskisinin konusunu bitiin sekilde ko-
nutlar olusturmaktadir. Tlrk hukukunda konutlarin igerisindeki bir ya da birden
fazla odanin kiralanmasi acik¢a yasaklanmis durumdadir. Konutlarin Turizm
Amacli Kiralanmasi Faaliyetlerinin Diizenlenmesine iliskin Yénetmelik, konutun
belirli odalarinin kisa sireli kiralanmasini yasaklamaktadir. Yonetmeligin 6.
maddesinin 6. fikrasi agikca konutun igerisinden belli odalarin kisa sireli kira-
lanmasi icin izin belgesi dlizenlenmeyecegini diizenlemis ve aksi davranis kanu-
nun 4. maddesinin 1. fikrasinin (a) bendi uyarinca idari para cezasina tabi kilin-
mistir. Bununla birlikte, bir konutun farkl odalarinin ayni anda farkh kisilere
kiralanmasi da yine 7464 sayili kanunun 4. maddesinin 2. fikrasinin (g) bendi
uyarinca yasaklanmistir.
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Mukayeseli hukukta ise; Berlin, Londra, Paris sehirlerindeki uygulamalar
bakimindan herhangi bir izin olmaksizin bir konutun belli bir odasinin kisa sureli
kiralama iliskisine konu edilebilmesi mumkin kabul edilmektedir'®. Viyana
ornegi bakimindan da bir konutun belli bir odasinin kiralanmasi izne tabi degil-
ken, yapilan kisa sireli kiralama isleminde kahvalti verilmesi halinde faaliyet
ticari bir faaliyet kapsaminda kabul edilmekte ve izne tabi olmaktadir'®.

Konutun belirli odalarinin kiralanmasinin izne tabi olmaksizin mimkdin ka-
bul edilmesi, son yillarda yayginlasan paylasim ekonomisi kavraminin bir yan-
simasi olarak gdziikmektedir'®.

3. izin Verilme Sartlari Bakimindan

Mukayeseli hukukla Tiurk hukuku arasindaki dizenlemeler arasindaki en
blytk farkliliklardan biri de kisa sireli kiralama faaliyetlerine izin verilmesi
konusunda bazi Ulkelerde bolgesel ihtiyaclara ve kisa siireli kiralama faaliyeti
yapilmasinin talep edildigi bolgedeki izin verilen benzeri faaliyetlerin mesken
olarak kullanilan konut sayisina oranina goére izin verilmesidir.

Almanya’nin Baden eyaletinde yururlikte bulunan ZWEWG (Yasam Alani-
nin Kétilye Kullanilmasinin Yasaklanmasina iliskin Yasa), yerel yonetimlere ko-
nut arz ve talebinde dengeyi gézetme ylUkimlGlGga getirmis durumdadir. Bu
durum, idarenin belli bir bolgede cok fazla kisa sireli kiralama izni verilmesi
halinde yeni basvurularin reddedilebilmesi adina bir dayanak olusturmakta-
dir'®. Benzer sekilde Avusturya’nin Viyana sehrinde de imar planinda kisa sireli
kiralamalar igin belirli bolgeler gosterilmekte ve bu bdlgelerin disinda kalan
yerlerde yapilan izin basvurular reddedilebilmektedir'”. Hollanda bakimindan
da benzer bir uygulama mevcuttur'®. Madrid ve Barselona’da da kisa sureli
kiralama faaliyetlerinin, yogun olarak kisilerin ve ailelerin konutlari mesken

193 Colomb and Moreira de Souza (n 25) 73; Ferreri and Romola (n 49) 3355; Shabrina, Elsa and

Batty (n 49) 198 vd
Colomb and Moreira de Souza (n 25) 95.

Kazmierczyk (n 16) 180; Jefferson-Jones, ‘Are short-term rental restrictions an unconstitutio-
nal taking’ (n 16) 557; Scanlon, (n 16) 563; Barron, Kung and Proserpio (n 16) 2 vd; Schor and
Cansoy (n 16) 4 vd; Demailly and Novel (n 16) 15 vd; Arzu Akpinar ve Hiseyin Avunduk, ‘Se-
yahat ve Turizmde Paylasim Ekonomisi: Airbnb Tiirkiye Ornegi’ (2021) (5) Uluslararasi Giincel
Turizm Aragtirmalari Dergisi 135, 142.

Kristin Weber-Leibrecht (n 34) 115 vd.
Colomb and Moreira de Souza (n 25) 95-96.
Koolhoven (n 35) 253.
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olarak kullandigi yerlerden daha uzakta ve 6zellikle sehir disinda yapilmasi adi-
na bazi bolgelerde kisa stireli kiralama izni taleplerinin reddedildigi gérilmek-
tedir'®. Portekiz hukukunda da 128/2014 sayili yasayla yerel yénetimlere kisa
sureli kiralama yapilabilecek alanlarin belirlenmesi adina yetki verilmistir.

Ulkemizde sadece sekli bazi sartlarin yerine getirilmesi halinde, konutun
nerede bulundugu fark etmeksizin kisa siireli kiralama faaliyetine izin verilmek-
teyken, batin bu tlkelerde bahsedilen sekilde diizenlemeler yapilmasinin ama-
c1, kisa sireli kiralama faaliyetlerinin yapilacagi yerlerin kentsel planlamayla
ilgili gorilmesinden ileri gelmektedir. Bu llkelerde kisa siireli kiralama faaliyet-
lerinin yapilacagi yerler, kent sakinlerinin rahatsiz olmamasi veya belirli bolge-
lerde yerlesik ikamet edilen yerler olma 6zelliklerinin kaybedilmesinin isten-
memesinden kaynaklanmaktadir. Oysa Ulkemizde yer alan dizenlemede bu
yonde herhangi bir kaygi gidilmemis, sadece kisa sireli kiralama yapilmasi
talep edilen binada yer alan komsulardan izin alinmasi yeterli gérilmustar.
Oysa kisa sireli kiralama faaliyetlerinin yaratabilecegi rahatsizlik veya mahalle-
nin dokusunda yaratabilecegi degisiklik, sadece tek bir binada yer alan malikle-
rin rizasina bagh bir durum degildir. Bu nedenle kentsel planlama kavraminin
da stireclere dahil edilerek bitlincil bir degerlendirmeyle ve bolgesel 6zellikler
g6z 6nlne alinarak kisa sireli kiralama faaliyetlerine izin verilmesinin karara
baglanmasi ve mevzuatin bu yonde gelistirilmesi cok daha isabetli olacaktir.

4. Muvafakatname Bakimindan

Tirk hukukunda kural olarak mistakil olmayan ve binalarda yer alan ko-
nutlarda yapilacak kisa siireli kiralama faaliyetleri icin bagimsiz bolimiin bu-
lundugu binanin tiim kat malikleri tarafindan oy birligi ile alinan kararin ibrazi
zorunlu kilinmistir. Mukayeseli hukuk bakimindan cogu tilkede de durum ben-
zerdir. Ornegin Fransa’da, Avusturya’da, Belgika’da kat maliklerinden muvafa-
kat alinmasi zorunlu kihnmistir. Bununla birlikte ingiltere veya Hollanda gibi
Ulkelerde komsulardan veya kat maliklerinden muvafakat alma zorunlulugu
bulunmamaktadir.

Tirk hukukunda yiiksek nitelikli konutlar bakimindan 6ngériilen istisna di-
sinda genel kuralin bu yénde olmasina karsin, bu diizenlemenin tlkemiz baki-
mindan uygulamada yol acabilecegi cok sayida sorun mevcuttur. Ozellikle son
yillarda tlkemizde yabancilarin gayrimenkul ediminde ortaya ¢ikan artis dikkate

19 colomb and Moreira de Souza (n 25) 70-71.
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alindiginda®, kisa sireli kiralama yapmak isteyen kisilerin tim kat maliklerinin
oybirligiyle alacaklari bir karari sunmasini adeta imkansiz hale getirecektir.

Zira Tirkiye’de bir konut iktisap eden yabanci bir kimsenin, cogu zaman
hayatini Ulke disinda gegirebilmesi s6z konusu olabilmektedir. Benzer sekilde
gurbetci vatandaslarin da (lke icerisinde malik olduklari pek ¢ok konut bulun-
makta olup, bu kisilere ulasiimasi ve oybirligiyle alinacak bir karari imzalamala-
rinin saglanmasi oldukga giictir. Kisa sireli kiralama faaliyetinin izne tabi kilin-
masinin milkiyet hakkini ve s6zlesme serbestisi ilkesini ihlal edebilecegine yo6-
nelik gorislerimiz 1s18inda, izin alma siirecinin bu denli zor ve fiiliyatta belirtilen
tirden 6rnekler bakimindan gayrimimkiin kihinmasi, diizenlemenin mesrulu-
guna golge duslirebilecek niteliktedir. Benzer sekilde bir konutun miras intikali
yoluyla bazen onlarca hisseye bélindigi gibi durumlar bakimindan da ayni
cekinceleri ileri stirmek mimkunddr.

Bu olumsuz durumlara yonelik olarak mevzuatimizda yer alan diizenlemenin
en azindan oybirligi ile degil de belirlenecek bir nitelikli gogunluk nisabiyla karara
baglanabilmesi seklinde degistirilmesinin olumlu olacagl kanaatindeyiz. Bununla
birlikte mukayeseli hukukta Tirk hukukunda da uygulanabilir nitelikte olan farkli
orneklere rastlamak da miimkiindiir. Ornegin Barselona’da, Madrid’de, Mila-
no’da ve Roma’da kisa sireli kiralama faaliyetine izin verilebilmesi i¢in tim kat
maliklerinin oy birligiyle alacagi bir karar veya muvafakat etmeleri gerekli goril-
memistir. Bu sehirlerde kat maliklerinin karari veya muvafakat vermeleri gerek-
meksizin kisa sireli kiralama faaliyetine baslanmasi miimkiindiir. Ancak kat ma-
liklerinin duyabilecekleri rahatsizliklar nedeniyle sonradan karar alarak kisa sureli
kiralama faaliyetinin engellenmesini saglamalari mimkin kilinmistir. Diger bir
deyisle bu sehirlerdeki uygulama, faaliyete baslamak icin muvafakat gerekme-
mesi ancak komsularin rahatsiz olmalari halinde sonradan faaliyeti engellemek

ve durdurmak adina karar alabileceklerine yéneliktir.

10 cavid Siileymanl, ‘Tiirkiye’de Yabancilarin Konut Edinimi ile Déviz Kuru Arasindaki iliski

(2013-2019)’ (2019) 3 (2) Bingdl Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi 117,
123; Selin Dinger ve Tugba Serbetci, ‘Antalya’da Yabancilarin Gayrimenkul Edinimi Uzerine
Ekonomik Bir Yaklasim’ (2022) (20) Selguk Universitesi Sosyal ve Teknik Arastirmalar Dergi-
sil4, 26.

Colomb and Moreira de Souza (n 25) 82, 84, 86 ve 93; Ornek olarak sunulan sehirlerin dér-
diniin de ¢ok yogun bir sekilde turizm yapilan sehirler oldugu ve ayni zamanda kozmopolit
bir yapiya sahip olan sehirler olduklari gériilmektedir. Ulkemizde de istanbul, izmir, Antalya
gibi sehirlerde yukarida arz edilen olasi olumsuzluklarin 6niine gegilebilmesi adina bu yonde
bir mevzuat degisikliginin de faydali olabilecegi kanaatindeyiz.
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5. Diger Sartlar Bakimindan

Tirk hukukunda yirtrlGge giren diizenlemelerin mukayeseli hukukta yi-
rirliikte olan diizenlemelerle benzesen pek ¢ok noktasi da bulunmaktadir. Or-
negin kayit zorunlulugunun bulunmasi, ilanlarda kayit numarasinin kullanilma-
sinin zorunlu kilinmasi, kapi girisine plaka asilmasi, tefris, dekorasyon, donanim
ve cihazlarin standartlara uygun, temiz ve bakimli ve galisir durumda olmasinin
zorunlu kilinmasi, yangin giivenligi, temizlik gibi sartlar bakimindan Glkemizde
ylrirlige giren dizenleme, mukayeseli hukuktaki dizenlemelerle paralellik
gostermektedir'™. 7464 sayili kanun ve ydnetmelik bu yoniyle mukayeseli hu-
kukun geldigi noktayi yakalayan diizenlemelerdir.

Bununla birlikte, Glkemizde yururliige giren kanun ve yonetmelik ile muka-
yeseli hukuk dizenlemeleri arasinda yer alan farkliliklardan en buyagi, kisa
sureli kiralama faaliyetinin sinirinin gizildigi yil icerisindeki azami kiralama glinii
sayisina iliskindir. Tirk hukukunda yilda en fazla 100 giin siireyle yapilacak olan
kiralamalar kisa siireli kiralama iliskisi kapsaminda kabul edilmekteyken, Fransa
ve Belcika’da ard arda 90 giin olmak (izere yil boyunca en fazla toplamda 120
giin, Amerika Birlesik Devletleri’nde ¢ogu eyalette ve ingiltere’de yilda en fazla
90 giin, Portekiz’de tek seferde en fazla 30 giin olarak sirelerin belirlendigi
gorilmektedir™. Buna gére mukayeseli hukukta kisa siireli kiralamalara iliskin
azami slireler bir ay ve katlarina karsilik gelecek sekilde belirlenmisken, sadece
Turk hukukunda stirenin 100 giin olarak belirlendigi gérilmektedir. Bunun se-
bebiyle ilgili olarak gerek¢ede ve komisyon galismalarinda herhangi bir bulguya
rastlanilmamistir.

6. Turk Hukukundaki Mevcut Duruma Etkisi

YirilGge giren 7464 sayili kanunda yer alan diizenlemelerin biyik bir ¢o-
gunlugunun kiraya veren taraf ile idare arasindaki iliskiyi ele aldigi séylenebil-
mektedir. Ozellikle konutlarin &zelliklerine iliskin kurallarin dahi izin belgesi
alinmasinin sartlari kapsaminda diizenlendigi agiktir. Buna ragmen, bu yéndeki
diizenlemelerin kiraya veren ile kullanici arasindaki hukuki iliski bakimindan da
aksi kararlastirilamayan emredici kurallar olarak kabulii gerekmektedir.

12 colomb and Moreira de Souza (n 25) 75-76; Petrus Te Braak and Pieter-Paul Verhaeghe (n

65) 1 vd; Kazmierczyk (n 16) 194-195; Swor (n 7) 311; Nieuwland and Van Melik (n 7) 813;
Almeida and Oliveira (n 7) 172 vd; Morais Carvalho and Policarpo (n 75) 256.

Allen (n 78) 152 vd; Badura (n 53) 87; Colomb and Moreira de Souza (n 25) 75 ve 87;
Humphreys (n 33) 309; Kazmierczyk (n 16) 190; Minor (n 78) 817.
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Bununla birlikte konutta kisa streli kiralama yapabilecek kisi sayisina iliskin veya
oda kiralamasi yapilamayacagina iliskin kisitlamalar ise dogrudan kiraya verenin ida-
reye karsi yiikimliliklerini ele almaktadir. Ornegin oda kiralanmasina iliskin kiraya
veren ile kullanici arasinda bir sdzlesmenin yapilmasi halinde, borglandirici islem
teskil eden bu sdzlesme nedeniyle kiraya verenin kullaniciya karsi Gstlendigi edim
nedeniyle sorumlulugu dogmakta, bir yandan da 7464 sayili kanunun 4. maddesinin
1. fikrasinin (a) bendi uyarinca idari para cezasliyla karsi karsiya kalmaktadir.

Mevzuatta dogrudan kiraya veren ile kullanici arasindaki maddi hukuka
dontk iliskiye yonelik bir dizenleme ise 7464 sayili Kanunun 3. maddesinin 9.
fikrasinda yer almaktadir. ilgili diizenlemede kisa siireli kiralama iliskisinin s6z-
lesmenin sona ermesiyle birlikte sona erecegi diizenlenmektedir. Kanaatimize
gore s6z konusu bu dizenleme, TBK’da yer alan mevcut diizenlemelerin yirdr-
|Gkte olmasi karsisinda hukuken islevsizdir. Zira TBK’nin 339. maddesinde gegici
kullanima 6zgllenmis olan konutlarin alti ay ve daha kisa siireyle kiralanmala-
rinda konut ve catil isyerlerine iliskin maddelerin uygulanmayacagi acikca di-
zenlenmis durumdadir. Bu durumda, alti ay ve daha kisa siireyle gegici kullani-
ma Ozglilenmis tasinmazlarin kiralanmasi halinde s6zlesmenin sona ermesi ve
kiralananin tahliye edilmesi durumlarina iliskin olarak konut ve catili isyerlerine
iliskin hiikiimler degil, genel hikiimler uygulama alani bulacaktir. S6z konusu
diizenlemenin sartlari, alti ay ve daha kisa sireli bir kiralama iliskisinin kurul-
masi ve konutun gecici kullanima ézgiilenmis olmasidir'.

Kisa siireli kiralama igin ruhsat niteliginde bir izin belgesi alinmasi, konutun
gegici kullanima 6zgililenmesi anlamina gelecektir. 7464 sayili kanun kapsamin-
da yapilacak olan kisa siireli kiralama faaliyetinin de en fazla yiz gin icin yapi-
lacagl da goz oniline alindiginda konumuz bakimindan her iki sart da gergek-
lesmektedir. O halde 7464 sayili kanun kapsaminda yapilacak olan kisa siireli
kiralamalarin TBK’nin 339. maddesi kapsamina girecegi aciktir. Bu durumda,
7464 sayili kanunda s6zlesmenin sona ermesine iliskin Kanunun 3. maddesinin

14 Aydin (n 9) 66; Elif Aydin Ozdemir, “Tiirk Borglar Kanunu’na Gére Niteligi Geregi Gegici Kulla-

nima Ozglilenmis Taginmazlarin Kiralanmasi,” (2017) (19) D.E.U. Hukuk Fakiltesi Dergisi
1523, 1533 vd: Gegici kullanima 6zgiilenme ifadesiyle anlatilmak istenen hususa iliskin olarak
yazar bir yazligin belirsiz streli olarak kiralanmasi halinde konut ve gatili isyeri hiikimlerinin
uygulanacagini, sadece kira slresinin alti aydan kisa olarak belirlenmesinin de yeterli olmadi-
gini ve taginmazin niteliginin gegici kullanima fiilen 6zgiilenmis olmasi gerektigini belirtmek-
tedir; Aksi yonde: Gimus (n 9) 21; Konutun gegici kullanima 6zgilenmesi ifadesinin anlatmak
istedigi hususun kiraya verenin iradesi olarak kabul edilmesi gerektigine yonelik bkz: Murat
inceoglu, Kira Hukuku C. I, (istanbul 2014) 31; Tasinmazin niteliginin gecici kullanima 6zgi-
lenmis olmasi gerektigine yonelik géris icin bkz: Aydin Odemir (n 114) 1532-1533.
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9. fikrasinda yer alan diizenleme hi¢ olmasaydi dahi, kira iliskisine konut ve
catili isyeri hiikimleri degil de kira sdzlesmesine iliskin genel hikimler'*® uygu-
lanacagindan TBK’nin 327. maddesine gore s6zlesmenin siresinin sona erme-
siyle birlikte kira akdinin de kendiliginden sona erecegi kabul edilecektir®. Bu
nedenle teknik olarak 7464 sayili Kanunun 3. maddesinin 9. fikrasinda yer alan
diizenlemenin yurirlige girmesinin hukukumuzda herhangi bir fark yaratma-
yacagl aciktir. Kanun koyucunun bu yéndeki tercihinin uygulamada yasanabile-
cek celiskileri gidermek oldugu distnilmektedir.

Taraflarin arasindaki maddi hukuka iliskin diger hususlarda da TBK’nin kira s6z-
lesmelerine iliskin genel hiikiimleri uygulama alani bulacaktir. Ornegin kiralanani
elverisli durumda kiraciya teslim etmek ve bunun devamliligi agisindan kiralananin
bakimlarinin kiraya veren tarafindan yaptirilmasi gerektigine iliskin doktrinde kabul
goren hususlarin'’ 7464 sayili kanun kapsaminda yapilan kiralamalar bakimindan
da uygulama alani bulacagi soylenebilmektedir. Benzer sekilde kira bedelinin
o6denmesi, buna iliskin ifa sirasi gibi kira iliskisine yonelik genel hususlarla ilgili kira
sozlesmelerine iliskin TBK'nin genel hiikimleri uygulama alani bulacaktir.

Sonug¢

Kisa siireli kiralama faaliyetlerinin oldukca yayginlastigi Gilkemizde yurirlG-
ge giren 7464 sayili kanun ve buna dayanarak yururlige giren yénetmelik hi-
kiimleri 6zellikle konutlarin tasimasi gereken tefrisat ve konfor gibi 6zelliklere
yonelik dizenlemeler ve ayrica konutlarin ve misafirlerin kayit altina alinmasi
bakimindan mukayeseli hukukla benzesmekte ve 6zellikle turizm sektérinin
bir alt kolu olarak kabul edilebilecek olan kisa sireli kiralama faaliyetlerine bir
standart getirmesi adina olduk¢a olumlu géziikmektedir.

Bununla birlikte bir evin odalarinin kiralanmasi gibi uygulamalarin yasak-
lanmasi, tiim diinyada artan paylasim ekonomisi egilimine aykiri diismektedir.
Bununla birlikte bu durum, kdltiirel farkhliklarin karsihgr olarak kanun koyucu
tarafindan 6zellikle tercih edilmis gibi goziikmektedir.

5 Konut ve catili isyerleri kiralarinda kiraya verenin kira sdzlesmesini on yillik uzama siiresi gegtikten

sonra sona erdirebilecegine iliskin bkz: Aydin Ozdemir (n 114) 1541; inceoglu (n 114) 33.

Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara 2014) 415; Murat Aydogdu ve Nalan
Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Adalet 2014) 635 vd; Cevdet Yavuz, Bor¢lar
Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler) (istanbul 2011) 251.

Aydin Ozdemir (n 114) 1536; Aydogdu ve Kahveci (n 116) 417 vd; Eren (n 116) 350; Yavuz (n
116) 147-148.
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Ote yandan kisa siireli kiralama yapilabilecek olan konutlara izin belgesi
verilmesinin yerel yonetimlere birakilmamasi ve ayni zamanda belirli mahalle-
lerin ve sokaklarin kisa sireli kiralamadan arindirilmasi ya da belirli yerlerde
kisa sireli kiralama faaliyetlerinin yerlesik oturanlara nazaran daha fazla sayiya
¢ikmasinin engellenmesi adina mukayeseli hukukta goriilen 6rneklerin Ulke-
mizde yirirlige giren dizenlemelerde tercih edilmedigi gorilmektedir. Bu
yonde bir mevzuat degisikligi, gerek toplumun konforu gerekse de kentin plan-
lanmasi adina ¢ok daha islevsel ve ¢agdas bir uygulamanin gelisebilmesine yol
acabilecektir.

Yiurdrlige giren mevzuatta sorun teskil edebilecek diizenlemelerin en
onemlisi, kendi ikamet ettigi veya zaman zaman kullandigi konutunu kisa sureli
kiralamaya vermek isteyen kisinin karsi karsiya kaldig1 prosedirin bu faaliyeti
bir is kapsaminda yapacak olan isletmelere nazaran cok daha agir olmasidir.
Ayrica izin verilmesi icin sart kosulan tim kat maliklerinden oybirligiyle karar
alinmasi gibi kurallar, milkiyet hakkina 6l¢lisiiz sekilde midahale etme anlami
taslyabilecek ve so6zlesme serbestisi ilkesinin de ihlaline yol acabilecek nitelik-
tedir. Bu yonde de ¢alismamizda 6nerdigimiz mevzuat degisikliklerinin yapil-
masinda fayda gorilmektedir.
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