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OZET

Airbnb Platformu Araciligiyla Akdedilen Konut Kullanimina iliskin
Sozlesmelerin 7464 Sayili Kanun ve Ilgili Yonetmelik Cercevesinde
Degerlendirilmesi

Koroglu, Burak
Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dalt
Danisman: Doc. Dr. Merve Urem Cetinel
Agustos 2024

Diinya genelinde teknolojinin gelisimiyle birlikte insanlarin aliskanliklari da
degismektedir. Ozellikle internetin yaygm kullanimiyla bircok alanda
dijitallesme  yasanmaktadir.  Dijitallesmenin  getirdigi  kolayliklardan
yararlanmak isteyenlerin sayisinin ve bu kisilerin olusturdugu talebin artmasi,
pek cok sektorde teknoloji odakl girisimlerin geliserek hizla biiytimesine imkan
tanimistir. Bu sektorlerin basinda turizm gelmektedir. Bilindigi tizere turizm,
bircok iilke icin 6nemli bir gelir kaynagidir. Ulkeler, gecmis yillarda turizm
endiistrisini oteller gibi turizm tesisleri tizerinden diizenlemis ve bu tesisleri siki
sekilde denetlemistir. Ancak teknolojinin etkisiyle hizla yiikselise gecen kisa
sureli konut kiralama platformlari, turizm sektorii agisindan son derece 6nemli
hale gelmistir. Bu platformlarin ¢nctisti ise Airbnb’dir. Airbnb platformu,
kurulusundan bugiine kadar kisa bir siire icinde hizla gelismis ve bugtin global
Olcekte en biiytik sirketlerden biri olmustur. Airbnb ve benzeri platformlarin
turizm sektoriindeki yogun kullanimiyla birlikte gesitli sorunlar ortaya ¢ikmais ve
buna bagh olarak {ilkeler, diizenlemeler yaparak bu sorunlara ¢oziim arama
yoluna gitmistir. Bu alandaki ilk adim, Amerika Birlesik Devletleri'nde New
York Eyalet Idaresi tarafindan atilmistir. Avrupa, bu adimlari takip ederek kisa
stireli kira iligkilerini regtilasyonlarla diizenlemeye baslamustir. Ttirkiye ise 7464
sayilr “Konutlarin Turizm Amacli Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” ile kisa stireli kiralamalarda énemli diizenlemelere yer
vermistir. Calismanin birinci boliimiinde Airbnb platformunun yapisi
degerlendirilmis ve taraflar arasindaki hukuki iliski tespit edilmeye calisilmistir.

Calismanin ikinci bolimiinde ise turizm amacgh kiralama sozlesmesinin yeni
dtizenlemeler cercevesinde yapisi ele almarak Airbnb platformu araciligiyla
akdedilen ytiz gin ve ytiz giinden kisa stireli konut kirasi sozlesmeleri
bakimindan yeni diizenlemelerin hukuki sonuglari tizerinde durulmustur.

Anahtar Kelimeler: Alt kira kavrami, Airbnb platformu, turizm amagli kiralama,
kisa siireli konut kiralari, elektronik ticaret.
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ABSTRACT

Evaluation of Contracts Regarding the Use of Housing Concluded Through
the Airbnb Platform Within the Framework of Law No. 7464 and Related
Regulation

Koroglu, Burak
Master’s Thesis, Department of Private Law
Supervisor: Asst. Prof. Merve Urem Cetinel
August, 2024

With the advancement of technology worldwide, people's habits are also
changing. Particularly with the widespread use of the internet, digitalization is
occurring in many areas. The increasing number of people seeking to benefit
from the conveniences brought by digitalization and the growing demand from
these individuals have allowed technology-focused enterprises in many sectors
to develop and expand rapidly. Among these sectors, tourism stands out. As is
well known, tourism is an important source of income for many countries. In the
past, countries regulated the tourism industry through tourism facilities such as
hotels and strictly supervised these facilities. However, short-term rental
platforms, which have rapidly risen with the impact of technology, have become
extremely important for the tourism sector. The pioneer of these platforms is
Airbnb. Since its establishment, Airbnb has rapidly developed in a short time and
today has become one of the largest companies on a global scale. With the
intensive use of Airbnb and similar platforms in the tourism sector, various
problems have emerged, and consequently, countries have sought solutions to
these problems through regulations. The first step in this area was taken by the
New York State Administration in the United States. Following these steps,
Europe has started to regulate short-term rental relationships with regulations.
Turkey, on the other hand, has included significant regulations in short-term
rentals with the Law No. 7464 on “Tourism-Oriented Rental of Housing and
Amendment of Certain Laws” .

In the first section of the study, the structure of the Airbnb platform has been
evaluated, and the legal relationship between the parties has been identified. In
the second section of the study, the structure of tourism-oriented rental
agreements within the framework of new regulations has been addressed, and
the legal consequences of the new regulations concerning housing rental
agreements of one hundred days and shorter concluded through the Airbnb
platform have been emphasized.

Keywords: Sublease concept, Airbnb platform, tourism-oriented leasing, short-
term residential rentals, electronic commerce.
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CALISMANIN KAPSAMI VE KONUSUNUN
SINIRLANDIRILMASI

Bu calisma yayginlasan kisa stireli konut kiralarmin turizm sektortinde onemli
bir yer tutmasimin yarattig1 degisim ve bu degisime bagl olarak gerceklesen yasal
diizenlemeler degerlendirilmektedir. Calismanin temelini olusturan kisa stireli
konut kiralamalarina iliskin olarak getirilen yeni yasal diizenlemeler, doktrin
veya yargl kararlarinda yeni yeni ele alinmaktadir. Bu calisma ile kisa stireli
konut kiralarinda ortaya ¢ikan hukuki sorunlarin tespiti yapilarak karsilastirmal

hukuk baglaminda degerlendirmelerde bulunulacaktur.

Calismanin kapsami, Tiirk Borglar Kanunu ve yeni yasal diizenlemeler
kapsaminda ¢evrimici uygulamalardan Airbnb platformu vasitasiyla kisa stireli
konut kirasi iliskilerinin degerlendirilmesidir. Calismanin esas konusunu Airbnb
platformu vasitasi ile yapilan yiiz giin veya daha kisa stireli olan konut kirasi

sozlesmeleri olusturmaktadir.

Calisma iki boltime ayrilmis olup, ilk bolimde kisa stireli konut kiralarinda
kullanilan en popiiler gevrimici platform olan Airbnb platformu, bu platformun
isleyisi ve taraflar1 arasindaki hukuki iliski ele alinmistir. Calismanin ikinci
boliimiinde ise turizm amagch konut kiras1 sdzlesmeleri yeni yasal dtizenlemeler
cercevesinde ele alinmistir. Sonu¢ kisminda ise galismamizdaki tespit ve

degerlendirmelerimiz 6zetlenmistir.
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GIRIS

Turizm, bireylerin rahatlama, eglenme, dinlenme ve 6grenme, yolculuk ve
kisa stireli konaklama hareketleri ile bireylerin bu faaliyetleri yapabilmeleri ve
ihtiyaclarin1  karsilayabilmeleri icin gerekli hizmetlerin saglanmasi ve
organizasyonu birlikteligi olarak nitelendirilebilmektedir!. Turizm, ekonomik
kriz zamanlar1 dahil olmak {iizere o6zellikle tilkemiz acisindan her zaman

yildiz1 parlayan bir sektor olmustur.

Glintimiizde insanlarin seyahate ¢cikma nedenleri ise eskiye oranla ¢ok daha
cesitli bir hale gelmistir. Ge¢miste daha ¢ok eglenme, dinlenme ve kiy1
turizmine yonelik olan turistik faaliyetlere, gtinimtizde sosyokiiltiirel yapilar:
tanima istegi, bir toplumsal yasayisa duyulan merak, tarihi 6grenme veya bir
tilkeyi deneyimleme istegi de eklenmistir. Turizm sektoriiniin gelismesini
saglayan en onemli faktorlerden biri ise turistlere sunulan konaklama
hizmetleridir. Bu kapsamda liiks otel zincirlerinden butik otellere bircok
konaklama opsiyonu sunulmakta ve hatta Airbnb vb. platformlar araciligiyla
kisiler, evlerinin kapilarim1 bir konaklama tesisi gibi konaklayanlara
agmaktadir. Konaklama seceneklerindeki bu hizli artis gibi gerek gtintimtizde
haber almanin kolaylig1 gerekse insanlarin egitim ve kiiltiir seviyelerindeki
gelisme sonucunda, konaklama secenekleri ile ilgili biling seviyesini ve

duyarhiliklarini da artmastir.

Turizmin insan iliskilerine dayanan bir sektdr olmasi, bircok hukuki iliskiyi de
beraberinde getirmistir. Daha onceleri ¢ok biiyiik oranda oteller, moteller ve

pansiyonlar tarafindan sunulan konaklama hizmetinde meydana gelen

1 C. Necat, Berberoglu, “Ekonomik Gelisimde Turizm”, Anadolu Universitesi Iktisadi ve Idari
Bilimler Fakiiltesi Dergisi, (6,2,1988) 207-218. https://dergipark.org.tr/en/download/article-
file/1162067; Muharrem Tuna, "Rekabet Endeksi Baglaminda Tirkiye Turizminin
Degerlendirilmesi", Euroasia International Congress On Culture And Tourism, (Ankara, Turkey,
2017)


https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/1162067
https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/1162067

yenilikler, zaman icerisinde yeni yasal diizenlemeler yapilmasini zorunlu
kilmistir. Calismanin birinci boliimiinde, son yillarda oldukga ragbet goren
Airbnb platformunun yapist incelenmis ve bu platform araciligiyla yapilan
sozlesmenin taraflar1 arasindaki hukuki iliski tespit edilmeye calisiimistir.
Calismanin ikinci boliimiinde, karsilastirmali hukuk cercevesinde kisa siireli
konut kiralamalarina iliskin dtizenlemeler incelenmis ve ytiiz giin ve daha kisa
stireli konut kiralarina yonelik Tiirk mevzuatindaki diizenlemeler baglaminda

Airbnb platformu araciligiyla yapilan sozlesmeler degerlendirilmistir.



BOLUM 1
AIRBNB PLATFORMU, AIRBNB PLATFORMU’NUN
HUKUKI NITELIGi VE BU PLATFORM ARACILIGI iLE
YAPILAN KULLANDIRMAYA YONELIK SOZLESMELERDE
TARAFLARIN ARASINDAKI HUKUKI ILISKININ NITELIGI
ILE TARAFLARIN HAK VE YUKUMLULUKLERI

Airbnb, dijital cagmn yenilikleriyle geleneksel konaklama modellerini
dontsttiren bir platform olarak 6ne ¢ikmaktadir. Kiiresel 6lcekte hizla yayilan
bu platform, kullanicilarma yerel deneyimler sunarak seyahat edenlerin
kilturleri daha yakindan tanimalarimi saglamaktadir. Bu baglamda,
Airbnb'nin sundugu bu deneyimlerin konaklama tercihleri tizerindeki etkisi

giderek artmakta ve toplumsal hayatta belirgin bir yer edinmektedir.

1.1. Airbnb Platformu Nedir?

Mevcut yasal unvani ile Airbnb, Inc.?2 ev sahiplerinin® evlerini turistik
amaglarla seyahat eden kisilere konaklama yeri temin etmelerine aracilik eden
bir ¢cevrimigi platformdur. Airbnb platformu, konaklama sektoriinde 6nemli
bir biiytime kaydetmistir ve Airbnb platformunun is modeli, en cok dikkat

ceken ticari fikirlerin basinda yer almistir®.

Airbnb platformu, ev sahiplerinin evlerini; gtintibirlik, haftalik veya aylik

donemler icin kiraya vermelerine imkan taniyan gevrimigi bir platformu

2 https:/ /www.airbnb.com.tr/ (Erisim Tarihi 07.04.2024).

3 Airbnb Platformu’nun internet sitesinde konaklama iliskisinin bir tarafi “Ev Sahibi”, diger
tarafi ise “Misafir” olarak tanimlanmustir. (https:/ /www.airbnb.com.tr/host/homes) (Erisim
Tarihi: 08.04.2024).

4 Airbnb, (Erisim tarihi 07.04.2024), www.airbnb.com.

5 Daniel Guttentag -Stephen Smith, “ Assessing Airbnb as a disruptive innovation relative to
hotels: Substitution and comparative performance expectations”, International Journal of
Hospitality Management, 64,(2017), 1-10.


https://www.airbnb.com.tr/
https://www.airbnb.com.tr/host/homes

kullanicilarina sunmaktadir. Airbnb platformu, mevcut konut kaynaklarinin
etkin kullanimin tesvik ederek yerel sakinlerin miisait mekanlarmi global
pazarla bulusturmasma imkan tanir. Airbnb platformu, faaliyetlerini global
Olcekte gerceklestirmekte olup evlerin listelenmesini, bu yerlerin
kesfedilmesini ve rezervasyonlarinin yapilmasimi saglamaktadir. Daha dogru
bir ifade ile Airbnb platformu, ev sahiplerinin evlerinin seyahat edenlerle
bulusabilmesine imkan yaratan gitivenilir bir toplumsal pazar yeri olarak

tanimlamaktadir®.

Airbnb platformu, kurucularinin, seyahat amagli konaklama arayisinda olan
ti¢ kisiyi agirlamalari neticesinde kurulmus olup, mevcut durumda ulusal ve
uluslararas: alanda milyonlarca insanin evlerini kiralamak {izere platforma
kaydetmelerine ve bunun yani sira seyahat eden pek cok kisinin seyahatleri
esnasinda konaklama ihtiyaglarini karsilamak adina otel ve diger turizm

tesislerine alternatif bir secenek sunmaktadair.

1.1.1. Airbnb Platformu’nun Kurulusu

2007 yilinda, issiz, grafik tasarimcisit ve eski okul arkadaslar’” olan Brian
Chesky® ve Joe Gebbia’, yasadiklari {i¢ yatak odali ve genis evinl® kira
bedelinin yiiksek olmas1 dolayisiyla evlerinin odalarini kiraya vermeye karar
vermistir!l. Joe Gebbia'nin ¢iktig1 bir kamp gezisinden kalma ti¢ tane sisme
yatagl olmasi hem konaklayanlara bir yer tahsisi agisindan hem de is
modellerinin pazarlamasimi daha dikkat gekici hale getirmesi acisindan biiytik

Onem tasimaistir.

6 Airbnb, Newsroom, “About Us” (Erisim tarihi 09.04.2024).

7 https:/ /en.wikipedia.org/wiki/ Airbnb/ (Erisim Tarihi 07.04.2024).

8 https:/ /en.wikipedia.org/wiki/Brian_Chesky/ (Erisim Tarihi 07.04.2024).

9 https:/ /en.wikipedia.org/wiki/Joe_Gebbia/ (Erisim Tarihi 07.04.2024).

10 https:/ /www.penguin.co.uk/articles/2017/02/ the-air-bnb-story/ (Erisim Tarihi
07.04.2024).

11 https:/ /www.techinasia.com/first-airbnb-guest-amol-surve/ (Erisim Tarihi 08.04.2024).



Airbnb  kelimesinin agilimi  olan  “AirBed&Breakfast”  yani  “Sisme
Yatak&Kahvalti”, otel fiyatlarmin yiiksek oldugu bir yerde uygun fiyath
konaklama sunulduguna isaret etmektedir!2. Oncelikle basit bir internet sitesi
olusturan Brian Chesky ve Joe Gebbia, grafik tasarimci olmalar: sebebiyle ilk
etapta bir logo olusturmus ve internet sitesini tasarladiklari logo ile birlikte
“ Airbedandbreakfast.com” alan adinda yayina almistir. Anilan sitede, ilk basta
herhangi bir irtibat numarasina veya rezervasyon yapmaya imkan taniyan bir

sisteme yer verilmemistir’3.

Brian Chesky ve Joe Gebbia, 2007 yilinin ekim ayinda “Industrial Designers
Society of America”14 tarafindan gerceklestirilen “Industrial Design Conference”
(Konferans)'in yetkililerine, bir elektronik posta gondererek, ikamet ettikleri
evin odasimi Konferans'in katilimcilarima uygun fiyatla kiralayabileceklerini
ve olusturduklar1 is modelini anlatmistir ve Konferans'in yetkililerinden
tanitim faaliyetlerine istinaden destek talebinde bulunmustur?®. Bu fikri son
derece ilging bulan Konferans yetkilileri Brian Chesky ve Joe Gebbia'nin
olusumunun tanitimina destek vermistir. Bu sayede fikirlerinin ve buna bagl
olarak internet sitelerinin tanitimini yapma imkéan1 bulan Brian Chesky ve Joe
Gebbia, Konferans katilimcilarindan ti¢ tanesini konaklatmak suretiyle

girisimlerinin ilk ticari adimini atmislardar.

Konferans’a katilmak isteyen Amol Surve, yaklasik 1000 Amerikan dolar1
bedelli konferans biletini aldiktan sonra, gecelik ortalama 300 Amerikan dolar1
tutarindaki otel fiyatlarim1 karsilayamayacagimmi ditistinerek alternatif

konaklama secenekleri arayisina girmistir. Bu arayisi sirasinda, Brian Chesky

12 https:/ /www.penguin.co.uk/articles/2017/02/ the-air-bnb-story/ (Erisim Tarihi
08.04.2024).

13 https:/ / www.techinasia.com/ first-airbnb-guest-amol-surve/ (Erisim Tarihi 08.04.2024).

14 https:/ /www.idsa.org/events/ (Erisim Tarihi 09.04.2024).

15 https:/ /www.penguin.co.uk/articles/2017/02/ the-air-bnb-story/ (Erisim Tarihi
09.04.2024).



ve Joe Gebbia tarafindan olusturulan internet sitesine, logosunu ilgi cekici

bulmasi sebebiyle girdigini ifade etmistir?®.

Amol Surve “Airbedandbreakfast.com” alan adli internet sitesine girmesine ve
konaklamak istemesine ragmen internet sitesinde herhangi bir irtibat
numarasina veya rezervasyon sistemine erisemedigini sOylemistir!’.
Sonrasinda ise kendi cabalari ile internet tizerinden Joe Gebbia min iletisim
bilgilerine erismis ve akabinde Joe Gebbia ile iletisime ge¢mistir. Amol Surve,
Brian Chesky ve Joe Gebbia'nin evine ulastiginda kendisine bir sisme yatak
verildigini ancak kahvalt1 verilmedigini; olduk¢a memnun kaldigin belirttigi
bu konaklamaya karsilik ise 80 Amerikan dolar1 6dedigini de yine aymi
roportajinda belirtmistir. Anilan Konferans’a katilan ve Brian Chesky ve Joe
Gebbia'nin evinde konaklayan {i¢ tasarimc1 Amol Surve, Michael ve Kat tarihe

gecerek Airbnb platformunun ilk miisterileri olmuslardir?8.

1.1.2. Airbnb Platformu’nun Gelisim Siireci

2008 yilmin subat aymnda Brian Chesky'nin eski oda arkadasi Nathan
Blecharczyk’'nin teknoloji miidiirii olarak bu ortakliga katilmasi ile birlikte bu
girisim 11 Agustos 2008 tarihinde Amerika Birlesik Devletleri'nin Denver
Eyaleti'ndeki “Democratic  National Convention” (Demokratik Ulusal
Konvansiyon) esnasinda “Airbedandbreakfast.com” alan adli internet sitesi

tizerinden seksen rezervasyon alarak onemli bir basar1 elde etmistir’®.

16 https:/ /www.techinasia.com/first-airbnb-guest-amol-surve/ (Erisim Tarihi 08.04.2024).
17 https:/ /www.techinasia.com/ first-airbnb-guest-amol-surve/ (Erisim Tarihi 07.04.2024).
18 https:/ /news.airbnb.com/ airbnb-celebrates-half-a-billion-guest-arrivals/ (Erisim Tarihi:
07.04.2024).

19 https:/ / press.airbnb.com/wp-content/uploads/sites /4/2018 /08 / The-Airbnb-Story-
Timeline-EN-GLOBAL.pdf(Erisim Tarihi: 21.03.2024).


https://news.airbnb.com/airbnb-celebrates-half-a-billion-guest-arrivals/(Erişim
https://press.airbnb.com/wp-content/uploads/sites/4/2018/08/The-Airbnb-Story-Timeline-EN-GLOBAL.pdf(Erişim
https://press.airbnb.com/wp-content/uploads/sites/4/2018/08/The-Airbnb-Story-Timeline-EN-GLOBAL.pdf(Erişim

Resmi olarak 2008 yilinda?® Airbed&Breakfast olarak kurulan ve aym yil
icinde ilk iki rezervasyonun yapildig1 Airbnb, hizla biiytiyerek konaklama
endiistrisinde devrim yaratan bir model olarak ortaya ¢ikmistir?l.
Airbed&Breakfast, 2009 yilinda adin1 Airbnb olarak yeniden markalastirarak
uluslararas1 pazarda faaliyet gostermeye baslamis ve Paris'te onemli bir
toplant1 diizenlemistir??. Yani, bu konseptin ticari bir potansiyel icerdigini fark
eden Brian Chesky ve Joe Gebbia, sitenin kapsamini genisletmis, konaklama
yerlerini turistlere kiralama olanag saglayan bir g¢evrimici pazar yerine
dontistiirmiisler ve bu platform, 2009 yilinda Airbnb.com alan adiyla ticari bir

kimlik kazanarak resmen faaliyete girmistir?.

Konaklama sektoriinde yenilik¢i bir admmin  baslangict  olarak
nitelendirilebilecek bu gelisim, basitce birkag sisme yatagin seyahat edenlere
sunulmasiyla baslamistir. Airbnb platformu tizerinden 2023 yilinda yaklasik

olarak 448 milyon rezervasyon yapilmistir?.

2010 yilinda platformun mobil uygulamasi ve anlik rezervasyon kapasitesi
gelistirilerek kullanicilara daha hizli ve verimli bir hizmet sunmustur. Ilk yurt
dis1 ofisini 2011 yilinda acan Airbnb platformu, 2012 yilinda kullanicilar igin
WishList gibi yenilik¢i 6zellikler eklemistir. 2014 FIFA Diinya Kupast
sirasinda 100.000’den fazla misafiri agirlayan Airbnb platformu, 2015 yilinda
Rio Olimpiyatlar1 sirasinda alternatif konaklama saglayicist olarak hizmet
vermistir. Zaman icinde global capta biiyliyen ve pazarin genisleten Airbnb

platformu, mevcut durumda, 191 tilkeyi ve 100.000'i askin sehri kapsayan, 6

20 https:/ /www.businessofapps.com/data/airbnb-statistics / (Erisim Tarihi 07.04.2024).

2L Airbnb, “ Summer Report” (Erisim tarihi 09.04.2024) https:/ /blog.atairbnb.com/wp-
content/uploads/2015/09/ Airbnb-Summer-Travel-Report-1.pdf.

22 https:/ / press.airbnb.com/wp-content/uploads/sites/4/2018 /08 / The-Airbnb-Story-
Timeline-EN-GLOBAL.pdf.

2 Daniel Guttentag, “Airbnb Disruptive Innovation and The Rise of an Informal Tourism
Accommodation Sector”, Current Issues in Tourism, 18(12),( 2015), 1192-1217.

2 https:/ /www.businessofapps.com/data/airbnb-statistics / (Erisim Tarihi 09.04.2024).
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https://blog.atairbnb.com/wp-content/uploads/2015/09/Airbnb-Summer-Travel-Report-1.pdf

milyonu asan gesitli konaklama alternatifleriyle genis bir aga sahip olup,

konaklama sektoriinde 6ncti bir pozisyona ulasmustir.

1.1.3. Airbnb Platformu’nun Fonksiyonlar1

Airbnb platformu, (www.airbnb.com) internet sitesi aracilifiyla, geleneksel

konaklama rezervasyonlari saglayan sitelerle benzer fonksiyonlar gosteren bir
hizmet sunmakta ve bu ¢ercevede ev sahiplerinin konutlarinin tamamini veya
(konutun bulundugu vyerin vyasal diizenlemelerinin imkan tanimasi
durumunda) konut sahibinin de kira iligkisi stiresince evde olmasi

durumunda bir oday1 kiralamalarina olanak tanimaktadir.

Airbnb platformu potansiyel konuklarin, seyahat etmeyi planladiklar
tarihler, hedefledikleri destinasyonlar ve grup biyukliikleri gibi belirli
parametreler tizerinden arama yapmalarmi basitlestiren bir kullanic
araytziine sahiptir. Ardindan, belirlenen arama kriterlerine gore uygunluk,
tiyatlandirma, cografi konum ve sunulan olanaklar gibi faktorlerle belirlenmis
mevcut konaklama segeneklerinin bir kategorizasyonunu saglar. Ayrica
anilan internet sitesi ilgili konaklama listelerini, gecmis miisteri geri
bildirimleri ve degerlendirmelerini icerecek sekilde daha detayli incelemeye
agiktir®. Airbnb platformunun kullanici araytizii, ev sahiplerinin profilinde
ilgili evin barindirabilecegi kisi kapasitesi, misafirlerin giris ve ¢ikis zamanlari,
ev sahibi tarafindan saglanan imkanlar ve servisler, talep edilen tcret,
konutun rezervasyona acik olup olmadigi, konutun gorsel temsilleri ve
yerinin harita tizerindeki konumu da dahil olmak tizere pek ¢ok 6nemli bilgi

icermektedir?e.

% Guttentag, Why tourists choose Airbnb: A motivation-based segmentation study underpinned by
innovation concepts, (2016), 11.

2 Zervas -Proserpio- Byers, “ A First Look At Online Reputation On Airbnb, Where Every Stay
Is Above Average”, 5.


http://www.airbnb.com/

Seyahat edenlerin de Airbnb platformunda arama yaparken varis noktasini,
seyahat tarihlerini ve kisi sayilarin belirtmeleri gerekmektedir?”. Potansiyel
bir konuk, ilgisini ¢ceken bir konut hakkinda bilgi almak veya rezervasyon
yapmak istediginde, bu taleplerini ve varsa sormak istedikleri sorulari, ev
sahibine Airbnb platformunun mesajlasma sistemi araciliiyla iletebilir. Ev
sahibi, aldig1 sorulara yanit verme ve rezervasyon isteklerini kabul etme veya
reddetme hakkina sahiptir. Herhangi bir rezervasyon gerceklestiginde,

odemeler Airbnb platformu tizerinden yapilmaktadir.

1.1.4. Airbnb Platformu’nun Globallesmesindeki Faktorler

Airbnb platformunun global &lgekteki basarisinin ardinda pek c¢ok unsur
oldugu degerlendirilmektedir. Nowak ve diger arastirmacilarin ytruttikleri
bir arastirmada?, Amerika Birlesik Devletleri ve Avrupa'daki Airbnb
platformu vasitasi ile konaklama yapan kisilerin davranislarini analiz etmistir.
Anilan arastirmanin bulgularma gore, konaklayanlarin bu platformu, daha
avantajli fiyatlandirma, konumun uygunlugu, gercekci yasam tecriibesi,
kisisel mutfak kullanimi ve sunulan konutun 6zgunlugu gibi temel bes faktor

nedeniyle tercih etme egiliminde olduklarini tespit etmislerdir.

Ekonomik fiyatlandirma avantajinin yamn sira, geleneksel otel hizmetleri ile
karsilastirildiginda, Airbnb platformunun sundugu konaklama birimlerinin
sagladig1 bagimsizlik ve otantik deneyimler, onun rekabet piyasasindaki
benzersiz konumunu pekistiren faktorlerdendir. Airbnb platformunun
2016'da baslattigr “orada yasamak” temali pazarlama girisimi, turizm

sektortinde duyulan memnuniyetsizlige ve hayal kirikligina karsi bir

27 Guttentag, “Airbnb: Disruptive Innovation and the Rise of an Informal Tourism
Accommodation Sector”, (2015), 1192-1217.

28 Nowak, B., Allen, T., Rollo, J., Lewis, V., He, L., Chen, A., Wilson, W.N., Costantini, M.,
Hyde, O,, Liu, K., Savino, M., Chaudhry, B.A., Grube, A.M. ve Young, E “Global Insight: Who
Will Airbnb Hurt More - Hotels or OTAs?” Morgan Stanley Research, (2015).



miicadele olarak lanse edilmis ve bu yonde bir mesaj verme amaci

gltmiistiir?.

Guttentag 2017 yilinda yirtttigu arastirmada, Airbnb platformu aracilhigiyla
konaklayanlarin secimlerini etkileyen motivasyonlarini, konuklar ile ev
sahipleri arasinda gerceklesen kisisel etkilesim, konutun sunmus oldugu
pratik avantajlar, bilinmeyenleri kesfetme firsati, cevreyi koruma yoluyla
sorumlu tiiketim ilkesi ve yerel topluluklara ekonomik katk: saglama olarak

belirtmistir30,

Airbnb platformu, 2020 yil itibartyla yarim milyar ziyaretgiyi agirlayarak ve
220'den fazla tilkede 62 farkhi dilde hizmet vererek, diinya ¢apinda sosyal
baglar1 gticlendirme, topluluk bilincini tesvik etme ve giiven ortamini
pekistirme misyonunu yerine getirmektedir3l. Airbnb platformunun internet
sitesinde, global diizeyde 0zglin konaklama imkanlarin1 siralama, bu
imkanlar1 kesfetme ve bunlar icin rezervasyon yapma imkani sunan,
kullanicilar ~ arast  gtiven  temelli bir  ticaret ~mecras1  olarak

nitelendirilmektedir32.

Airbnb platformu, 2019 yili faaliyet raporunda ve resmi internet sitesindeki
“Hakkimizda” boliimiinde, sirketin platform {izerinden paylasim islemlerini
kolaylastirma, bunlar1 zevkli bir deneyime doniistiirme ve giivenligini artirma

konusunda katkida bulundugunu beyan etmistir3.

2 Airbnb, Newsroom, “About Us” (Erisim tarihi 10.04.2024) https:/ /news.airbnb.com/about-
us/.

30 Guttentag, -Smith, “Assessing Airbnb as a disruptive innovation relative to hotels:
Substitution and comparative performance expectations”, (2017), 1-10.

31 Airbnb, Newsroom, “About Us” (Erisim tarihi 09.04.2024) https:/ /news.airbnb.com/about-
us/.

32 Airbnb, (Erisim tarihi 02.01.2023), www.airbnb.com.

3 Airbnb, “What are Airbnb Experiences?” (Erisim tarihi 09.04.2024)
https://blog.atairbnb.com/what-areairbnb.
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Airbnb platformu, pazarlama stratejisi baglaminda, maliyet yararlarindan
ziyade tiiketicilere sunulan zenginlestirilmis deneyime onem vermektedir.
i@letme modeli, konut veya mekan kiralama hizmetlerinin 6tesinde, ev
sahiplerinin kendi hobilerini, becerilerini ve uzmanliklarmni genis bir kitleyle
paylasabilmelerine imkan taniyan atolye calismalar: gibi ilave hizmetleri de
kapsamaktadir. Bunlara ek olarak ev sahipleri, Airbnb platformu araciligiyla
yerel gastronomi turlari ve yemek kurslar1 gibi kultiirel deneyimler
sunabilmektedir. Bu gercevede, sirket, sunulan hizmetlerin deneyimsel ve
otantik yonlerine, ayrica yerel ekonominin dinamizmine ve bu ekonomi

icerisindeki dongtisel hareketliligine hiz kazandirmaktadir.

Airbnb platformunun kendine atfettigi misyon, yerel, otantik, cesitli, kapsayici
ve strdirilebilir 6zellikleri barindiran; saghkli bir seyahat tecriibesinin
mimkiin kilinmasi amaciyla hizmet veren bir diinya yaratma cabasini
yansitmaktadir34. Airbnb platformu, global capta konaklama pazarinda, 220
tilkeyi kapsayan 81.000'i agkin sehirde yer alan bes milyonun tizerinde
benzersiz konaklama mekanina erisim imkani sunmaktadir3®. Airbnb
platformunun is modeli, minimal fiziksel varlik yatirimina dayandigindan,
geleneksel konaklama endiistrisi oyuncularimin kars: karsiya kaldigi, standart
dis1 yiiksek sermaye yiikiimliiliiklerine ve operasyonel zorunluluklarina
maruz kalmamaktadir. Bu avantajin, Airbnb platformunun devam eden

biiytimesine katkida bulunacag: 6ngoriilebilir bir durumdur.

Richardson’in analizine gore, Airbnb platformu paylasim ekonomisinin bir
temsilcisi olarak ti¢ ana ilkeye dayanir: (i) Uretici ve tiiketiciler arasindaki

erisim maliyetlerini diistiren djjital aracilik hizmetleri saglayarak, ¢evrim ici

% Daniel Guttentag, Why tourists choose Airbnb: A motivation-based segmentation study
underpinned by innovation concepts (Unpublished PhD Dissertation), University of Waterloo,
(Waterloo, Ontario, Canada, 2016), 11.

3% https:/ / press.airbnb.com/ the-emerging-markets-powering-airbnbs-global-growth-
report/>, (Erisim tarihi 10.04.2023).
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bir platform vasitasiyla alan paylasiminmi kolaylastirir; (ii) Bir “Peer-to-Peer
(P2P)” is modeli olarak islev goren Airbnb platformunda roller dinamiktir;
kullanicilar ev sahibi olarak hizmet verebilirken, ayni zamanda seyahat
ettiklerinde konuk olabilmektedirler; (iii) Erisim odakli bir model benimseyen
Airbnb platformu, kullanicilarma belirli zaman dilimleri icinde kaynak ve
hizmetlere erisim olanagl saglayarak, esnek kullanim secenekleri
sunmaktadir®. ilave olarak, ev sahibinin kendi inisiyatifine bagl olarak, iptal
hallerinde herhangi bir cezai sorumluluk altina girmemeleri mimkiin

olabilmektedir3”.

Airbnb platformunun giiven odakl: faaliyet yiirtitmesi ve konaklayan kisilere
konvansiyonel turizm hizmetlerinden farkli bir deneyim vadetmesi bu

platformun globallesmesindeki en temel unsurlardandir.

1.1.5. Airbnb Platformu’nun Is Modelinin Temeli - Paylagim Ekonomisi

Paylasimin koklii bir ge¢mise sahip oldugu genel kabul gormekle birlikte
“Paylagim Ekonomisi” terimi yirmi birinci yiizyil itibariyla ticari ve ekonomik
glindemde yerini bulmustur. Gtinum{iz ticari faaliyetlerinin altinda yatan
paylasim prensipleri, 6rnegin calisan bireylerin ise ulasim esnasinda
araglarinin yakit masraflarini ortaklasa karsilamalar1 gibi pratiklerde tezahiir

etmektedir3s.

% Ahmet Sahbaz, Airbnb ve Couchsurfing Kullanmicilarimin Paylasim Ekonomisine Katilim
Motivasyonlart Arasindaki Farkliliklar Tiirkiye Ornegi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Sosyal Yap1 Ve Sosyal Degisme Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi, (Istanbul, 2019).
37 Georgios Zervas - Davide Proserpio - John Byers, “A First Look At Online Reputation On
Airbnb, Where Every Stay Is Above Average”, (December 28, 2020). Available at
SSRN: https:/ /ssrn.com/abstract=2554500 or http:/ /dx.doi.org/10.2139/ssrn.2554500.

38 Koray Geng, “Turizmde Paylasim Ekonomisi Tartismalari ve Istanbul: Airbnb Ornegi”,
Balikesir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 24,46-(1), (2021), 1343-1357.
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Paylasim ekonomisinin kavramsal gercevesi, pratiginde coklu bicimlerde
kendini gosterdigi icin dogasi geregi tanimi muglaktir ve hukuki bir cercevede
sinirlarini  gizmek zorlayicidir®.  Belk'in  calismalarma gore, “Paylasim
ekonomisi” teriminin kendisi bile cok boyutlu ve tartismaya acik oldugundan,
paylasim ekonomisinin hukuki tanimini yapabilmek icin ilk adim olarak

“Paylagim ekonomisi” kavramini tanmimlamak esastir40.

Paylasim ekonomisi, isbirlikci tiiketim ve kisiler arasi ekonomi terimleri,
kullanilmayan veya yeterince kullanilmayan mal ve hizmetlerin mal sahipleri
tarafindan, cesitli karsiliklar mukabilinde diger sahislarin kullanimina ve
yararina sunuldugu, esler arast paylasim olgusunu tamimlayan

kavramlardir4!.

Ttiketicilere ait otomobiller, evler, tekneler ve giysiler gibi maddi varliklarin
bir bolumii, stirekli olarak tiiketilmediginde kullamilmayan bir kapasiteye
isaret eder. Bu durum, s6z konusu ttiketici mallarinin atil kapasitesini gozler
ontine sermektedir. Buna bagh olarak, kullanilmayan odalar veya arag ici bos
koltuklar gibi varliklarin, mal sahipleri tarafindan satin alinabilir veya kiralik
olarak sunulabilmeleri miumkiindiir. Boylece, paylasim ekonomisi
cercevesinde, paylasilabilir nitelikteki tirtinler, miilk sahiplerine asir1 kapasite
kullanim1 sunmakta ve diger tiiketicilerle paylasimi, kiralama veya 6diing

verme yoluyla miimkiin kilmaktadir42.

3 Juliet Schor, “Debating The Sharing Economy”. Tellus Institute For a Great Transition.
Retrieved (November 4, 2014). (Erigim Tarihi 16 Mart 2023)
http:/ /www.tellus.org/pub/schor_debating_the_sharing_ economy.pdf.

40 Russell Belk, “You Are What You Can Access: Sharing And Collaborative Consumption
Online”. Journalof Business Research. 67(8), (2014), 1595-1600. doi: 10.1016/j.jbusres.2013.10.001.
41 Juliet Schor,- Connor J. Fitzmaurice, C. ]., “Collaborating And Connecting: The Emergence
Of The Sharing Economy”, In Handbook Of Research On Sustainable Consumption, (Edward Elgar

Publishing, 2015).
42 Koen Frenken- Juliet Schor, “Putting the sharing economy into perspective”, Environmental
Innovation and Societal Transitions (23, June, 2017), 3-10.

https:/ / doi.org/10.1016 /].eist.2017.01.00.
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Airbnb platformu vasitasi ile kullanilmayan ya da atil halde olan evlerinin bir
bolumint veya tamamini kiraya vererek bir gelir olusturmay: hedef
almaktadir ve bununla birlikte Airbnb platformu, paylasim ekonomisinin

konaklama acisindan en biiytiik aktorlerinin basinda gelmektedir.

1.1.6. Ev Sahibi ve Misafir A¢isindan Airbnb Platformunun Kullanim

Adimlar1 ve Bu Platformdaki Bazi Siirecler

Airbnb platformunun kullaniminda hem ev sahiplerinin hem de misafirlerin
yerine getirmesi gereken bir dizi prosediir bulunmaktadir. Airbnb platformu,
konaklama iliskisinin diger taraflarmi “ev sahibi” ve “misafir” olarak

tanimlamaktadir4s.

Airbnb platformunun internet sitesinde yer alan “Hizmet Sartlari” 44; m. 1,2 ve
3'teki “Misafir Sartlart”, m. 4, 5, 6 ve 7'deki “Ev Sahibi Sartlar:”, m. 8-25
arasindaki “Genel Sartlar” ve m. 26-29'daki “Isletme Ev Sahiplerine Ozel Ek

Sartlar” basliklar1 altinda diizenlenen stzlesme hiikiimlerinden olusmaktadair.

Ev sahibi acgisindan platformun kullanimina iligkin ilk olarak adim evinin
fotograflarmi  cekip, ilgili evin Ozelliklerini (donanmim &zellikleri,
agirlayabilecegi maksimum misafir sayisi, birim basina talep edilen {icret,
minimum ve maksimum konaklama stiresi gibi) icerecek sekilde ticretsiz bir

liste hazirlamasiyla baslamaktadir. Ilgili evde konaklama niyetinde olan kisi,

4 https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/1515 (Erisim Tarihi: 29.05.2024).
#https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/2908?_set_bev_on_new_domain=1712903964_Yjl
M2ViYmUIMGE4 (Erisim Tarihi: 25.03.2024).
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istedigi lokasyon ve tarih araliginda mevcut olan evleri arastirmakta ve sectigi

eve iliskin rezervasyon talebini ileterek prosediirti baslatmaktadir.

Konaklama talebini inceleyen ev sahibi, rezervasyonu onaylamasi halinde
sureci ilerletmektedir. Rezervasyon talebine, ev sahibinden yirmi dort saat
icerisinde bir geri doniis yapilmasi beklenmektedir. Ev sahibi, muhtemel
sebeplerden otiirii rezervasyon talebini reddedebilmektedir. Rezervasyon
suirecinde, misafir tarafindan yapilan 6deme, konaklama hizmetinin basariyla
tamamlanip ev sahibi tarafindan onaylanmasina kadar Airbnb platformunun
emanet hesabinda tutulmaktadir. Ev sahibinin onay1 ile evin tam adresi ve
konaklama detaylar1 misafire iletilmektedir ve bu asamadan sonra taraflarin

dogrudan iletisime gegmeleri miimkiin olabilmektedir.

Konaklamanin tamamlanmasinin ardindan, konaklama bedeli Airbnb
platformu tarafindan ev sahibine transfer edilmektedir. Airbnb platformuna
tiye olmak icin herhangi bir {icret talep edilmemekle birlikte Airbnb
platformu, rezervasyonun onaylanmasi ile hizmet bedellerini tahsil etme
hakkina sahiptir; bu bedeller ev sahibinden ve misafirden ayr1 ayr1 alinur ve
miktari, evin Ozelliklerine ve bulundugu bolgeye gore degiskenlik
gostermektedir. Ev sahiplerinden alinan hizmet bedeli genellikle %3 iken,
misafirden alinan hizmet bedeli rezervasyonun cesitli kosullarma gore

degisiklik gosterip ytizde 14,2'ye#> kadar ulasmaktadir.

Airbnb platformu, internet sitesi vasitasi ile yaptig1 bilgilendirme ile ev
sahiplerine, 6demelerini, misafir eve giris yaptiktan yirmi dort saat sonra

transfer edecegini bildirmekle birlikte, wuluslararast para transferi

4 https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article /1857 (Erisim Tarihi: 25.03.2024).
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gerceklestirilmesi sebebiyle konaklama {icretini ev sahibinin hesabina bes-

yedi giin arasinda ulasacagini ngormektedir4®.

Evin bulundugu yerin kanunlarina uygun olarak, hizmet bedelleri tizerinden
Katma Deger Vergisi (KDV) uygulanabilmektedir ve konaklama vergileri
misafirden tahsil edilebilmektedir. Konaklamanin bitiminden itibaren on dort
gin icerisinde hem ev sahibi hem de misafir, birbirlerinin platform
profillerinde konaklama deneyimleri ile ilgili degerlendirme ve gortislerini
ekleyebilmektedir. Airbnb platformun kullanim sartlar1 geregince, bu
degerlendirmeler  silinememektedir = fakat ev  sahibi tarafindan

yanitlanabilmektedir.

Misafire iliskin olan ditizenlemelerden biri, Airbnb platformunun, misafir
tarafindan eve verilen zararlardan dogan hasar tazmin bedellerini, misafirin
konaklama ticretini ddemek icin kullandig1 6deme aracindan (kredi kart1 veya
Airbnb platformu tarafindan kabul edilen diger 6deme metotlarindan biri)
tahsil etme yetkisine, misafir ile yapilan sozlesmenin “Rezervasyon” baghkli m.

1/2 hiikmii uyarinca sahip olmasidir?’.

Misafir tarafindan eve zarar verilmesi ve bu verilen zararin kismen
karsilanmasi ya da hi¢ karsilanmamasi durumunda Airbnb platformunun ev
sahibinin evindeki zararlarini gidermek {izere kurdugu bir zarar tazmin
mekanizmasi da vardir#® ve misafirler tarafindan eve verilen zararlar belirli

limitler* dahilinde Airbnb platformu tarafindan karsilanmaktadir.

46 https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/ 425#section-heading-3-0(Erisim Tarihi:
25.03.2024).

47https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/2908?_set_bev_on_new_domain=1712903964_Y]l
iM2ViYmU1IMGE4 (Erisim Tarihi: 19.07.2024).

48 https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/279(Erisim Tarihi: 25.03.2024).

“https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/279#:~:text=Ev %20sahipleri % 20i¢in %20AirCove
r'm,USD'ye%20kadar %20tazmin %20eder. (Erisim Tarihi: 25.03.2024).
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Airbnb platformunda yer alan "Coziim Merkezi" araciligiyla, ev sahipleri hasar,
kayip esya veya beklenmedik temizlik masraflar1 gibi durumlar icin
misafirlerinden tazminat talebinde bulunabilir. Misafir, bu talebe yanit
vermek icin yirmi dort saat stiresi vardir. Eger misafir, talep edilen tutari
tamamen Oderse, talep kapatilir. Ancak, misafir, ev sahibi tarafindan talep
edilen tutar1 kismen 6der, talebi reddeder veya bu talebe hic yanit vermezse,
ev sahibi, Airbnb platformunu veya sigorta saglayicisini stirece dahil

edebilmektedir.

Bu stirecte Airbnb platformunun “Topluluk Destegi” ekibi, misafirin hasardan
sorumlu olup olmadigini ve istenen tazminat tutarinin makul olup olmadigin
degerlendirmektedir. Degerlendirme, ev sahibinin kanitlar1 ve kiracinin
verdigi yanitlar incelenerek yapilir. Ihtiyag duyulmasi halinde, durum
hakkinda bilgi sahibi olmasi muhtemel diger kisilerle de iletisime

gecilebilmektedir.

Misafir, anilan talebe belirlenen siire icinde 6deme yapabilir veya itiraz
edebilir. Eger misafir stire icinde 6deme yapmaz veya itiraz eder ve bu itiraz
basarisiz olursa, ddeme, misafirin konaklama ticretini 6dedigi 6deme araci
tizerinden tahsil edilir. Misafire énceden bildirim yapilmadan herhangi bir
ticret alinmaz ve ficret tahsilatindan 6nce veya sonra itiraz edilebilir.
Konaklama ticreti tahsil edildikten sonra, misafirin itiraz etmek icin altmis giin

siiresi bulunmaktadir.

Airbnb platformunun daha tist segmentte bulunan evleri daha kaliteli bir
konaklama deneyimi elde etmeleri amaci ile seyahat edenlere sunmus oldugu
“Airbnb Plus” isimli ayr1 bir kategorisi de bulunmaktaydi. Ancak bu kategori

6 Kasim 2023 itibariyle Airbnb platformu tarafindan sona erdirilmistir>°.

S0https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/3493(Erisim Tarihi: 12.04.2024).
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Airbnb platformunun “Airbnb Plus”a ek olarak “Airbnb Luxe” isimli ayr1 bir
kategorisi de mevcuttur. Airbnb Luxe programu liiks konaklama segeneklerine
0zgii bir kategoridir. Bu kategori altinda yer alan evler, sadece ytiiksek kalitede
olanaklar sunmakla kalmayip, ayni zamanda o6zel tasarim ozellikleri
tasimalar1 gerektigi icin secilir. Airbnb platformunun internet sitesinde bu
programa oOzgii olarak yayinlanmis misafir rezervasyon sozlesmesi de
bulunmaktadir®l. Ancak anilan s6zlesmenin bulundugu Airbnb platformunun
internet sitesinde ilgili “Airbnb Luxe Misafir Rezervasyon Sozlesmeleri”’nin, “Bu
anlasma yalmzca 2 Kasim 2023 'ten Once yapilan Luxe rezervasyonlari igin

gecerlidir.” ifadesi ile gegerliligi sona erdirilmistir52.

1.2. Airbnb Platformu Araciligiyla Kurulan Konut Kullanimina Yonelik
Sozlesmenin Unsurlar1 ve Airbnb Platformunun Elektronik Ticaret Araci

Hizmet Saglayiciligina Iliskin Hiikiimler Yoniinden Degerlendirilmesi

Airbnb platformu, evlerini paylasmak isteyen kisilerle bu evlerde konaklamak
isteyen kisileri bir araya getirmektedir®. Bu cercevede hedeflenen sonug olan
konaklama gerceklesirken taraflar arasinda da cesitli hukuki islemler
gerceklesmektedir. Bu gerceklesen islemler, Airbnb platformu ile diger
taraflarin arasindaki ve evini konaklama amaciyla paylasan kisi ile

konaklayan kisi arasindaki iliskiler perspektifinden ele alinacaktir.

Airbnb platformu araciligryla kurulan konut kullanimina yonelik s6zlesmenin
unsurlar1 Tiirk Bor¢lar Kanunu yontinden de degerlendirileceginden ev sahibi

“kiraya veren” (Airbnb platformundaki karsiligiyla “ev sahibi”), misafir ise

51 https:/ /www.airbnb.com.tr/help/topic/1640 (Erisim Tarihi: 12.04.2024).
52 https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article /3257 (Erisim Tarihi: 12.04.2024).
5 Bknz Bolim 1.1.
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“kiract” (7464 sayili Kanun nezdindeki adlandirilmasiyla “kullanici”) olarak

adlandirilabilecektir.

1.21. Airbnb Platformu ile Diger Taraflar Arasindaki Sozlesmenin

Unsurlar

Airbnb platformu, evin kullanimina yonelik akdedilecek s6zlesmelere aracilik
etmektedir. Bu baglamda, Airbnb platformu araci sifatiyla hareket ederek,
diger taraflar1 arasindaki sozlesme iliskisinin  kurulmasma ve

tamamlanmasina kadar olan stireci yiirtitmektedir.

Airbnb platformunun yurattigti bu aracilik hizmeti kapsaminda, diger
taraflar arasindaki sozlesme sartlarinin belirlenmesi, 6deme islemleri ve iptal
politikalar1  gibi konular, platformun sagladig1 altyapr aracihigiyla
yonetilmektedir. Ayrica, ev sahibi ile misafir arasinda c¢ikabilecek
uyusmazliklarda, Airbnb platformu belirli kurallar gercevesinde ¢ozim
yollar1 sunmakta, gerektiginde arabuluculuk hizmeti saglamakta ve buna

karsilik olarak da bir ticret almaktadir>4.

Airbnb platformunun sundugu aracilik faaliyeti kapsami altinda incelenmesi
gereken hukuki iliski, TBK m. 520 ile 525 arasi diizenlenen simsarlik
sozlesmesidir. TBK m. 520 uyarinca simsarlik sozlesmesi, simsarin taraflar
arasinda bir sozlesme kurulmasma imkdn saglayan veya sozlesmenin
kurulmasmna aracilik etmeyi tistlendigi ve bu sozlesmenin kurulmasiyla
birlikte simsarlik ticretine hak kazandig1 s6zlesmedir. Simsarlik sdzlesmesi,
simsarin bagimsiz bir yardimcr olarak tanimlanmasimi ve simsarlik
sozlesmesinin  taraflar1 arasinda belirlenen gorevleri cergevesinde

ytkiimliiliikler tistlenmelerini icermektedir®®.

54 Bknz Bolim 1.1.6.
55 Cevdet Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, (Istanbul: Yetkin, 2000), 1300.
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Airbnb platformunun isleyisi goz ontine alindiginda, bir kira iliskisine taraf
olmak isteyenleri bir araya getirerek hukuki bir isleme aracilik etmesinden
kaynakli olarak diger taraflar arasindaki iliskinin degerlendirilmesi simsarlik

hiiktimleri kapsaminda yapilmalidir.

1.2.2. Kiraya Veren (Ev Sahibi) ile Kirac1 (Misafir) Arasindaki S6zlesmenin

Unsurlar1

Airbnb platformunun araciligiyla bir araya gelen taraflar, aralarinda bir
hukuki iligki tesis etmektedir. Ev sahibi, evini belirli bir stireligine misafirinin
kullanimina tahsis etmekte, buna karsilik olarak da misafir bir {ticret
odemektedir. Bu cercevede ev sahibi ile misafir arasindaki iliskinin Tiirk
Borglar Kanunu kapsamindaki kira iliskisi perspektifinden degerlendirilmesi

gerekmektedir.

Kira sozlesmeleri 818 sayili Miilga Borglar Kanunu (eBK)'nda “Icar” bashig
altinda dtizenlenirken, 6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu (TBK)'nda® “Kira

Sozlesmesi” bashigr altinda diizenlenmis ve tanimlanmaistir.

Miilga Borglar Kanunu icerisinde yer alan 248 ila 269 arasindaki hiiktimler adi
kira sozlesmeleri, 270 ila 298 arasindaki hiikiimler ise tirtin kiralarin
dtizenlerken ilgili kanunun yiirtirliikten kaldirilmasiyla birlikte, Tiirk Borglar
Kanunu'nda, kira sozlesmesine iliskin genel hiiktimleri 299 ila 338 maddeleri
arasinda, konut ve catili isyeri kiralarmni ise 338 ila 356 maddeleri arasinda ve

nihayetinde tirtin kiralarmi 357 ila 378 maddeleri arasinda diizenlemistir.

% Miilga Borglar Kanunu (EBK), Resmi Gazete 366 (08 Mayis 1926), Kanun No. 818.
57 Turk Borglar Kanunu (TBK), Resmi Gazete 27836 (11 Ocak 2011), Kanun No. 6098.
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Kira sozlesmesi, tasmir veya tasinmaz bir mal veya hakkin, bir kira bedeli
karsiliginda gecici stireyle kullanilmasini veya kullanmanin yani sira ondan
yararlanilmasmi saglayan hukuki muamele olarak tanimlanabilecektir®.
Kiralama islemine konu olan sey “kiralanan” olarak adlandirilmaktadir®.
Kiralanan zilyetliginde bulunduran kisi ise “kiraya veren” sifatryla anilmakla
birlikte kiraya veren, alacag1 bedel karsiliginda kiralananin kullanim ve/veya
kiralanandan yararlanma hakkini devretmektedir. Kira sozlesmesinin bir
diger tarafi “kiraci” olarak adlandirilmakta olup, kiraci odeyecegi bedel
karsiliginda kiralananin kullanimi ve/veya kiralanandan yararlanma hakkin

elde etmektedir.

Kira sozlesmesinin objektif unsuru tasinir mallar, tasinmaz mallar ve haklar
olabilir. Tasmnir mallarin kapsami, Tiirk Medeni Kanunu m. 7620 hiikmiinde;
niteligi itibarryla tasmabilir olan maddi varliklar ve tasinmaz miuiilkiyet
kapsamina girmeyen dogal giicler olarak tanimlanmaktadir®!. Buna istinaden,

miizik aletleri, kitaplar, mobilyalar, tarim ve elektronik ekipmanlari, motorlu

% Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C.1/2, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri, (Ankara, 1985), 2; Hasan Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti, Kira Alacagi ve Tazminat
Davalari, (Ankara: 2006), 3; Nafiz Erdem, TBK Serhi ve Davalar: (Ozel Hiikiimler), (Ankara: Tipo
Yayincilik, 1988), 387.

% Celal Erdogan, Tahliye, Kira Tespiti ve Kira Alacagi Davalar, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2000),
19; Erdem, TBK Serhi ve Davalari, 387-388.

00 Ttirk Medeni Kanunu (TMK), Resmi Gazete 24607 (08 Aralik 2001), Kanun No. 4721, md. 762.
61 Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 224; Cevdet, Yavuz - Faruk, Acar- Burak, Ozen,
Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 17. Baski, (istanbul: Beta Yayinlari, 2022), 238; TBK
m.376 ‘ya gore, hayvanlar triin kirasi sozlesmelerine konu teskil edebilir. Kiralama
sozlesmesinin icerigi, sozlesme para veya titketim malzemeleri gibi tiiketilebilir seylerden
olusamaz. S6zlesme para veya tiiketilebilir esyalar, TBK'nin 386. maddesi uyarinca, tiiketim
odiinci sozlesmelerinin konusunu olusturur. (Bknz. Efrail Aydemir, Ttirk Bor¢lar Yasasina
Gére Kira Hukuku, 4. Baski (Ankara: Seckin Yayincilik, 2016), 17; Murat M., inceoglu. Kira
Hukuku, Cilt 1. (istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2014), 9; Tandogan. Bor¢lar Hukuku, Ozel
Bor¢ Iliskileri, C.1/2, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, 3. Esya niteligini haiz
olmayan degerler, haklar, adi kira s6zlesmesinin konusunu olusturmaz. (Bknz. Sinem Giilsen
Aydin, Kira Sézlesmesinin Genel Hiikiimlere Gére Sona Ermesi (TBK m. 327-333), (Istanbul: On Iki
Levha Yayincilik, 2013, 7; Aksi yonde bir hakkin da kira konusu olabilecegine dair goriisler
icin bknz. Aydemir, Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku,19; Nalan Kahveci, Alt Kira ve
Kiranin Devri, dzmir: Giincel Hukuk Yayinlari, 2005), 4.
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tasitlar, giysiler gibi cesitlilik gosteren mallar, kira sozlesmesinin konusu

olabilir.

Kira iligkisinde kiralanan malin niteligi de 6nem arz etmektedir. Ornek
vermek gerekirse; 6570 Sayili Gayrimenkul Kiralar1 Kanunu® déneminde,
mabetlerin kiraya verilmesi ve ibadet dis1 amaclarla kullanilmas:
yasaklanmistir. Ancak Turk Borg¢lar Kanunu'nda bu hususa dair bir

dtizenleme mevcut degildir.

Ogretide ise, mabetlerin kiralanmasi durumunda, boyle bir kira s6zlesmesinin
kamu diizenine ve ahlaki degerlere aykir1 olmasi nedeniyle TBK m. 27
geregince hiikiimstiz kabul edilecegi 6ngoriilmektedir®. Burada belirtmek
gerekir ki, bu yasak yalnizca ibadete ayrilan mabetler icin gecerlidir ve bu
kapsam disinda kalan, gelir amaci gitidiilerek yapilan kiralamalar, 6rnegin
caminin ibadet alani disindaki diikkanlarin kiralanmasi durumunda, Tiirk

Borclar Kanunu'nun kiraya dair maddeleri uygulanabilir®.

Ogretide, Tiirk Borglar Kanunu'nun konut ve catili isyeri kiralarm
dtizenleyen 339 ila 356 maddelerinin, sadece tasinmazlar ve bu tasinmazlarin
boltimlerinin kiralanmastyla ilgili oldugu goriisti mevcuttur®. Fakat baska bir
goriise gore ise, bu hiikiimler konut ve isyeri niteligindeki tasinir yapi

kiralarina da tatbik edilebilir niteliktediré. Ote yandan, bir seyin yalmzca bir

62 Miilga Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun (MGKHK), Resmi Gazete 9013 (27 Mayis
1955), Kanun No. 6570.

63 1nceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, 9.

64 Inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 2, 36; Emre Gokyayla, “Konut ve Catili i@yeri Kiralarma Iliskin
Hiiktimlerin Uygulama Alan1 (TBK. m. 339)”, Prof. Dr. Aydin Zevkliler'e Armagan, (Izmir, 2013),
1213.

6 Aydogdu- Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Miskileri (Sozlesmeler Hukuku), 585; Yavuz-
Acar-Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 320; Faruk Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK
299-332), (Istanbul: Beta, 2017), 69; Necat, Kurak, Kira Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, 2.
Baski, (Ankara: Adalet Yaynevi, 2021), 582.

% Gumis, Yeni 6098 Sayili TBKna Gore Kira Sozlesmesi, 24; Gokyayla, “Konut ve Catili i@yeri
Kiralarma Iliskin Hiikiimlerin Uygulama Alan (TBK. m. 339)”, 1214; inceoglu, Kira Hukuku,
Cilt 1, 11., Bknz. Boliim 1.2.b.
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kismi da kira sozlesmesine konu edilebiliré”. Ornegin, bir evin tek bir odasmin
kiralanmasi, tasinmazin bir duvarinin reklam veya ilan amaciyla kiralanmasi
veya GSM operatorlerinin baz istasyonu yerlestirmek i¢in bir tasinmazin

catisinin bir kisminin kiralamast mimkiindir8.

Kira sozlesmesinin esas unsurlarindan biri de kira bedelidir. TBK m. 313
geregince, kiraci kira bedelini 6demekle miikelleftir ve bu ytktumliilitk onun
asli edimidir®. Sayet kiralanan seyin kullanimi ve/veya ondan yararlanilmas:
ivazsiz olarak birakiliyorsa, bu durumda yasal manada bir kira
sozlesmesinden soz edilemez”0. Zira kira sozlesmesi, kira bedeli karsiliginda
bir seyin kullanim hakkinin ve/veya kullanimla birlikte yararlanma hakkinin

kiraciya devredilmesini gerektirir.

Kira sozlesmesinin hukuki acgidan gecerliligi, bir diger ifade ile kira
sozlesmesinin esasli unsurlarindan bir de kiraya veren ve kirac1 arasinda, bir
malin kullanimimin ve/veya ondan yararlanilmasmin, karsilikli olarak
belirlenen bir kira bedeli karsiliginda kiraciya birakilmasi konusunda
anlasilmis olmasidir ve kira sozlesmesi, taraflarin karsilikli ve uygun irade

beyanlariyla tesis edilir ve bu beyanlar s6zlesmenin kurulmasr i¢in yeterlidir”!.

67 Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK 299-332), 68.

68 1nceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, 10.

0 Gumus, Yeni 6098 Sayili TBKna Gore Kira Sozlesmesi, 182, 1nceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, 12;
Yavuz-Acar-Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 239; Aydin Zevkliler vd., Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler Ve Ozel Bor¢ fli§kileri Ana Ilkeler, (Istanbul: Baris Yaynlari, 2013), 495;
Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK 299-332), 71; Fahrettin Aral- Hasan Ayranci, Borglar Hukuku (Ozel
Borg Iliskileri), (Istanbul: Yetkin Yayinlari, 2023), 264.

70 Aydemir, Tiirk Bor¢lar Yasasina Gére Kira Hukuku, 87; Acar, Kira Hukuku Serhi (TBK 299-332),
71.

7"Mustafa Alper Guimiis, Yeni 6098 Sayili Ttirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Kira Sozlesmesi, (istanbul:
Vedat Kitapgilik, 2011), 30; Cevdet Yavuz - Faruk Acar - Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri
Ozel Hiikiimler, 17. Baski (istanbul: Beta Yayinlari, ,2022), 236, Murat Aydogdu- Nalan
Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2023), 388; Tandogan, Borclar Hukuku, Ozel Boreg Iliskileri, C. 1, 11; Senai Olgag, Kazai
ve Ilmi Ictihatlarla TBK Serhi, Sozlesmesin Muhtelif Nevileri, (Kisaltma: Sozlesmesin Mubhtelif
Nevileri), (Madde 182-371), cilt : 3, (istanbul: Akgtin Matbaacilik, 1977), 253; Fahrettin Aral, -
Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku (Ozel Borg Iliskileri); (Istanbul: Yetkin Yayinlari, 2023), 262;
Zevkliler-Gokyayla, Bor¢clar Hukuku Ozel Borg Iligkisi, 21. Baski,(Istanbul: Vedat Kitapgilik,
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Airbnb platformunun araciliginda, kiraya veren ve kiraci aralarinda anlasarak
bir konutun kullanim ve/veya yararlanimina karsilik olarak bir bedel 6deme

konusunda anlasmaktadir”2.

1.2.3. Airbnb Platformunun Elektronik Ticaret Arac1 Hizmet Saglayiciligina

Iliskin Hiikiimler Yoniinden Degerlendirilmesi

Baslangicta Airbnb platformunun temeli konutun yalmizca odasimin veya
tamaminin kiralanmasina olanak saglayacak sekilde atilmisken, mevcut
durumda platform; deneyimler, atdlye calismalari ve restoran onerileri gibi
cesitlendirilmis hizmetler sunarak genis bir yelpazede faaliyetlerini

siirdiirmektedir.

Diinyada sik¢a yaygimnlasan Airbnb platformunun kullanimindan Tiirk
turizmi de oldukca yogun sekilde faydalanmakta olup, Airbnb platformu
tarafindan paylasilan 2022 yili ilk ceyrek verilerine gore diinya ¢apinda
Bodrum, Mugla Airbnb platformunda en ¢ok aranan destinasyon olmustur?.
Bu baglamda turizmin Turkiye icin biiytik 6nem tasidigr da goz oniine
alindiginda Airbnb platformu ekonomik acidan hem cevre halkma gelir
imkan saglamakta hem de dolayli harcamalar vesilesi ile 6nemli bir kazang

imkan1 dogurmaktadir.

Airbnb platformu, ekonomiye katki saglamanmn yani sira hem turizmin

devamu icin bir standardizasyon saglanmakta hem de getirilen bildirim

2021), 222; Kahveci, Alt Kira ve Kiramin Devri, 6; Sinem Giilsen Aydin, Kira Sozlesmesinin Genel
Hiikiimlere Gére Sona Ermesi (TBK m. 327-333), (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2013), 16;
Nihal Ural Cinar, Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuclar, (istanbul: On Iki Levha
Yayinlari, 2014), 7.

72 Bknz Boliim 1.1.6.

73https:/ /news.airbnb.com/en-au/a-new-airbnb-for-a-new-world-of-travel-launching-the-
biggest-change-to-the-platform-in-a-decade/ (Erisim Tarihi: 12.04.2024).
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ytktimliiliikleri ile konaklayan yerli ve yabanci turistler acisindan bir
guvenlik temini saglamaktadir. Zira regiile edilmemis alanlarda dogacak
hukuki bosluklardan kaynakli olarak pek cok hak kayb:i yasanabilmektir.
Regiilasyon hem kiraya veren hem de kiract acisindan olusacak
magduriyetlerin  tazminini saglayabilme noktasinda biiyttk ©nem
tasimaktadir. Kisa stireli bir kira sozlesmesi kapsaminda kiraci tarafindan
konuta verilecek zararlarin boyutu her zaman ilk etapta belirgin degildir. Bu
durumda regtilasyon eksikligi kiraya verenin zararini tazmin etmesine engel
olabilmektedir. Kiraya veren, kiralananda, kira iliskisinin sona ermesinin
tisttinden belirli bir siire gecmesinden sonra ortaya ¢ikacak bir zarara iliskin
olarak, Airbnb platformu tarafindan paylasilan bilgi ve belgelerle yetinecek ve

dogacak zararinin tazmin edilmesi imkdnindan yoksun kalabilecektir.

Kisa stire icin tesis edilecek kiralama iliskilerinde yasanabilecek sorunlar:
engellemek ve bu alana dair bir standardizasyon saglamak igin “7464 Sayili
Konutlarm Turizm Amagl  Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’* (7464 sayili Kanun) olarak adlandirilan diizenleme
25 Ekim 2023 tarihinde kabul edilmis ve 2 Kasim 2023 tarihli ve 32357 sayili

Resmi Gazete’de yayinlanmustir.

7464 sayil1 Kanun, kiraya verenlere kisa stireli kiralamaya dair hukuki islemler
gerceklestirmeden once uymalar1 gereken birtakim prosediirler ve alinmasi

zorunlu olan izinler konusunda ytiktimlultikler getirmistir.

7464 sayili Kanun'un genel gerekcesi irdelendiginde ilgili kanunun ihdas
edilme sebebi olarak kiralanan konutlarin belgelendirilerek bir standarda
kavusmasi, kiralama ile elde edilen gelirin kayit altna alinmasi ve bu

cercevede kayit disihigin engellenmesi, konaklayacak kisilere dair bir kimlik

74 Konutlarin Turizm Amagli Kiralanmasina ve Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasima Dair
Kanun (7464 sayil1 Kanun), Resmi Gazete 32357 (2.11.2023), Kanun No.7464.
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bildirim ytiktimliiltigti getirilmesi, su¢ islenmesinin 6nlenmesi, konutlarin
kiralayacak kisilerin idari para cezalari ile denetlenmesi, esit rekabet ortami
yaratilmasi ve turizm sektortinde hizmet verenlere iliskin gtivenilir yatirim

ortam1 olusturulmasi gosterilmektedir”>.

7464 sayilh Kanun cercevesinde c¢ikarilan “Konutlarin Turizm Amagh
Kiralanmas1  Faaliyetlerinin ~ Diizenlenmesine Iliskin ~ Yonetmelik”  baslikli
yonetmelik 32413 sayili ve 28 Aralik 2023 tarihli Resmi Gazete'de ilan
edilmis’, 1 Ocak 2024 tarihi itibariyla ytiirtrlige girmistir. Hgili Yonetmelik,
glinliik veya kisa stireli konut kiralamalar: icin belirlenen prosediirleri ve
uygulama esaslarin1 icermekte olup, bu islemlerin yiiriitilmesinde resmi
izinlerin alinmasin sart kosmaktadir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'nin onay1yla
verilecek izin belgesi olmaksizin, gerceklestirilecek ytiiz giin ve yiiz giinden

daha kisa stireli kiralama islemlerinin yapilmas1 yasaklanmistir.

Her ne kadar 7464 sayili Kanun ve ilgili Yonetmelik kapsamindaki kisa stireli
kira sozlesmesinin taraflar1 “Kiraya Veren” ile “Kullanici” olarak belirtilmis ve
anilan taraflara iliskin cesitli yasal tanimlamalar yapilmis olsa da anilan
mevzuatta Airbnb platformu gibi kira s6zlesmesinin kurulmasma aracilik
edenlerin hukuki stattistine iliskin olarak herhangi bir diizenlemeye yer

verilmemistir.

Airbnb platformunun hukuki konumu, faaliyet sekli geregi elektronik ticaret

mevzuatt perspektifinden de degerlendirilmelidir. Elektronik Ticaretin

7Shttps:/ /cdn.tbmm.gov.tr/ KKBSPublicFile/D28/Y2/T2/DosyaKomisyonRaporunuVerdi/
19408ba7-3104-47d1-8dfd-
2¢c0182670fc.pdf?TSPD_101_R0=08ffcef486ab2000c5ef9571a472aac1202013860911ee65591220
858a9d9b1£3£1884f0469ab20708315423be1430005eb5{74021559257987ee7c4e2231781ae5cd67ba
£8018eb52e107e94906d38cb0a0c3c3d88db6a3c81846ca31440474 (Erisim Tarihi 11.05.2024).

76 Konutlarm Turizm Amagh Kiralanmasi Faaliyetlerinin Diizenlenmesine Iliskin Yonetmelik
(KTAKFDIY), Resmi Gazete 32413 (28 Aralik 2023).
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Diizenlenmesi Hakkinda Kanun (E-Ticaret Kanunu)”” ve 29.12.2022 tarihli ve
32058 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Elektronik Ticaret Araci Hizmet
Saglayici ve Elektronik Ticaret Hizmet Saglayicilar Hakkinda Yonetmelik (E-
Ticaret Yonetmeligi)’® kapsamindaki pazaryerlerinin genel isleyisinden kisaca
bahsetmek gerekirse; mal temini veya hizmet saglayic1 olarak addedilen bir
taraf, bir arac1 isletmeye ait internet sitesine, ticari faaliyetlerde bulunmak
tizere, Urtintine veya sunmay1 taahhitit ettigi hizmete dair ilan vermektedir.
Amnilan ttirdeki ilan, pazaryeri isletmesi tarafindan incelenir ve uygun
bulunursa internet mecrasi tizerinden diger internet kullanicilarinin erisimine
acilir. Internet kullanicilarinin pazar yerine ytiklenen mal veya hizmete iliskin
bir talebi olmasi halinde taraflar arasinda isin nev’ine uygun olarak mesafeli

sozlesme kurulur.

E-Ticaret Kanunu ve E-Ticaret Yonetmeligi'ne bakildiginda anilan kanun ve
yonetmeligin kapsami belirlenirken sadece elektronik ortamdaki satis
iliskilerinin hedef alinmadig1 aciktir. Bu cercevede E-Ticaret Kanunu m.1/1,
bu kanununun amacini “Bu Kanunun amaci, elektronik ticarete iliskin esas ve
usulleri diizenlemektir.”; E-Ticaret Yonetmeligi m. 4/e ise elektronik ticareti
“Fiziki olarak kars: karsiya gelmeksizin, elektronik ortamda gerceklestirilen cevrimigi

iktisadi ve ticari her tiirlii faaliyeti” olarak tanimlamistir.

E-ticaret mevzuati, uygulamada genellikle internet tizerinden mal veya
hizmet alim-satimi yapan platformlar ve araci hizmet saglayicilarinin
faaliyetlerini kapsami altina almistir. Uygulamada, anilan mevzuat agisindan
yapilan degerlendirme mal alim satimui ile hizmet temini noktasinda karsimiza

¢ikmaktadr.

77 Elektronik Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun (E-Ticaret Kanunu), Resmi Gazete 29166
(5 Kasim 2014), Kanun No: 6563.

78 Elektronik Ticaret Araci Hizmet Saglayici ve Elektronik Ticaret Hizmet Saglayicilar
Hakkinda Yonetmelik (E-Ticaret Yonetmeligi), Resmi Gazete 32058 (29.12.2022).
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Ancak bir kira sozlesmesi de igerigine ve saglanan hizmetin tiirtine bagh
olarak E-Ticaret Kanunu ile bu kanuna dayanarak c¢ikarilan E-Ticaret
Yonetmeligi'nin kapsamma girebilmektedir. E-Ticaret Kanunu m. 1.ve E-
Ticaret Yonetmeligi m.4/f. uyarinca bir kira iliskisinin E-Ticaret Kanunu ve E-
Ticaret Yonetmeligi'nin kapsamina dahil olabilmesi igin baz1 sartlarin varlig
aranmalidir. Bu sartlar ¢ baslik altinda; islemin elektronik ortamda
gerceklestirilmesi, sunulan hizmetin tiirti ve hizmeti sunan platformun niteligi
olarak tezahiir etmektedir. Islemin elektronik ortamda yapilmasi, giiniimiiz
kosullarinda, oldukga yaygin bir konumda olan akill: telefon ve bilgisayarlar
gibi cevrimigi islem yapmaya imkan taniyan cihazlar tizerinden
gerceklestirilmektedir. Sunulan hizmetin tiirtine iliskin olarak, E-Ticaret
Yonetmeligi m.4/e uyarinca fiziki ortamda karsi karsiya gelmeksizin
elektronik ortamda gergeklesen her turlta faaliyeti bu diizenlemenin
kapsamina alindigindan, cevrimigi bir platform tizerinden arag¢ kiralama,
seyahat amagh yapilan kiralama veya ekipman kiralama hizmetleri de anilan
mevzuatin kapsamina dahil olacaktir. Son olarak ise hizmet sunan platformun

nitelik itibariyle bir ETAHS olarak degerlendirilebilmesi gerekmektedir.

Kanun koyucu, internet tizerindeki yukarida belirtilen taraflarin is ve islemleri
yapmasina imkan taniyan tictincti kisiyi, E-Ticaret Kanunu m.2/d uyarinca
“aract hizmet saglayict” olarak tanimlamstir. {lgili E-Ticaret Kanunu m.2/d’de
araci hizmet saglayic1 “Baskalarina ait iktisadi ve ticari faaliyetlerin yapilmasina
elektronik ticaret ortanmum saglayarak ortamini saglayan gercek ve tiizel kisiler”

olarak tanimlanmustir.

E-Ticaret Yonetmeligi m.4/f'de ise elektronik hizmet saglayic1 “Elektronik
ticaret araci hizmet saglayict (ETAHS): Elektronik ticaret pazar yerinde elektronik
ticaret hizmet saglayicilarimin mal veya hizmetlerinin teminine yonelik sozlesme
yapilmasina ya da siparis verilmesine imkan saglayan aract hizmet saglayici” olarak

ifade etmistir. Verilen bu tanimla gtinimiizde oldukca popitiler olan pazaryeri
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internet siteleri de tanimlanmistir. Ayrica, ETAHS lere 6nemli sorumluluklar
da ytklenmistir. Gortuildugu tizere ilgili hiikiim, ETAHS lerin bir Ttirk sirketi
olmasin1 veya Tiirkiye'de yerlesik kisi olmasmi aramamustir. Bu baglamda
yurtdisinda faaliyet gosteren veya yurtdisinda kurulu bir tiizel kisinin de bu

mevzuatin kapsamina girecegi aciktir.

ilgﬂi diizenleme, ETAHS'lerin cirolarina ve islem adetlerine iliskin bir tasnif
yapmustir. Bu baglamda E-Ticaret mevzuati, bu tasniflemedeki ilk basamag;,
yillik net islem hacmi 10 milyar TL'nin tizerinde olan ETAHS'ler olarak
belirlemistir (E-Ticaret Yonetmeligi, m.4/f.3). Bu parasal degerin altindaki
ETAHS'ler anilan mevzuattaki pek ¢ok yiiktimluliikten ari tutulmustur. Yillik
net islem hacmi 10 milyar TL'nin tizerindeki ETAHS leri bir {ist basamaktaki
bareme kadar “Orta Olgekli ETAHS” olarak; bir iist basamak olan yillik net
islem hacmi 30 milyar TL ve islem sayist 100 bin adedin {izerinde olan
ETAHS leri “Biiyiik Olgekli ETAHS” ; en {ist basamak olan y1llik net islem hacmi
60 milyar TL ve islem sayis1 100 bin adedin tizerinde olan ETAHS'leri “Cok
Biiyiik ETAHS” olarak tanimlamaistir.

E-Ticaret Kanunu Gegici m. 2/4'te, ETAHS lere iliskin esik degerlerin 2023
yilinin subat ayinda Cumhurbaskan: tarafindan arttirilabilecegi hiikiim altina
almmistir. ETAHS lere iliskin esik degerler 32113 sayili ve 23.02.2023 tarihli
Resmi Gazete’de yayinlanan Cumhurbaskan1 Karar1 ile %50 oraninda
arttirllmistir. 2024 yilinda ise E-Ticaret Kanunu m. Ek 2/10 ve m. Ek 4/6
hiiktimleri uyarinca anilan parasal esikler Ticaret Bakanlig1 Elektronik Ticaret
Dairesi tarafindan %119,67 arttirilarak Orta Olgekli ETASH esigi
32.950.500.000 TL'ye, Biiyiik Olgekli ETAHS esigi 98.851.500.000 TL'ye ve son
olarak da Cok Biiyiik Olgekli ETAHS 197.703.000.000 TL'ye yiikseltilmistir.

ETAHS'lerin, anilan mevzuattan dogan ytikiimliiliiklerinin kapsamina iliskin

olarak genel bir degerlendirme yapmak gerekirse orta o¢lcekli ETAHS
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baremine ulasmayan ETAHS'ler genellikle en az diizeyde regtilasyona tabi ve
basit bilgilendirme yiikiimliiliiklerine sahiptir. Orta Olgekli ETAHS ler, belirli
bir net islem hacmine ulasan ancak daha ytiksek gruplarin esiklerini asmayan
ETAHS'lerken bu grup icin genellikle daha detayli bilgilendirme
ytukiimliiliikleri ve tiiketici sikayetleriyle ilgilenme gereklilikleri s6z
konusudur. Biiyiik Olgekli ETAHSler Ortak Olgekli ETAHS lere gore daha
yiiksek bir islem hacmi ve islem sayisina sahipken bu kapsamdaki ETAHS lere
gelismis veri koruma pratikleri, kapsamli tiiketici bilgilendirme ve seffaflik
ytiktimluliikleri gibi daha kati diizenlemeler uygulanmaktadir. Cok Buytik
Olgekli ETAHS'ler ise en yiiksek islem hacmi ve iglem sayisina sahip
ETAHS'lerken bu gruptaki ETASH'ler en yogun regiilasyon ve denetim
altindadir. Cok Biiyiik Olcekli ETAHS igin, 6zellikle veri giivenligi, kullanict
gizliligi ve tiiketici haklarmimn korunmasi konularinda oldukga kapsaml

ytiktimluliikler getirilmistir.

Bu cerceveden ele alindiginda asagidaki sartlarin varligi halinde bir tasinmaz
kirasindan dogan iliskinin de E-Ticaret Kanunu ve E-Ticaret Yonetmeligi'nin

kapsamina girmesi gerekmektedir.

Her somut olayda anilan sartlarin varligimin hukuki bir perspektifte
degerlendirilmesi gerekmekle birlikte Airbnb platformunun islemleri
acisindan bir hukuki degerlendirme yapildiginda; izin belgeli konutunu ytiiz
giin ve daha kisa stireli kiraya vermek isteyen bir kiraya veren, yiiz giin veya
daha kisa stireli bir kiralama yapmak isteyen bir kiraci (kullanici) ve cevrimici
pazar yerine sahip bir araci hizmet saglayici olan Airbnb platformunun ttizel
kisiliginin varligy, kira iliskisinin internet tizerinden gerceklestigi ve ti¢ tarafl
bir iliski kuruldugu, ve taraflarin mevzuatta atfedilen tamimlardaki ifadelerle
uyusmast  degerlendirildiginde  Airbnb  platformunun  konumu
netlesmektedir. Airbnb platformu, E-Ticaret Kanunu ve E- Ticaret Yonetmeligi

kapsaminda bir “Elektronik Ticaret Aract Hizmet Saglayicisi” olarak
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degerlendirilmesi ve mevzuatta tasnif edilen ETAHSlerden uygun olan

ETAHS'ye 6zgti hiiktimlere tabi olmas: gerektigi kanaatindeyim.

Airbnb’'nin Tiirkiye’de resmi olarak herhangi bir sirketi, ofisi, subesi veya
baskaca bir hukuki kisiligi mevcut olmadigindan Tiirkiye'deki finansal
durumuna iliskin bir degerlendirme yapilamamaktadir”. Ancak Airbnb’nin
global olgekteki cirosuna ve islem sayilarina bakarak bir tasnif yapmak da
mimkiin olabilecektir. Airbnb'nin global ¢lgekteki faaliyetlerini igerir 2023
mali verileri®? incelendiginde, bu sirketin 9,9 milyar Amerikan dolari1 cirosu ve
diinya capinda 448 milyon kiralama islemi yaptigindan bahisle bu sirketin
mevzuattaki tasnifler arasinda yer alan “Cok Biiyiik Olcekli ETAHS” oldugu
kabul edilmelidir (E-Ticaret Yonetmeligi, m.4/f.3). Bu baglamda mevzuatta bir
kisinin ETAHS olarak kabul edilmesine dair Tiirkiye’de yerlesik olma veya
Turkiye’de kurulu ttizel kisi olma sart1 da aranmadigindan (E-Ticaret Kanunu,
m. 2/f, E-Ticaret Ydnetmeligi, m.4/f), Airbnb platformunun hukuki agidan
konumunun “Cok biiyiik Olgekli ETAHS” oldugu kabul edilebilecek ve
mevzuatta bu ETAHS lere iliskin olarak diizenlenen ytikiimliiliiklere uymasi

gerektigi sonucu dogacaktir.

E-Ticaret Yonetmeligi m. 30/1 uyarinca Orta Olgekli ETAHS, Biiyiik Olgekli
ETAHS ve Cok Biiyiik Olgekli ETAHS lerin faaliyetlerine devam edebilmeleri
icin Ticaret Bakanligi'ndan lisans almalari gerekmektedir. Ancak amilan
Yonetmelik Gegici m.1/3 hiikmii uyarinca Orta Olgekli ETAHS, Biiyiik Olgekli
ETAHS ve Cok Biiyiikk Olgekli ETAHSlerin lisans alma yiikiimliligi

01.01.2025 tarihinden itibaren yerine getirilecektir.

7 Airbnb platformunun Tiirkiye'de veri sorumlusu temsilcisi mevcuttur, detayl bilgi icin
bknz: https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/3516 (Erisim Tarihi: 09.08.2024).
80 https:/ /www.businessofapps.com/data/airbnb-statistics/ (Erisim Tarihi: 09.08.2024).
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1.3. Airbnb Platformu Araciligiyla Kurulan Konut Kullanimina Yonelik

Sozlesmenin Taraflar1 Arasindaki Hukuki Iliskinin Niteligi

Airbnb platformu tizerinden yapilan kiralamalarda Airbnb platformu, kiraya
veren ve kiraci olmak tizere ¢ tarafh bir iliski mevcuttur. Airbnb platformu,
cevrimici bir pazaryeri konumunu haiz olup, taraflar arasinda konutunu
kiraya vermek isteyen kisiler ile kiralamak isteyen kisileri bu cevrimigci

pazaryerinde bulusturmaktadir.

1.3.1. Airbnb Platformu ile Sozlesmenin Diger Taraflar1 Arasindaki Hukuki
Iliskinin Niteligi

Simsar, genellikle bagimsiz bir isletmeye sahip olan ve ticari islemlerde
araciik yapma gorevini tistlenen bir kisidir8l. Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu
kapsaminda bir simsar tanimina yer verilmemis olup TBK m. 520-525 arasinda
“simsarlik sozlesmesi” bashgl altinda simsarlik faaliyetlerine iliskin usul ve

esaslar1 diizenlemistir.

TBK m. 520/1 hiikmii simsarlik sozlesmesini “Simsarlik sozlesmesi, simsarin
taraflar arasinda bir sozlesme kurulmasi imkaninin hazirlanmasini veya kurulmasina
aracilik etmeyi tistlendigi ve bu sozlesmenin kurulmas: halinde ticrete hak kazandig

sozlesmedir.” olarak tamimlamaktadir.

TBK m. 520/1 hiitkmiinde belirtilen t¢ tarafli iliskinin taraflari is sahibi
(miivekkil), simsar ve eger simsarin aracilik ettigi sozlesme kurulur ise is
sahibinin sozlesme akdedecegi tiglincti kisidir. Ancak unutulmamalidir ki

simsarlik sozlesmesinin taraflar1 simsar ve is sahibi (mtvekkil)'dir82. Eger ki

81 Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 1428; Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, (Ankara: Turhan Kitabevi, 2018), 577.
82 0. Hami Sener, Ticari 1§letme Hukuku, (1stanbu1: Seckin Yayincilik, 2020), 307.
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simsarlik iliskisi kapsaminda is sahibi ile tictincti kisi arasinda bir sozlesme
kurulursa bu sozlesme esas sozlesme veya asil sozlesme olarak

tanimlanmaktadair.

Simsarin, aracilik gorevini yerine getirirken iyi niyet, dikkat ve sadakat
kurallarma uygun davranmasi, is sahibinin (mtivekkilin) is sirlarimi korumas:
gerekmektedir aksi halde simsarlik ticreti ve yaptig1 giderlere iliskin haklarini
kaybedecektir (TBK m. 523). Simsarlik s6zlesmesinde, simsarin tistlendigi is
kapsaminda yapacag giderlerin 6nce kendisi tarafindan karsilanacagi, daha
sonra bu giderlerin is sahibi tarafindan simsara ddenecegi kararlastirilmissa,
simsar bu faaliyet sonuclanmasa bile bu giderleri almaya hak kazanir (TBK m.

521/3).

TBK m. 520 hiikmi, simsarlikla ilgili temel diizenlemeleri icermekle birlikte
ilgili dtizenlemede simsarin yapabilecegi aracilik faaliyetlerinin iki farkh
sekilde gerceklesebilecegi belirtilmektedir. Ik olarak, simsar, bir s6zlesme
kurulmas: imkanini1 hazirlayarak faaliyette bulunabilir. Bu tiir simsarlara,
mehaz Isvigre Bor¢lar Kanunu'ndaki ifadeye paralel olarak “firsat gdsterme

simsart” denirs3.

Firsat gosterme simsari, sozlesme akdetmeye uygun olan tgiincti kisileri
bulup, bu kisileri is sahibine (miivekkiline) bildirmekle gorevlidir84. Firsat
gosterme simsarmin asil gorevi, miivekkilin isteklerine cevap verebilecek ve
sozlesme yapma niyeti olan kisileri arastirarak bulmaktir8>. Simsarin buradaki
temel ytikumlultgt, is sahibi (miuvekkil) ile potansiyel tigtinctu kisiler

arasinda bir baglanti kurmaktir. Simsarin basarisi, taraflarin niyetlerini ve

8 M. Kemal Oguzman- M. Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 13. Baski, (istanbul:
Vedat Kitapgilik, 2023), 910-912; M. Alper, Gumus. Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler: Kisa Ders
Kitab: (Isimsiz Sozlesmeler Teorisi, Satis, Mal Degisimi, Bagislama, Kira, Eser, Vekalet, Kefalet), Cilt-
II, (Istanbulz Legal Kitabevi, 2018), 206.

8¢ Turgut Uygur, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Cilt - II ,Ankara: Seckin Yayincilik, 2012, 2358.

85 Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 579.
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taleplerini dogru bir sekilde anlayip uygun taraflar1 bir araya getirmesine
baghdir. Bu siirecte simsar, herhangi bir sozlesme miizakeresine veya
anlasmasina dogrudan katilmaz, sadece miivekkiline potansiyel firsatlar
sunar. Bu hal, simsarin yalmizca potansiyel anlasma imkanlarim1 ortaya
koydugu durumlar icin gecerli olup, simsarmn daha aktif rol aldig1 diger

simsarlik ttirtinden ayrilir.

Simsarlik faaliyetinin ikinci formu daha aktif bir rol igerir ve bu tiirden
simsarlara “aract simsar” adi verilir8é, Araci simsar, sézlesmenin kurulmasina
dogrudan katkida bulunarak hem s6zlesmenin objektif unsurlarini hem de
taraflarin 6zel taleplerini dikkate alarak bir sdzlesmenin yapilabilmesi igin
uygun ortami hazirlar®”. Bu ttirden bir simsar, yalnizca potansiyel bir firsat
gostermekle kalmaz, ayn1 zamanda taraflarm anlasma saglamasi igin gerekli
olan teklif ve kabul siireclerine de aktif olarak katilir. Araci simsarin
faaliyetleri, sozlesme yapilmasini kolaylastirmak ve taraflarin iradelerinin
karsilikli sekilde birlesmesine yardimci olmaya yoneliktir. Bu nedenle, araci
simsarin tcret talebinde bulunabilmesi icin sadece firsat sunmak yeterli

degildir; somut bir s6zlesmenin kurulmus olmasi gerekir®s.

TBK m. 520 hiikmii kapsaminda simsarlik sozlesmesi, tanimindan da
anlasilacag1 {izere, simsar, aracilik ettigi esas sozlesmenin basariyla
sonuglanmasi durumunda {icrete hak kazanir®. Bu durum, simsarlik
faaliyetinin sonucunun, yani miivekkilin isteklerine uygun bir anlasmanin
gerceklesmesinin, simsarlik ticretinin hak edilmesinde belirleyici oldugunu

gostermektedir. Genellikle uygulamada, is sahibi (mitivekkil) ile ti¢tincii kisi

86 Oguzman—Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler,1192; Arkan, Sabih, Ticari Isletme Hukuku,
(Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstittisti, 2021), 208.

87 Arkan, Ticari Isletme, 208.

88 Giimiis, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler: Kisa Ders Kitabi, 206.

89 Arkan, Ticari Isletme, 209.
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arasinda imzalanan ve esas (ana) sozlesme bedelinin belirli bir ytizdesi olarak

kararlastirilmaktadar.

Ucret, simsarlik sozlesmesinin temel ve zorunlu bir unsuru olarak kabul
edilmektedir?. Buna karsilik simsarlik sozlesmesinde ticretin belirlenmis
olmasi zorunlu degildir, {icret miktar1 belirlenmemis olmasi sdzlesmenin
gegcerliligini etkilemez (TBK m. 522). Kald1 ki {icret miktar1 tizerinde anlasilmis
olmasi, simsarlik sozlesmesinin objektif esasli unsuru degildir. Simsar ile is
sahibi (mitivekkil) arasinda belirlenmeyen ticret, TBK m. 522 hiikmii geregi
tarifeye, tarife yoksa teamiile gore belirlenir. Herhangi bir teamil de
bulunmuyorsa ticret miktarmi hakim belirler?l. Bu hususta uygulanmasi
gereken herhangi bir tamamlayic1 hukuk kurali da bulunmamasindan dolay:
ticret miktarmin hakim tarafindan tayin edilmesinin gerekgesi olarak TMK

1/2 hitkmii gosterilmektedir®2.

TBK m. 521'de yer alan simsarin esas sdzlesmenin kurulmasiyla ticrete hak
kazanacagma dair diizenlemenin diizenleyici nitelikte olmasi nedeniyle,
taraflarin bu hitkmiin aksini kararlastirmalarina imkan tanimakta ve is sahibi

(mtivekkil) ile simsar arasindaki simsarlik sozlesmesini gegerli kilmaktadir®.

Uygulamada, belirli bir miktar para olarak ticret tayin edilmesi de
miimkiindiir. Bu ytizdeli yapi, simsarlik stzlesmesinin finansal temelini
olusturur ve simsarin gorevlerini yerine getirme motivasyonunu artirir.

Simsar, miuivekkilinin ihtiyaclarin1 karsilayacak bir anlasma saglamak icin

% Hiiseyin Ulgen- Mehmet Helvaci, -Kaya Arslan- Fusun Nomer Ertan, Ticari Isletme Hukuku,
(Istanbulz Vedat Kitapgilik, 2019), 783.

91 Hifz1 Veldet Velidedeoglu- Refet Ozdemir, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi (Genel-Ozel) (Yargitay
Yayinlari, 1987), 625; Mustafa Resit, Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
(Istanbul, Beta Basim, 2002), 1130.

92 Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler)1436; Gontl Biiytiknacar, Yarg: Kararlar
Isiginda Simsarlik Sozlesmesine Tliskin Ucret Hakki, TBB Dergisi, S. 156 (2021): 217-270, 243.

% Umut Yeniocak, “Gayrimenkul Tellalligi (Tasinmaz Simsarligi) Sozlesmesinde Tellallik
Ucreti”, Istanbul Barosu Dergis, 83, S. 6, (2009), 3127.
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caba gosterirken, bu ¢abanin karsiliginda daha adil olan ytizdesel bir ticret

almay1 beklemektedir.

Airbnb platformunun simsarlik faaliyeti 7464 sayili1 Kanun ve ilgili Yonetmelik
cercevesinde degerlendirildiginde kiraya veren konutunu bir simsar vasitasi
ile kiractya (kullanicitya) yiiz giin veya daha kisa stireli olarak kiralamak
istemektedir. Bu noktada, Airbnb platformu, taraflarin karsilikli iradelerine
uygun sekilde bir hukuki iliski kurmay1 taahhiit etmekle birlikte ek olarak
taraflar arasindaki s6zlesmeye de etki edebilmektedir. Bu baglamda, Airbnb
platformunun konumu simsar gesitleri arasindan “aract simsarin” niteligine
yaklasmaktadir. Airbnb platformu, toplam kira bedeli tizerinden belirlenen
ylizdelerle®* kiraya veren ve kiracidan (kullanicidan) ayr1 ayr1 olacak sekilde
bir ticret almaktadir. Kiracinin (kullanicinin) Airbnb platformuna yaptig1 ticret
Odemesi ile birlikte, kullanici hem Airbnb platformunun “hizmet bedelini” hem
de “kira bedelini” 6demektedir. Kiraci (kullanic1) 6demeyi yaparken Airbnb
platformunun hizmet bedelini ve kira bedelini internet sitesi tizerinden 6deme

yaparken ayr1 ayr1 gorebilmektedir.

Kiraya veren, Airbnb platformu ile arasindaki s6zlesme uyarinca kendisine
Odenecek kira bedelinin bir stire® Airbnb platformunda kalmasma ve
simsarlik bedelinin bu kira bedelinden mahsup edilmesine® Airbnb’nin
“Hizmet Sartlar1”%7 baslikli sozlesmesine riza gostererek anilan sartlar1 kabul
etmektedir. Bu cercevede Airbnb platformu, kiraya bedelini kiracidan
(kullanicidan) tahsil etmektedir. Airbnb platformunun bir simsarlik faaliyeti

yurittigii goz ontne alindiginda Airbnb platformunun temsil yetkisine

94 Bknz Bolim 1.1.6.

% https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/425#section-heading-3-0 ~ (Erisim  Tarihi:
25.03.2024).

% https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/1857(Erisim Tarihi: 25.03.2024).

https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/2908?_set_bev_on_new_domain=1712903964_Yjl
M2ViYmUIMGE4 (Erisim Tarihi: 25.03.2024).
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iliskin kapsami belirlenmelidir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda®
“...Simsarm kural olarak is sahibini temsil yetkisi yoktur; fakat sozlesme ile kendisine
temsil yetkisi verilebilir...” diyerek simsarin temsil yetkisini ifade etmistir. Bu
cercevede Airbnb platformu ile kiraya veren arasindaki “Hizmet Sartlari”
baslikli s6zlesmenin 4.3. hitkmii olan “Airbnb ile iliskiniz, Airbnb Odemelerinin
Odeme Kogullarinda agiklandii sekilde bir 6deme tahsilat aracist olarak hareket etmesi
disinda, Airbnb'nin bir calisani, temsilcisi, girisimcisi veya ortagr degil, bagimsiz bir
birey veya tiizel kisilik iliskisidir.” irdelendiginde Airbnb platformunun kira

bedelinin tahsilat1 konusunda yetkili oldugu sonucuna varilmaktadir.

Airbnb platformu ile kiraya veren arasindaki iliskinin tasinmaz simsarligi
agisindan degerlendirilmesi halinde kiraya veren ve kiracinin Airbnb iliskisine
taraf olurken internet sitesi veya mobil uygulama aracilig ile bu sozlesmeyi
okudugu ve konu hakkinda rahatlikla bilgi sahibi olabileceginin kabul

edilmesi gerekmektedir.

Tiurk Borglar Kanunu'nun yukarida yer verilen simsarlik sozlesmesini
diizenleyen hiikiimler cercevesinde simsarlik sozlesmesi icin genel olarak
herhangi bir sekil sarti ongoriilmemistir®®. TBK m. 12 hiikmii uyarinca,
kanunda aksi belirtilmedikce sozlesmelerin gecerliligi herhangi bir sekle bagh
degildir. Ancak, tasinmazlarla ilgili simsarlik s6zlesmeleri bu genel kuralin bir
istisnasini olusturur. Airbnb platformunun diger taraflarla olan iligkisi,
tasinmazlara iliskin simsarlik s6zlesmelerinin yazili olmasini arayan TBK m.

520/3 hiikmti cercevesinde degerlendirilmelidir.

% YHGK 17/06/2015 T., 2014/13-7 E., 2015/1677 K., Kazanc: Ictihat Bilgi Bankasi, (Erisim
Tarihi: 17.07.2024).

9 Yargitay 11. HD, K. 7667/7730 (3.12.1990); “ Taraflar arasinda da tasinmaz mal tellalligr disinda
bir tellallik soz konusu oldugundan bu sézlesmenin yazili olarak yapimas: gerekli degildir. Taraf
vekilleri, tellallik sozlesmesinin sozli yapildi§inda birlestiklerine gore, bu tellallik sizlesmesinin
kuruldugu anlagilms bulunmaktadir.”.
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EBK m. 404’te yer alan bir hiiktimle, gayrimenkul simsarlik sozlesmelerinin
yazili sekilde yapilmasi zorunlu kilmmisti. Bu hiikiim, Tiirk Borglar
Kanununa da "tasinmazlar konusundaki simsarlik sozlesmesi yazili sekilde
yapilmadik¢a gecerli olmaz" olarak aktarilmistir ve TBK m.520/3'te mevcut
haliyle korunmustur. Bu hiikiim, tasinmazlarla ilgili simsarlik sozlesmeleri
icin gecerlilik seklinin yazili olmasini zorunlu kilar ve bu ttirden sozlesmeler

icin adi yazililik sekil sartinin karsilanmasi bakimindan yeterli gortilmtistiir.

Yazili olmak sartina iliskin olarak ise TBK m. 14 hikmii incelendiginde “1I.
Yazili sekilde yapilmas: ongoriilen sozlesmelerde bor¢ altina girenlerin imzalarinin
bulunmast zorunludur. 2. Kanunda aksi ongoriilmedikge, imzali bir mektup, asillar:
bor¢ altina girenlerce imzalannusg telgraf, teyit edilmis olmalart kaydiyla faks veya
buna benzer iletisim araclari ya da giivenli elektronik imza ile gonderilip saklanabilen
metinler de yazili sekil yerine gecer.” Airbnb platformunun hem kiraya verene
hem de kiraciya (kullaniciya) gevrimici ortamda “Hizmet Sartlari” baslikh
sozlesmesini onaylatarak kendi sisteminde tutuyor olmasi sebebiyle taraflar

arasindaki sozlesme yazililik sartin1 tassmaktadir.

Sonug olarak, Airbnb platformu ve diger taraflarinin arasindaki hukuki iliski
Tiirk Borglar Kanunu’'nda diizenlenen s6zlesme tiirleri acisindan en benzestigi
sozlesme tiirti simsarlik sozlesmesidir. Airbnb platformunun, simsarlik tiirleri

acisindan en benzestigi simsarlik tiirti ise aract simsarliktir.

1.3.2. Kiraya Veren (Ev Sahibi) ve Kirac1 (Kullanic1) Arasindaki iligkinin
Hukuki Niteligi

Airbnb platformu araciligiyla kurulan kullandirmaya yonelik sézlesmenin

taraflar1 Airbnb platformu, Airbnb platformunda “ev sahibi” olarak
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tanimlanan’® kisi ve 7464 sayili Kanun'da “kullanici”, Airbnb platformunda
“misafir” olarak tamimlanan!®! kisidir. Bu baglamda Airbnb platformu disinda
kalan kisiler arasindaki hukuki iliskinin tespiti ¢galismamiz bakimindan énem

arz etmektedir.

Bor¢lar hukuku, taraflarin kanunda 6énceden belirlenmis stzlesme tiirlerine
bagli kalmaksizin kendi sozlesmelerini yapabilme serbestisi nedeniyle, kisiler
hukuku, aile hukuku, miras hukuku, esya hukuku ve sirketler hukukundan
ayrilir. Yani, borglar hukukunda “simirli say1 ilkesi” (numerus clausus) gegerli
degildir'®2. Borclar hukukunda, "irade 0zgiirliigii ilkesi"ne dayanan “sdzlesme
serbestisi ilkesi” hiikiim stirmektedir. Bu ilke, 2079 sayili Tiirk Cumhuriyeti

Anayasast m.48 ve Tiirk Borglar Kanunu (TBK) m.26'da temellendirilmistir%.

Taraflar arasinda akdedilecek sozlesmelerin, mevzuatta ongoriilen belirli
ttrlerden birine ait olma zorunlulugu bulunmamaktadir. 1%4. Aksine, sozlesme
serbestisi smirlari iginde kalmak kosuluyla, kisiler aralarindaki iliskinin
ozelligini dikkate alarak diledikleri ttirde sozlesmeler yapabilme 6zgiirltigi
taninarak kanuni s6zlesme tiirlerinden kismen veya tamamen sapilabilmesi
esasl benimsenmistirl®, Sozlesme serbestisi ilkesi cercevesinde taraflar,
sozlesme yapip yapmamakta, sozlesmenin karsi tarafim1 seg¢mekte,
sozlesmenin seklini belirlemekte, sozlesmeyi sona erdirmekte veya igerigini
degistirmekte ve sozlesme tiirtinti belirlemekte, TBK m. 11, 26 ve 27'de

ongoriilen simmirlamalara uymak kosuluyla serbesttirler'®. Bu serbesti,

100 https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/13 (Erisim Tarihi: 25.03.2024).

101 7464 sayili Kanun m. 2/f, https://www.airbnb.com.tr/help/article/13 (Erisim Tarihi:
25.03.2024).

102 Merve Urem Cetinel, Kaba Yap: Kira Sézlesmesi, (1stanbul: On iki Levha Yayincilik, 2023), 47.
103 Urem Cetinel, Kaba Yap: Kira Sozlesmesi, 47.

104 S, Sulhi Tekinay, Bor¢lar Hukuku, (Ankara: Filiz Matbaasi, 1993), 89.

105 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 8. Baski, (Ankara: Seckin Yayinevi, 2019), 456.
106 Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 1-9, Oguzman -Oz, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler Cilt-1, 18.
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taraflarin kanunda diizenlenmis sozlesme tiirlerinden saparak, kendi ihtiyag

ve isteklerine uygun sozlesmeler yapabilmelerine imkan tanir.

Kanunda ismen belirtilmis ve esasli noktalar1 diizenlenmis s6zlesmeler "isimli
sozlegmeler" olarak adlandirilirken, taraflarin akdettigi sozlesmenin esash
noktalar1 kanunda diizenlenmemis ise bu sozlesmeler "isimsiz sozlesmeler"
olarak adlandirilirl®’, Bir sozlesmenin isimli sozlesme olarak kabul
edilebilmesi igin kanunda ismen gegiyor olmasi yeterli degildirl. Ornegin;
miras paylasma sozlesmesi (TMK m. 676), irtifak s6zlesmesi (TMK m. 781) veya
serh sozlesmesi (TBK m. 1009) kanunda ismen zikredilmistir ancak bu
sozlesmeler yeterince ayrintii diizenlenmediklerinden isimsiz sozlesme
olarak nitelendirilmektedirlerl®. Yani, bir sozlesmenin kanunda adinin
gecmesi yeterli olmayip, tanimi, unsurlari, taraflarin ytuktumliiltikleri ve sona
erme sebeplerinin yeterli ayrintida dtizenlenmemesi durumunda, bu
sozlesmenin isimsiz sozlesme olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Zira,
sozlesmenin hukuki niteligini belirleyen, yalnizca admin kanunda yer almasi

degil, hukuki iceriginin detayl ve acik bir sekilde diizenlenmis olmasidir110.

107 Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 123. Kanunlarda, esasli unsurlari
diizenlenmemis olmasina karsin sozlesmenin adlandirilmis olmasinin bu sézlesmeyi isimli
sozlesme haline getirmeyecegine ilisin olarak bknz. Saibe Oktay, “Isimsiz Sozlesmelerin
Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarimin Tamamlanmas1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuast, 55(1-2), (1996), 264; Bir sdzlesmenin isimli s6zlesme olarak kabul edilebilmesi icin
ozel bir kanunla tanzim edilmis olmasi zorunlu degildir. Ornegin, 6361 sayili Finansal
Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu kapsaminda diizenlenen 'finansal
kiralama sozlesmesi' de bir isimli sozlesme tiirtidiir. Bununla birlikte, ilgili yasal
mevzuatlarda isimlerinin belirtilmis olmasina ragmen, esasli unsurlar1 kanun metninde
detaylandirilmamis 'devre tatil s6zlesmesi' ve 'paket tur sozlesmesi' gibi sozlesmeler, isimli
sozlesmeler olarak tanimlanmaz. Kuntalp, Erden, Karistk Muhtevali Akit (Karma Sozlesme),
Isimsiz Sozlesmeler Siralamasi, Kavram ve Menfaat Igtihatcihg, Tip ve Tipolojik Uygulama, Isimsiz
Sozlesmelerde Bosluk Doldurma, (Ankara: Seckin Yayincilik, 2013), 5.

108 Oktay, Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bogluklarimn Tamamlanmasi, 264, Aral -
Ayranci, Borglar Hukuku (Ozel Borg Iliskileri), 53.

109 Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 946; Ayse, Arat, “Isimsiz Sozlesmelerin
Tamamlanmas1”, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1/S. 11, (2006), 239-250.
https:/ /hukukdergi.erciyes.edu.tr/Dosyalar/YIL_2006__CILT_1__SAYI 2.pdf, s. 241.

110 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 945-946.
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7464 sayii Kanun ve ilgili yonetmelik cercevesinde taraflar arasindaki
sozlesme “turizm amagl kiralama sézlesmesi” olarak adlandirilmistir (7464 sayili
Kanun m. 2/g, KTAKFDIY m. 4/1). 7464 sayili Kanun'da turizm amagh kiralama
sozlesmesi ifadesinin zikredilmis olmasi, bu sozlesmenin isimli (kanunla
dtizenlenmis) bir s6zlesme olarak kabul edilmesi icin yeterli degildir. Kanun
koyucu, bu sozlesme tiirtine iliskin taraflarin ytiktimliiliikleri ve sona erme
halleri gibi esasli konular1 ayrintili bir sekilde diizenlememistir. Bu nedenle,
turizm amach kiralama s6zlesmesinin sadece ismen zikredilmis olmasi, bu
sozlesmenin isimli bir sozlesme olarak nitelendirilmesine engel teskil

etmektedir.

7464 sayil1 Kanun uyarinca akdedilecek turizm amagli kiralama s6zlesmesinin
asli edimleri incelendiginde, bir tarafin asli edimi, belirli bir stire igin
kiralananin kullanim ve/veya yararlanma hakkmi tahsis etmek iken, diger
tarafin asli edimi ise bu tahsis karsiliginda bir bedel 6demektir. Ayrica,
kullanim ve/veya yararlanma hakkin tahsis eden taraf, kiralanani s6zlesme
stiresi boyunca bedel 6deyen tarafin kullanimina elverisli bir sekilde tutmakla
yiktimludiir. Burada yer verilen unsurlara bagli olarak, turizm amach
kiralama sozlesmesi, stirekli edimli bir sozlesme niteligi tasimakta ve taraflar
arasinda kiralananmn kullanimina iliskin olarak bir bedel 6denmesi nedeniyle
karsilikli bor¢ doguran bir yapidadir. Bu gercevede turizm amacgh kiralama
sozlesmesi, miilkiyet hakkini gecirmeye yonelik s6zlesmeler, kullandirmaya
yonelik sozlesmeler, is gorme sozlesmeleri ve teminat sozlesmeleri tasnifi

icinde, kullandirmaya yo6nelik bir s6zlesme olarak degerlendirilmelidir.

Ancak, turizm amagh kiralama s6zlesmesinin hukuki niteliginin tespiti, asli
edimler ve esasli noktalar dikkate alinarak, isimli bir s6zlesme olan TBK m.
299 ve devaminda diizenlenen “kira sozlesmeleri” cercevesinde ele alinarak

degerlendirilmelidir.
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1.3.2.1. Kiraya Veren (Ev Sahibi) ve Kirac1 (Kullanic1) Arasindaki iligkinin
6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Cercevesindeki Hukuki Niteligi

Kira sozlesmesi, iki tarafa karsilikli borg ytikleyen bir sozlesme niteligindedir.
Soyle ki; kira sozlesmesi cercevesinde, kiraya veren, kiralananmn kullanim
ve/veya yararlanma hakkini kiraciya birakma borcunu {tstlenirken, kiraci da

buna mukabil kira bedelini 6deme borcunu iistlenmektedir!!l.

Kira sozlesmesi, kira bedelinin genellikle donemsel edimlere dayali olarak
0denmesini gerektirdiginden niteligi itibariyle “siirekli” bir borc iliskisi
yaratmaktadir. Ancak kira sozlesmelerinde stireklilik niteligi, kiracinin
donemsel kira bedelini 6deme yiiktimliiltigtinden ziyade, kiraya verenin
sozlesme stiresi boyunca kiralanani kullanima ve/veya yararlanmaya elverisli

durumda tutma yiiktimliiltigtinden kaynaklanir!2.

Borg iliskisindeki stirekliligin tespiti, iliskinin niteligine borclu veya
alacaklinin perspektifinden bakilmaksizin, dogrudan karakteristik edime
odaklanarak yapilmalidir!’3. fa siirecinde gerek borclunun ifa eylemlerinin
gerekse de alacaklinin ifadan elde ettigi menfaatin zamana yayilmasi
stirekliligin tespitinde gtz ontinde bulundurulmamalidir. Aksi takdirde,
sozlesme taraflarindan birinin menfaatleri diger tarafa gore asir1 derecede 6ne
cikarilmis olur'4. Bu ytizden, borg iliskisinin stirekliliginin tespitinde esas
alnmasi gereken, sozlesme kapsamindaki karakteristik edimin, zaman
taktoriinden bagimsiz olarak tanimlanip tanimlanamayacagidir. Eger edimin

tuim kapsami, ancak ve ancak sozlesme siiresine bagh olarak

111 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 332, Bknz Boliim 1.2.2.

112 Kemal M. Oguzman- Nami, Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar,
(Istanbulz Filiz Kitabevi, 2017), 300.

113 Oguzman-Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 310.

114 Fahrettin Aral, Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 8. Baski, (Ankara, 2010), 207; Hiiseyin
Altas, Hasilat ve Sirket Kiras:, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2009), 47.
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tanimlanabiliyorsa, orada bir stiregiden bor¢ iliskisinin varhigindan

bahsedilebilir!15.

Dolayisiyla, kira sozlesmesi, tam iki tarafa borg ytikleyen, ivazli ve rizai bir
sozlesme tiurudiir ve kira sozlesmesinin hukuken tesis edilebilmesi icin
taraflarin karsilikli ve uyumlu irade aciklamalar yeterli kabul edilmektedir!?e.
Bir kira s6zlesmesinin stiresi sozlesmenin esasli unsurlarindan degildir ve kira
sozlesmesi hem belirli bir stireyle hem de belirsiz bir siire i¢in yapilabilecek
sekilde tasarlanabilir'’” (TBK m. 300/1). Ancak 7464 sayili Kanun
cercevesindeki turizm amacgl kiralama so6zlesmesinde sozlesme siiresi
yoniinden bir degerlendirme yapildiginda taraflarin ytiz gtinden uzun stireli
kira sozlesmesi yapmast durumunda 7464 sayili Kanun uygulama alam
bulmayacaktir; yiiz giin ve daha kisa stireli bir kira s6zlesmesi yoniinden ise
taraflarin kira sozlesmelerine iliskin esasli noktalar tizerinde anlasmis olmasi
sozlesmenin hukuki acindan kurulmas: bakimindan yeterli olup stzlesme

stiresi turizm amach kiralama sozlesmesi i¢in de esasli unsur degildir.

7464 sayili Kanun kapsamindaki turizm amagl kiralama sozlesmesinin
konusu bir konuttur (7464 sayili Kanun m. 2/e). Bu baglamda konut ve catili
isyeri kiralarmi Tirk Borglar Kanunu cergevesinde degerlendirmek

gerekmektedir.

Turk Borglar Kanunu'nda konut ve catili isyeri kiralarmin tanimi acikca yer
almamaktadir. Ancak yirtrlikte bulunmayan MGKHK m.1 hikmi
““Belediye tegkilat: olan yerlerle, iskele, liman ve istasyonlardaki gayrimenkullerin
(Musakkaf olmiyanlart harig) kiralanmalarinda kiraliyanla kiract arasindaki hukuki

miinasebetlerde bu kanun ile Borclar Kanununun bu kanuna aykiri olmayan

115 Prnar Altinok, Siirekli Borg Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2011),
13.

116 Aral - Ayranci, Borglar Hukuku (Ozel Borg Iliskileri), 230.

17 Oguzman-Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 325.
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hiikiimleri tatbik olunur...” diizenlemesiyle birlikte konut ve catili isyerinin

tanim1 konusunda yol gostericidir.

Tiirk Borglar Kanunu m. 339-356 arasinda konut ve catili isyeri kiralarina dair
ozel diizenlemelere yer verilmistir. Ancak konut ve catili isyeri kiralarina
iliskin olarak anilan maddelerde 6zel bir diizenleme bulunmadig: takdirde
TBK m. 299-338 arasinda yer alan genel hiikiimler konut ve gatili isyeri kira

sozlesmelerine uygulanmaktadir!8.

Konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin olarak, Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 339-356
arasinda kiracty1 koruyucu nitelikte diizenlemelere yer verilmistir. Bu
koruyucu diizenlemelere, fahis kira artislarina kars: koruma saglayan (TBK m.
344/1), haksiz fesih durumunda kiraciy1 koruyan (TBK m. 347), kira bedelinin
belirlenmesi disinda kiraci aleyhine degisiklik yapilamayacagina dair hitkiim
(TBK m. 343) ve kira bedeli ile yan giderler disinda kiractya baskaca bir 6deme
yiktimlaltigi getirilemeyecegine iliskin hitkiim (TBK m. 346) ornek olarak

verilebilmektedir.

Ancak konutlara iliskin yapilan her kira sozlesmesinde bu hiikiimler
uygulanmamaktadir. TBK m. 339 hitkmii “Konut ve ¢atili isyeri kiralarina iligkin
hiikiimler, bunlarla birlikte kullanim kiractya birakilan esya hakkinda da uygulanir.
Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis tasinmazlarin alti ay
ve daha kisa siireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.” uyarinca niteligi geregi gecici
kullanima 6zgiilenmis konut ve catili isyerinin alt1 ay ve daha kisa siireli
kiralanmasinda TBK m. 339-356 arasindaki hiikiimler uygulanmayacaktir.
TBK m. 339'un gerekcesinde niteligi geregi gecici kullanima 6zgtilenmis
taginmazlar; yazlik, otel odasi, motel pansiyon olarak srneklendirilmistir. Ilgili

hiikiim IBK m.253a/2’de diizenlenmistir ve anilan hiikiim kapsaminda “ tatil

118 Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 278; Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 311-
312.
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konutlarimin” ti¢ aya kadar kiralanmasinda konut ve catili isyerlerine iliskin
ozgt hiiktimlerin uygulanmayacag: hitkiim altina alinmistir?. Ancak Tiirk
kanun koyucusu tarafindan “tatil konutlar1” ifadesi yerine “niteligi geregi gecici

kullanim” ifadesi tercih edilmis hiikmiin kapsami daha genis tutulmustur!?0.

7464 sayili Kanun m. 1/3 hiikkmui “Tek seferde yiiz giinden fazla siireli yapilan
kiralamalar bu Kanunun kapsami digindadir.” ile birlikte turizm amagl kiralama
sozlesmesinin stire tist sinirina iliskin bir diizenlemede bulunmustur. Ancak
TBK m. 339 hiikkmii nazara alindiginda turizm amagh kiralama
sozlesmelerinin alt1 aydan daha az bir stire icin (yiiz giin veya daha kisa stireli,
7464 sayili Kanun m. 2/g) akdedilebiliyor olmasi ve 7464 sayili Kanun
kapsamindaki konutlarin “nitelii geregi gecici kullamima” uygun yapisi
sebebiyle 7464 sayili Kanun cercevesindeki konutlara iliskin olarak TBK m.
339-356 arasinda diizenlenen konut ve catili isyeri kiralarma 6zgti hiikiimler

uygulama alan1 bulamayacaktir.

7464 sayili Kanun cercevesinde diizenlenen turizm amaclh kiralama
sozlesmesinin esasli unsurlar1 incelendiginde!?! ve bu sozlesmenin tiirtine
iliskin bir degerlendirme yapildiginda, turizm amagl kiralama s6zlesmesinin
Tiirk Borglar Kanunu perspektifinden bir konut ve catili isyeri kira sozlesmesi
olarak nitelendirilebilecegi sonucuna varilmaktadir. Ancak, bu s6zlesmenin
farklilastigt nokta, 7464 sayili Kanun uyarinca turizm amagh kiralama
sozlesmelerinin ytiz giin veya daha kisa stireli olarak yapilabilmesidir. Bu
noktada turizm amacli kiralama stzlesmesinin bir kira s6zlesmesi olmasi ve
bir kira s6zlesmesinin asli edimlerini ayni sekilde muhafaza ediyor olmasi

sebebiyle bir isimli s6zlesme oldugu kanaatindeyim.

119 Elif Aydin Ozdemir, “Tiirk Borglar Kanuna Gore Niteligi Geregi Gegici Kullanima
Ozgiilenmis Taginmazlarin Kiralanmas1”, D.E.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref
ERTAS'a Armagan, C. 19, Ozel Say1-(2017), 1531.

120 Guimiis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'na Gére Kira Sézlesmesi, 21.

121 Bknz Boliim 1.3.2.
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Turk Borglar Kanunu, kira sozlesmelerini genel hiikiimler cercevesinde
dtizenlemekte ve kira sozlesmesinin tiirtine gore farkli hiikiimlere yer
vermektedir (TBK m. 299 vd.). Ttirk Borclar Kanunu hem konut hem de isyeri
kiralari icin temel yasal gerceveyi saglamakta ve bu tiir kira iliskilerine dair en
genel hukuki diizenlemeleri olusturmaktadir. Kira sozlesmelerinin niteligi ve
unsurlari, Turk Bor¢lar Kanunu'nda detayl: bir sekilde ele alinmis olup, kira
sozlesmesinin gegerliligi ve taraflarin hak ve ytiktimlultikleri Tiirk Borglar

Kanunu hiikiimlerine tabi kilinmaistir.

Sonu¢ olarak, turizm amach kiralama sozlesmeleri konut kira stzlesmesi
niteligi tasidigindan, bu sozlesmelere TBK m. 299-388 arasinda diizenlenen
genel hiikiimler uygulanmalidir. Ancak, turizm amaglh kiralama
sozlesmelerinin tist siire sinir1 ve gegici kullanima 6zgti kiralananlara iliskin
olarak akdedilmesi nedeniyle, TBK m. 339-356. arasinda dtizenlenen

hiikiimler uygulama alan1 bulamayacaktir.

1.3.2.2. Kiraya Veren (Ev Sahibi) ve Kirac1 (Kullanic1) Arasindaki iliskinin
7464 Sayili Kanun ve Ilgili Yonetmelik Cercevesindeki Hukuki Niteligi

Tiurk Borglar Kanunu, kira sozlesmelerini genel hiikiimler cergevesinde
diizenlemekte olup, bu sozlesmelerin tiirtine gore farkli hiikiimler
ongormektedir (TBK m. 299 ve devamu). Tiirk Borclar Kanunu, kira
iliskilerinin genel yapisini belirlerken, kira sdzlesmesinin unsurlarini,
taraflarin hak ve ytikiimliiliiklerini ve s6zlesmenin sona erme sartlarini genel

perspektiften ele almaktadir.
Ancak, kanun koyucu, belirli nitelikleri haiz ve Kiiltiir ve Turizm Bakanlig:

tarafindan izin belgesi verilen konutlarin ytiz giinden daha kisa stireyle

kiralanmasini 7464 sayili Kanun ile 6zel olarak diizenlemistir. 7464 sayili
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Kanun, kisa stireli konut kiralamalarinin turizm sektoriine olan etkilerini goz
ontinde bulundurarak, bu tur kiralamalar: siire yoniinden ve kiralananda
aranan nitelikler yontinden ayr1 bir hukuki rejime tabi tutmaktadir. 7464 sayil
Kanun, turizm amach kiralamalarin hukuki niteligini belirlemekte ve bu tiir

sozlesmelere 6zgii diizenlemeler getirmektedir.

Anilan 7464 sayili Kanun m.2/g uyarinca, tapu sicilinde konut amagh kayitl
olan veya tizerinde konut amagl: kat irtifaki ya da kat miilkiyeti bulunan her
turlti bagimsiz bolimiin yiz giinden daha kisa stireli olarak kiralanmasi
durumunda, kiraya veren ile kiraci (kullanici) arasindaki iliskinin hukuki
niteligi turizm amaclh kiralama s6zlesmesi olacaktir. Bu diizenleme, kisa stireli
kiralamalarin turizm amacl kullanimin tesvik ederken, taraflar arasindaki
hukuki iliskiyi de daha esnek ve turizm sektoriine uygun bir cercevede

dtizenlemeyi amaglamaktadir.

Bu cercevede, Airbnb platformu aracili§iyla kurulan kira iliskisinin niteligi bir
kira sozlesmesidir. Airbnb gibi platformlar, bu tiir kisa stireli kiralamalar icin
aracilik hizmeti saglamakta ve taraflar arasindaki kira sozlesmesinin
kurulmasina katkida bulunmaktadir. Ancak, bu tiir sézlesmelerin hukuki
gecerliligi ve taraflarin hak ve yiiktimliiliikleri, 7464 sayili Kanun hiiktimleri
cercevesinde degerlendirilmelidir. Kiraya veren ile kiract (kullanici)
arasindaki turizm amagh kiralama sozlesmesine iliskin olarak 7464 sayili
Kanun'da bir diizenleme bulunmamasi durumunda bu s6zlesmenin
unsurlarinin, anilan sézlesmenin bir kira s6zlesmesi olmasindan Tiirk Borglar

Kanunu cergevesinde ele alinmasi gerekmektedir.

1.3.3. Airbnb Platformu Araciligiyla Kurulan Konut Kullanimina Yonelik

Sozlesme ile Otel Konaklama Soézlesmesinin Kiyasi1
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Airbnb platformu araciligiyla yapilan konut kullanimina yonelik sozlesme,
konaklama tesislerinin miisterileri ile aralarindaki hukuki iliskideki hak ve
borglara oldukga benzer unsurlar icermektedir. Bu acidan Airbnb platformu
araciligryla kurulan konut kullanima yonelik s6zlesmeler otel konaklama
sozlegsmeleri ile kiyaslanabilir. Ornegin, bu s6zlesme kapsaminda konaklama
tesisleri tarafindan belirlenen giris -¢ikis yapma saatlerine uyma zorunlulugu
veya konaklama tesislerinin sahip olmasi gereken demirbas ve tekstil
tirtinlerinin bulundurulmas: gibi ytikiimliiltikler mevcuttur. Bu gergevede,
Airbnb platformu araciligryla kurulan konut kullanimina y6nelik s6zlesmenin
konaklama sozlesmesi yontinden degerlendirilmesi; Airbnb platformundan
kiralanan konutun ise turizm tesisleri ile kiyaslanarak ele alinmasi

gerekmektedir.

Otel, motel, pansiyon, tatil koyti gibi (ancak bu 6rneklerle sinirli olmayip daha
genis bir yelpazeyi kapsayacak sekilde) isletmeler ile bunlarda konaklayan
kisiler arasinda kurulan sozlesmeleri “konaklama sozlesmesi” olarak
tanimlamaktadir’?2. Bu baglamda, otel konaklama sozlesmesinin tanimin
yapabilmek icin, s6z konusu sozlesme tiirtiyle dogrudan iligkili olan “otel” ve

“konaklayan” terimlerinin oncelikle acikliga kavusturulmasi gerekmektedir.

“Otel”, Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yonetmelik (TTNIY) m. 19
uyarinca; ana fonksiyonlar1 miisterilerin konaklama gereksinimlerini
karsilamak olan, ayrica gastronomi, spor, eglence gibi ek hizmet ihtiyaclarini
da saglayabilecek yardimci ve tamamlayici tesisleri icerebilen ticari kuruluslar
olarak tanimlanmaktadir. Yasal tanima dayanarak, otellerin temel gorevi,

miisterilere konaklama hizmeti sunmaktir. Bu birincil ytiktimliliigtin yam

12 Konaklama sozlesmesinin akdedilmesiyle birlikte, isletmeci, kararlastirilan {icret
mukabilinde misafirlerini isletmeye kabul etmeyi ve kisa siireli konaklama hizmetleri
sunmayl, buna ilaveten yemek ve igecek hizmetleri de dahil olmak tizere ilgili diger hizmetleri
temin etmeyi taahhiit eder (Ayrintili bilgi i¢in bknz. Nihat Yavuz, Bor¢lar Hukuku El Kitab,
(Ankara: Yetkin Yayinlari, 2018, 1513); Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 873; Oktay, Isimsiz
Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bogluklarimin Tamamlanmasi, 263-264.

48



sira, camasir yikama, kuru temizleme gibi faaliyetler, otellerin sunmus oldugu

ek hizmetleri olusturur.

TTNIY’in ilerleyen maddelerinde tanimlanan motel, tatil koyti, pansiyon,
kamping, apart otel ve hostel gibi diger temel konaklama tesisleri, otellerden
belirli yonlerle farkhilik gostermektedir. Bu tesisler, birbirleriyle bazi ortak
Ozellikler tasisalar da sunduklari hizmetlerin kapsami ve taraflarin {izerine
disen yukumliltikler acisindan farkliliklar arz etmektedir. Bu sebeple,
calismamizin bu boliminde, sadece oteller ile yapilan konaklama
sozlesmeleri ele alinacak; motel, tatil koyti, pansiyon, kamping, apart otel ve
hostel gibi diger temel konaklama tesisleriyle yapilan konaklama sozlesmeleri
calismamizin kapsami disinda birakilmistir. “Turizm Isletmelerinin Bakanlikla,
Birbirleriyle ve Miisteriyle Iliskileri Hakkinda Yénetmelik” (TIBBMIHY)!2 m. 4/c
kapsaminda, otel isletmeleri, “Bakanlikca belgelendirilmis asli ve yardimc
konaklama tesisleri” olarak nitelendirilmektedir. TIBBMIHY m. 4/a uyarinca
otelleri ruhsatlandiran ve denetimini saglayan bakanlik Kiltiir ve Turizm

Bakanhgi'dur.

Otel konaklama stzlesmesi kapsaminda ele alinmasi gereken ikinci 6nemli
kavram “konaklayan” kavramidir. Otel tarafindan sunulan trin ve
hizmetlerden yararlanacak olan konaklayan, bu hukuki iliskinin diger
tarafinda yer almakta ve sozlesmenin taniminin yapilabilmesi acisindan kritik
bir role sahiptir. Konaklayan sifatina sahip kisi, otelin sundugu hizmet ve
trtinlerden bizzat kendi eylemleriyle faydalanacag: icin, aym: zamanda
“dogrudan tiiketici” sifatim1 da tasiyacaktir'?. Kanaatimce, konaklayan, varis

noktasinda en az bir giin siireyle konaklayan gercek kisi ziyaretci olarak

123 Turizm Isletmelerinin Bakanlikla, Birbirleriyle ve Miisterileriyle Iliskileri Hakkinda
Yonetmelik (TIBBMIHY), Resmi Gazete 17996 (23 Mart 1983), m.4/c.
124 Builent Tezcan, Turizm Hukuku, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2003), 77.
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nitelendirilebilir. Konaklayan, sadece giin icinde ziyaret gerceklestirip aym

gln icerisinde ayrilan gtintibirlik turist ve ziyaretcilerden ayristirilmaktadair.

Otel konaklama s6zlesmesinin tanimu ve isleyisi acisindan énem arz eden bir
diger kavram, “konaklattiran” olarak ele alinabilir. Bu terim, konaklama
hizmetini saglayan ve bu hizmetten yararlanacak kisiye konaklama imkani

sunan otel isletmecisi veya otel yonetimini ifade etmektedir.

Otel konaklama sozlesmesinin temeli, otelin konaklama hizmeti saglama
yuktimlaltigti ve miusterinin bu hizmet karsiliginda ©deme yapma
yuktimliliigt tizerine kuruludur'?. Bu baglamda, belirlenen bir bedel
karsiliginda, otel isletmesi konaklayanlar1 kisa stireligine otelde
konaklamalar: i¢in kabul etmekle ytikiimliidiir ve bu kabul, konaklamaya
bagl diger yuikuimliliiklerin yerine getirilmesini de icermektedir. Bu stirecte
otel, konaklayanlara konaklama hizmetinin yam sira, gerektiginde ek
hizmetler (6rnegin yeme-i¢me, temizlik veya eglence) sunma sorumlulugunu
da {istlenir'?6. Otel konaklama sozlesmesi kapsaminda, konaklatan otel
belirlenen bir bedel karsihiginda konaklayana ya da konaklatan kisiye
konaklama ve bununla ilgili yan hizmetleri sunmay:1 taahhiit ederken,
konaklayan veya konaklattiran kisi ise bu hizmetler icin belirlenen ticreti
ddemeyi kabul etmektedir. Bu tanim, sozlesmenin karsilikli yiiktimliiltiklerini
ve konaklama hizmeti ile birlikte sunulan yan hizmetlerin 6nemini
vurgular'?’. Otel konaklama sozlesmesi, otel ile konaklayan kisi arasinda
akdedildiginde, bir tarafin yuktmliltgt diger tarafin yukiimliltigtntn
karsilig1 olarak kabul edilir. Bu durum, s6z konusu s6zlesmeyi tam iki tarafa

bor¢ ytikleyen sozlesmeler, diger bir deyisle karsilikli sozlesmeler kategorisine

125 Giil Dogan, “Otelcilik Sozlesmesi”, YUHFD, 1 (2), (2005), 229.
126 Dogan, “Otelcilik S6zlesmesi”, 229.
127 Dogan, “Otelcilik Sozlesmesi”, 232.
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dahil eder™. Bu baglamda, otel konaklama sozlesmelerinde taraflar,
birbirlerine karsilikli olarak hem haklar tanimakta hem de borgclar

ytiklemektedirler.

Otel konaklama s6zlesmelerinde temel ytiktimliiliik, konaklama hizmetinin
saglanmasi ve buna karsilik {icretin 6denmesidir. Bu tiir s6zlesmelerde asli
edim, konaklanacak gece sayisina gore belirlenir ve konaklama stiresince
devam eder, dolayisiyla, konaklama stiresi boyunca hizmetin stirekli olarak
ifa edilmesi gerektiginden ve karsiliginda konaklayan tarafindan konaklama
ticretinin 6ddenmesi zorunlulugundan, otel konaklama sozlesmeleri stirekli
edim ytkimliltigli iceren sozlesmeler olarak degerlendirilmelidir’?®. Bu
nedenle, bu tiir sozlesmelerin asli edimleri stirekli, aralikli veya donemli
nitelikte oldugundan, ani ifali sozlesmeler kategorisine girmezler. Bu yapilar:
itibariyla, otel konaklama sozlesmeleri, stirekli edimli s6zlesmeler simifinda
yer alir'®. Bu cergevede, konaklama hizmetinin temini, isterse yalmizca bir
gecelik bir konaklama olsun, ilgili gece siirecinde devamlilik unsuru tasir.
Dolayisiyla, otel konaklama sozlesmeleri, hizmetin ifasinin o geceye 6zgii
surekli bir karakter gostermesi nedeniyle stirekli edimli sozlesmeler

kategorisine alinmalidir.

Otel konaklama sozlesmeleri, satis, kira ve eser sdzlesmeleri gibi mevzuatta
ozel olarak diizenlenen bir sozlesme tiirti olmadigindan “isimli sozlesme”

olarak kabul edilemediginden isimsiz s6zlesmeler grubuna dahildir’3!.

128 Oguzman -Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1, 46. Borg altina giren taraf bakimindan
yapilan ayrim gercevesinde sozlesmeler ikiye ayrilmaktadir. Bu baglamda taraflardan yalniz
birine bor¢ yiikleyen sozlesmeler tek tarafa borg yiikleyen sozlesmeler veya tek tarafli
sozlesmeler olarak simiflandirilmaktadir. Buna karsin her iki tarafin bor¢ altina girdigi
sozlesmeler ise iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler olarak nitelendirilmektedir. (Ayrintili
bilgi i¢in bknz. Oguzman -Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1, 44).

129 Dogan, “Otelcilik S6zlesmesi”, 245.

130 Dogan, “Otelcilik S6zlesmesi”, 230.

131 Bknz. Bolim 1.3.2.2.
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[simsiz s6zlesmeler kendine ozgti sozlesmeler ve karma sozlesmeler olarak iki
grupta smiflandirilabilirler’32. Kendine 6zgti sozlesmeler, diger adiyla “sui
generis” sozlesmeler, mevzuatta diizenlenmis herhangi bir isimli s6zlesmenin

unsurunu icermemektedirl33,

Kendine 6zgii sozlesmeler, kanunda diizenlenen diger sozlesmelerden farkl
unsurlar icermeleri sebebiyle sozlesme ozgtirlugti ilkesi cercevesinde
smirlandirilarak  sayilmalart da miimkiin olamayacaktir. Tek saticilik
sozlesmesi, franschise sozlesmesi, tahkim sozlesmesi, sulh s6zlesmesi,
mevduat s6zlesmesi ve sporcu transfer sozlesmesi en bilinen kendine 6zgii

sozlesme orneklerindendirl34,

Isimsiz sozlesmeler mevcut isimli sozlesmelerin temel unsurlarini ve asli
edimlerini, kanunlarda onceden belirlenmemis bir bicimde birlestirirlerse,
karma sozlesmeler olarak adlandirilmaktadirl?®>. Karma sozlesmeler, hukuk

ogretisinde ¢ farkli kategori altinda incelenir: cift tipli karma sozlesmeler,

132 Kuntalp, Karistk Muhtevali Akit (Karma Sézlesme), Isimsiz Sozlesmeler Siralamasi, Kavram ve
Menfaat Ictihatailigi, Tip ve Tipolojik Uygulama, Isimsiz Sozlesmelerde Bosluk Doldurma, 13; Eren,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 207; Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri; Serozan,
Yavuz ve Antalya ise isimsiz sozlesmeleri birlesik sozlesmeler, karma sozlesmeler ve
kendisine 6zgii sozlesmeler olarak ti¢ gruba ayirmaktadir: Ayrintili bilgi icin bknz. sirasiyla:
Rona Serozan, Borglar Hukuku Ozel Boliim, Temel Kavramlar Kaynaklar ve Ilkeler-Atipik
Sozlesmeler,Satim, Trampa, Bagislama, Uygulama Caligmalar, (1stanbul: Filiz Yayinlari, 2018), 82;
Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 13 ; Antalya, O. Gokhan. Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt V/1.1., (Temel Kavramlar, Sézlesmeden Dogan Bor¢ [liskileri), (Ankara: Seckin
Yayincilik, 2019), 215; Gumis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler: Kisa Ders Kitabi (Isimsiz
Sozlesmeler Teorisi, Satis, Mal Degisimi, Bagislama, Kira, Eser, Vekalet, Kefalet), 5-11.

133 Sulh s6zlesmesi ve garanti sozlesmesi, 6rf ve 4det hukuku tarafindan ortaya ¢ikarilmis olup
bu s6zlesmeler sui generis sdzlesmelerin birer 6rnegini teskil etmektedir. Ayrintili bilgi icin
bknz. Kuntalp, Karisitk Muhtevali Akit (Karma Sézlesme), Isimsiz Sozlesmeler Siralamasi, Kavram
ve Menfaat I¢tihatcihigi, Tip ve Tipolojik Uygulama, Isimsiz Sozlesmelerde Bosluk Doldurma,1; Eren,
Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 949.

134 Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 962; Aral - Ayranci, Borglar Hukuku ( Ozel Borc
Iliskileri), 57.

135 Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 207-208; Kuntalp, Karistk Muhtevali Akit (Karma
Sozlesme), Isimsiz Sozlesmeler Siralamasi, Kavram ve Menfaat Ictihatciligi, Tip ve Tipolojik
Uygulama, Isimsiz Sozlesmelerde Bosluk Doldurma, 11.
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kombine tipli karma sozlesmeler ve eklemeli karma sozlesmeler3¢. Bu ayrim,
sozlesmelerde birlestirilen unsurlarin ve yiikumlaltklerin tiirtine gore

yapilmaktadir!3”.

Cift tipli karma sozlesmelerde, iki farkli isimli sozlesme tiirtintin temel
yiktimliiliikleri, mevzuatta acgik¢a tanimlanmamus bir bicimde entegre
edilmektedir. Bir 6rnek olarak, bir kisiye dil egitimi verilmesinin karsilig
olarak, egitim alman kisinin evinde konaklama saglanmasi durumu
gosterilebilir. Bu durumda, hizmet s6zlesmesine 6zgti is gorme edimi ve kira
sozlesmesine has olan bir yerin kullanim hakkinin devredilmesi edimi,
kanunlarca 6nceden belirlenmis bir kombinasyon olmaksizin birlestirilerek
taraflar icin bir ytikiimliiliik olarak belirlenmistir ve bu sekilde olusturulan
sozlesme, cift tipli karma sozlesmeler kapsaminda degerlendirilir ve taraflarin

karsilikli edimleri bu 6zgtin birlesime dayanir!38.

Isimli s6zlesmelere ait unsurlarmn birbirine eklemlenmesi durumunda da
eklemeli karma sozlesmeler olusmaktadir. Uygulamada ise en ¢ok goriinen

halini ise karma bagislama sozlesmeleri olusturmaktadir?3°.

Kombine tipli karma sozlesmelerde, bir taraf, birden fazla isimli s6zlesmenin
temel yiiktimliiliiklerini kendinde barindirmaktadir. Bu, cift tipli karma
sozlesmelerin aksine, farkli sozlesme tiirlerinden gelen asli edim
ytktimliliiklerinin karsilikli olarak degis tokus edilmesi yerine, bu
ytkiimliiliiklerin tek bir tarafta birlestirildigi bir yapiy1 ifade eder. Bu durum,

sozlesmenin bir tarafinin, birden ¢ok s6zlesme tiirtinden kaynaklanan gesitli

136 Serozan, Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Temel Kavramlar Kaynaklar ve flkeler—Atipik Sézlesmeler,
Satim, Trampa, Bagislama, Uygqulama Calismalari, 312.

137 Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 208.

138 Tekinay, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 198.

139 Oguzman -Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1, 44; Eren, Borclar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 944.
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edimleri tek basina tistlenmesi ve bu sayede karmasik ihtiyaglara tek bir

sozlesme cercevesinde yanit verilmesini saglar!40.

Bu tiir kombine tipli karma sozlesmelerde, bir tarafin karsiliginda ise
genellikle 6deme yapma borcu bulunmaktadir. Ogretide, pansiyon ve yatili
okul anlagmalar1 bu grup sozlesmeler icin sik¢a kullanilan 6rnekler arasinda
yer alir. Bu orneklerde, bir taraf (pansiyon veya okul), konaklama ve egitim
gibi birden fazla hizmeti sunma ytkumluliigti alirken, diger taraf (miisteri
veya Ogrenci/veli) bu hizmetlerin karsilig1 olarak belirlenen bir miktar:

odemeyi taahhtit etmektedir?4l.

Otel konaklama sozlesmeleri, otelin konaklayan kisiye karsi konaklama,
yemek sunumu, odalarin temizlenmesi gibi cesitli hizmetleri saglama
yiktmlultigint tistlenmesi nedeniyle, kira, satis ve hizmet sdzlesmelerinin
asli edimlerine benzer yiikiimliiliikler icermektedir. Bu edimlerin birlesimi,
otel konaklama sotzlesmelerini, belirli isimli sozlesmelerin karakteristik
ozelliklerini tasidiklari icin “sui generis”, yani kendi tiirtiniin tek 6rnegi olarak
nitelendirilmesini engeller. Bu st¢zlesmeler, kira sozlesmesinden konaklama
alaninin tahsisini, satis sozlesmesinden yemek hizmetlerinin sunumunu,
hizmet stzlesmesinden ise temizlik ve benzeri hizmetlerin saglanmasini
icerebilir. Bu nedenle, otel konaklama sdzlesmeleri, mevcut sdzlesme tiirleri
arasinda karma bir nitelik gosterir ve bu yonleriyle incelendiginde, birden

fazla isimli sozlesme tiirtiniin 6zelliklerini iceren karma sozlesmeler smifina

dahil edilebilirler142.

Yukarida yapilan degerlendirmeler neticesinde, otel tarafindan sunulan

konaklama hizmetleri kapsaminda, kira ve hizmet sozlesmesinden

140 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 208; Oktay, “ Isimsiz S6zlesmelerin Gegerliligi, Yorumu
ve Bosluklarinin Tamamlanmasi”, 274.

141 Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 71-72.

142 Dogan, “Otelcilik Sozlesmesi”, 230.
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kaynaklanan birden fazla asli edimin es zamanl olarak yerine getirilme
yuktmliligintin bulunmasi, otel konaklama sozlesmelerini, ©6nceden
tanimlanmuis isimli s6zlesmelerin sinirlarini asan bir yapida konumlandirir. Bu
ozgiinliik, otel konaklama sozlesmelerini, birden ¢ok isimli s6zlesmenin asli
edimlerini tek bir sozlesme catisi altinda birlestiren kombine tipli karma
sozlesmeler kategorisinde yer almalidir. izah olunan hususlardan sebep, bu
otel konaklama sozlesmelerin hukuki niteligi, isimsiz stzlesmeler arasinda

kombine tipli karma sozlesmeler olarak tanimlanmalidir!43.

Yavuz'a gore de konaklama sozlesmesi yapilmasi sirasinda, otel isletmesi bir
ticret karsiliginda konuklar: kabul ederek, genellikle kisa stireligine onlarin
barmma ihtiyaglarini ve bagli hizmetler ile yeme-icme gibi gereksinimlerini
karsilamay1 taahhiit eder'#. Bu baglamda, barinma yeri saglamak acisindan
kira sozlesmesi, esyalarin korunmas: agisindan saklama sozlesmesi,
konaklayanin odasinin ve camasirlarinin temizligi agisindan hizmet ve vekalet
sozlesmesi ve yemek servisi agisindan alim-satim sozlesmesi Ogelerini
icerdiginden, otel konaklama sozlesmesi karma bir sozlesme olarak

degerlendirilebilir45.

Otel isletmesinin, ticari kar amaci giiderek hareket etmesi, onun sézlesmedeki

konumu agisindan oldukga belirleyici olacaktir. Tiirk Hukuku kapsaminda,

143 Otel konaklama sdzlesmelerinin karma sézlesme olarak nitelendirilmesi gerektigi goriisii
icin bknz., Tezcan, Turizm Hukuku, 180; Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 208; Kars1 goriis
icin: P.W.H. Vos, “Principles of Travel Law”, European Travel Law, (Somerset, 1997), 117: Vos,
otel konaklama sozlesmelerini, yolculuk sozlesmesi (travel contract) olarak betimlemekte ve
bunlari, turizm sektoriintin ¢ok spesifik olmasindan bahisle sui generis stzlesmeler olarak
nitelendirmektedir.

144 Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 210.

145 Nihat Yavuz, Bor¢lar Hukuku El Kitabi, (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2018),1513-1514;
Tandogan. Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C.I/2, Kira ve Odiing Verme (Ariyet, Karz)
Sozlesmeleri’'nde bu edimlerin hepsinin bir araya gelmesinden yeni bir s6zlesme tipinin ortaya
ciktig1 goriisiinii elestirmistir ve bu sozlesmenin kendisine has edimleri icermedigini ancak
belirli sozlesme tiirlerinin bir amag etrafinda toplanmasiyla ortaya ¢iktigini savunmustur:
(Ayrintil bilgi igin bknz. H. Tandogan, “Otelcilerin Mes uliyeti”, AUHFD, C.12,S. 3-4, (1955),
204-205.
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Ttiiketici Koruma Hakkinda Kanun'un (TKHK) 3. maddesinin 1. fikrasinin (k)
bendi uyarinca “tiiketici”, ticari ya da mesleki olmayan amaclarla hareket eden
gercek ya da tiizel kisiler olarak tanimlanir. Ayni maddenin 1. fikrasinin (1)
bendi uyarinca “tiketici islemi” ise, ticari veya mesleki amaclar giiden, kamu
ttizel kisileri de dahil olmak {izere, gercek veya tiizel kisiler ile ttiketiciler
arasinda gerceklesen ve eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik gibi
cesitli hukuki islemleri kapsayan her tiirlti sozlesme ve hukuki islemi ifade
eder. Bu durumda, otel konaklama sozlesmesi, bir yanda ticari veya mesleki
olmayan amaglarla hareket eden gercek kisi olan konaklayani, diger yanda ise
ticari amaclarla faaliyet gosteren otel isletmesini barindirir. Bu yaps,
konaklayanin ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden tarafi temsil
etmesi ve otel isletmesinin ticari amaclarla hareket eden taraf1 ifade etmesi
sebebiyle, TKHK!4¢ cercevesinde bir tiiketici islemi olarak nitelendirilmelidir.
Dolayisiyla, otel konaklama sozlesmesinin akdedilmesi, TKHK anlaminda,

tuketici haklarimin korunmasi gereken bir islemi temsil eder.

Otel isletenin sorumluluklar: ise otel odasinin s6zlesmeye uygun teslimi,
sozlesme kurma zorunlulugu ve yan borglardir. Ayiter’ e gore otel konaklama
sozlesmesinin varligindan bahsedebilmek i¢in gerekli minimum sartlarin
arasinda otel hizmetlerinin varligi da zikredilmelidir'4’. Bu cergevede,
sozlesmede en temel barmmma hizmetinin dahi sunulmasi zorunludur. Bu
temel hizmet, en azindan konuklarin barinabilecekleri bir alanin gosterilmesi
ve bu yerin temel temizlik ihtiyaglarimin karsilanmasi seklinde anlasilmalidir.
Ayrica, otel konaklama sozlesmesinin dogasindan kaynaklanan hizmet
ytkimliiliikleri, isletmenin smuifi ile dogru orantili olarak artmali ve hizmet

kalitesi ytikselmelidir. Bu, otelin siifina ve konaklayanin beklentilerine bagl

146 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun (TKHK), Resmi Gazete 28835 (28 Kasim 2013),
Kanun No.6502.
147 Ferit, Ayiter, fsvig:re Bor¢lar Hukuku Serhi, (Ankara: Adalet Bakanligi, 1950), 245.
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olarak degisen, ancak asgari hizmet standardinin tizerinde bir hizmet sunumu

anlamina gelmektedir4s.

Tirk Borclar Kanunu'nda genel olarak kabul goren prensip, sozlesme
serbestisi ilkesiyken bazi hallerde 6zel diizenlemelerle stzlesme kurulmas:
zorunlu hale gelebilmektedir. S6zlesme kurma zorunlulugunun kanundan
dogdugu hallerden birisi de TKHK m.6/2 hiikmiinde diizenlenmistir. Buna
gore, bir otel isletmesi, gecerli olarak degerlendirilebilecek bir gerekcesi
olmadikca, bir konaklayanla otel konaklama sozlesmesi yapmak ve ona
hizmet saglamak zorundadir. Bu baglamda, otelin hizmet saglamaktan hakl
bir sebep ile kaginabilecegi durumlar simirlidir ve tipik olarak otel odalarinda
yer olmamasi gibi somut durumlarla smirhdir. Ancak, otelin bu
ytkiimliiliikten kaginmasimin hakli ve objektif sebeplere dayandirilmas:
gerekmektedir; zira bu titir bir kacinma, hukukun genel ilkeleri ve tiiketici
koruma mevzuati cercevesinde istisnai olarak kabul edilmektedirl4.

Konaklama hizmetlerine iliskin s6zlesmeler, karsilikhi yiikiimluliikler iceren
sozlesmeler oldugundan taraflardan birinin tistlendigi bor¢lar dogrudan diger
tarafin hukuki alacak haklarma dontismektedir. Bu baglamda, konaklama
hizmetlerinden vyararlanan kisinin ifa etmesi gereken yukumliiliikler,
konaklama hizmetini sunan otelin alacak haklarimi olusturacaktir!® ve bu

baglamda konaklayanin sorumluluklari bedel 6deme borcu, otel odasim

148 Nursin Ayiter “Kamping Yeri Isletene Otelcinin Esyanin Telef, Hasar ve Calinmasindan
Mes’uliyeti Esaslar1 Uygulanabilir mi?”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 25, (1968),
148-149.

149 Browne v. Brandt (1902) 1 KB 696 isimli davada mahkeme, arabasi bozuldugu icin
seyahatine devam edemeyerek gece 2:00’de otele gelerek konaklamak isteyen bir potansiyel
miisteriyi otel odalarinda yer olmamasi {izerine otelde konaklamasmin kabul edilmemesini
ve otelin ortak alaninda sabahlamasina da izin verilmemesini hakli bulmus ve otelin tam
olarak dolu olmasi halini, otelin konaklama talebini reddetme hakki veren sebeplerden biri
olarak degerlendirmistir. (Ayrintili bilgi igin bknz. Mike Boella - Allan Pannet. Principles of
Hospitality Law-Soft Cover, (Cengage Learning, 2000), 151.

150 Tezcan, Turizm Hukuku, 166.
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ozenle kullanma borcu, hayvan getirmeme borcu ve otel odasim iade

borcudur.

Otel isletmesi, konaklama sozlesmesinin akdi tizerine, konaklayan kisilere
odalarinin, imkanlarinin yan sira, sozlesmede belirtilen kalitede konaklama,
yiyecek-icecek servisi, eglence gibi ilave hizmetleri saglama ve bu hizmetlerin
sunumu i¢in gereken alanlari, restoran, eglence alanlari, havuz ve plaj gibi
tesisleri kullanima hazir hale getirme yukumluliigiine sahiptir!®l. Bir otel ile
konaklayan kisi arasinda yapilan sozlesmede, belirli hizmetlere iliskin
hususlara yer verilmemis olsa bile, otel bu hizmetleri belirli bir standarda
uygun sekilde saglama sorumlulugu altindadir. Otelin ytikiimliiliikleri,
smifina uygun olarak beklenen kalite ve standartlarda konaklama, yeme-igme

ve eglence gibi hizmetleri icermektedir.

Turizm amach kira iliskisinde ise kiraya verenin baslica yukumluliigii,
konutunun tamamini kiracinin  (kullanmicinin)  kullanimma  birakma
yuktumliltigu altindadir. Airbnb platformu ile taraflarin arasindaki
sozlesmenin 5.1. hitkmii uyarinca kiraci (kullanici), kiraya veren tarafindan
belirlenen bu saatlere uymalidir?52.

Turizm amach kira s6zlesmesinin kiraya vereni, konutunda, en az bir yatak,
tuvalet-banyo, yasam alani1 ile mutfak olmasi, soguk ve sicak suyunun olmasi,
yatak odalarinda nitelikli yatak, kisi bas1 bir yastik, yastik kilifi, carsaf, iklim
kosullarma gore pike veya yorgan, yiiz ve banyo havlusu olmasi, kimyevi
yangin sondiiriictiler ile yangina karst duman dedektorii, kapr arkalarinda
kacis merdiveninin yerini gosteren kroki bulundurmalidir (KTAKFDIY m.
9/1.a, m. 9/1.b, m. 9/1.c). Oldukga paralel bir diizenleme olan TTNIY m. 13 ise

benzeri yiikiimliiliikleri turizm tesislerine yiiklemektedir.

151 Tezcan, Turizm Hukuku, 134.
152

https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/2908?_set_bev_on_new_domain=1712903964_Yjl;
M2ViYmU1IMGE4 (Erisim Tarihi: 09.05.2024).
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Otel konaklama tesislerinin konaklayanlar1 ile aralarindaki iliskinin bir
tiketici islemi olduguna yukarida yer verilmistir. Elektronik ortamda ve
mesafeli olarak gerceklestirilen turizm amagcl kira sézlesmesinde ise kiraya
veren ile kiract (kullanici) arasindaki iliskiye tiiketici hukuku
uygulanacaktir’®. 2023 yilinda global olcekte 448 milyon konaklamaya
aracilik yapan Airbnb platformunun bu hacmi g6z ontine alindiginda
tilkemizde yapilacak turizm amach kira s6zlesmelerinin biiy ik cogunlugunun

elektronik ortamda ve mesafeli olarak gerceklesecegi asikardir.

Turizm tesislerinin faaliyetleri ile 7464 sayili Kanun kapsamindaki turizm
amach kiralama faaliyetlerine dair benzesen noktalarindan bir tanesi de tabi
olduklar idaredir. Hem turizm tesislerine iliskin hem de turizm amaclh
kiralamaya dair diizenleme yapma ve yiriitme yetkisi Kiltiir ve Turizm

Bakanhgindadir (7464 sayili Kanun m. 6/2 ve TIBBMIHY m. 4/a).

1.4. Airbnb Platformu Araciligiyla Kurulan Konut Kullanimina Yénelik

Sozlesmenin Taraflarinin Hak ve Yiikiimliikleri

Calismanin bu boltimiinde 6ncelikle Airbnb platformu ile diger taraflarm hak
ve yiiktimliiliikleri degerlendirilmis olup devaminda kiraya veren ve kiract

arasindaki hak ve ytiktimliliikler irdelenmistir.

153 Kira iligkisi yontinden tiiketici hukukunun uygulanmasi hakkinda bknz. Boliim 1.4.2.4.
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1.4.1. Airbnb Platformu ve Diger Taraflarin 6563 Sayil1 Elektronik Ticaretin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun ve Ilgili Yonetmelik Cercevesinde

Karsilikli Hak ve Yiikiimliiliikleri

Airbnb platformu, E-Ticaret Kanunu ve E-Ticaret Yonetmeligi kapsaminda
“Cok Biiyiik Olgekli ETAHS” dir'%*. Bu dogrultuda Airbnb platformunun “Cok
Biiyiik  Olgekli ETAHS” olmasindan kaynaklanan  yiikiimliliikleri

agiklanmalidar.

Elektronik Ticaret Aract Hizmet Saglayicilar, yillik net islem hacimleri ve islem
sayilarmma gore gruplandirilmistir. Bu gruplandirma ile kanun koyucu,
ETAHSlerin tamamma Oncelikle asgari bir sorumluluk ytiklemistir ve
devaminda bulundugu ETAHS 6lcegine gore ek sorumluluklar diizenlemistir.
Oncelikle, ETAHS lerin tamaminin tabi oldugu asgari yiikiimliiliiklere yer
vermek gerekirse; Bilgi Verme ve Dogrulama, (E-Ticaret Yonetmeligi m. 5 ve 6),
Siparise Iliskin Yiktmliltkler (E-Ticaret Yonetmeligi m. 8 ve 9), Hukuka Aykiri
Icerikleri Yayimdan Kaldirma (E-Ticaret Yonetmeligi m. 10), Elektronik
Ticarette Haksiz Ticari Uygulamada Bulunmama (E-Ticaret Yonetmeligi m. 11),
Fikri ve Sinai Miilkiyet Hakki Thlali Bildirimi (E-Ticaret Yonetmeligi m. 12,13 ve
14), Aracilik Sozlesmesi (E-Ticaret Yonetmeligi m. 15, 16 ve 17), Dahili Iletisim
Sistemi Kurma (E-Ticaret Yonetmeligi m. 18), Kendi Markalarim1 Satisa
Sunmama (E-Ticaret Yonetmeligi m. 19) ve Markalar1 Tamitim Amach

Kullanmama (E-Ticaret Yonetmeligi m. 20)’dur.

Anilan yuktimliliikler tim ETAHSlere yiiklenmistir. Ancak mevzuatta
sayilan baremleri asan Orta, Biiyiik ve Cok Biiyiik Olgekli ETAHS lere ek

ytkitimliiliikler diizenlenmistir. Bunlar Veri Kullanimi1 ve Paylasimi (E-Ticaret

154 Bknz. Boliim 1.2.3.
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Yonetmeligi m. 21) ve Mevzuata Uygunluk Raporu Hazirlama (E-Ticaret

Yonetmeligi m. 24)’ dir.

Yukarida yer verilen ek yiikiimliiliikler Orta, Biiyiik ve Cok Biiyiik Olgekli
ETAHS'lere yiiklenmistir. E-Ticaret Yonetmeligi'nin devaminda Buytk ve
Cok Biiyiik Olgekli ETAHS lere ise asagidaki ek yiikiimliiliikleri yiiklemistir.
Bunlar, Reklam ve Indirim Biitcesi Sinirlandirilmasi (E-Ticaret Yonetmeligi m.
28 wve 29) ve Elektronik Ticaret Lisansi Alma Yiktmlulugtu (E-Ticaret
Yonetmeligi m. 30 ve 31)' diir.

Elektronik Ticaret Kanunu ve Elektronik Ticaret Yonetmeligi'ndeki aracilik
sozlesmesine iliskin hiikiimlere dair genel bir degerlendirme yapildiginda bu
aracilik sozlesmesine iliskin asgari sart ve diizenlemeler, islemlerin seffafligini
ve diizenliligini saglamak igin gesitli kosullar ve ytiktmliiltikler icermektedir.
Sozlesmeler genellikle yazili veya elektronik ortamda yapilir ve aracilik
hizmetinin kapsami, kisitlamalar, ticretler, 6deme stireleri gibi temel unsurlar:

belirlemektedir.

Ayrica, ETHS nin faaliyetleri sonucu elde edilen verilere erisim ve bu verilerin
kullanimina dair dtizenlemeler de mevcuttur. Aracilik hizmetinin kisitlamasi,
askiya alinmasi veya sonlandirilmasi gibi durumlar, belirlenen nesnel dlctitler
ve ETHS den gelen acgiklamalar 1s1g1nda yonetilmektedir. Bu yonetim stireci,
hizmetin stirekliligi ve giivenligi icin kritik 6nem tasimaktadir. Genel olarak,
aracilik sozlesmeleri, elektronik ticaret platformlarinda hizmet veren taraflar
arasindaki iliskileri diizenleyerek, her iki tarafin da haklarini koruyan yasal

bir cerceve olusturmaktadir.
E-Ticaret Yonetmeligi'nin “Aracilik sozlesmesinin asgari unsurlar1” bashkli m.15,

“ Aracilik sozlesmesi hiikiimlerinin ETAHS tarafindan degistirilmesi” baslikli m. 16

ve “Aracilik hizmetinin kisitlanmasi, askiya alinmas: ve sonlandirilmas:” baslikl
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m.17 hiiktimleri, Elektronik Ticaret Araci Hizmet Saglayici ile Elektronik
Ticaret Hizmet Saglayicis1 arasindaki aracilik s6zlesmesinin asgari unsurlarinm
dtizenlemektedir. Bu baglamda, Airbnb platformuna ait “Hizmet Sartlar” E-
Ticaret Yonetmeligi m. 15, 16 ve 17 hiikiimlerinde yer alan ytiktimliiltukler

yoniinden ele alinmahidir.

E-Ticaret Yonetmeligi m. 15/1 hitkmti ETAHS ile ETHS arasindaki ticari
iliskinin kosullarinin yazili sekilde veya elektronik ortamda yapilan aracilik
stzlesmesiyle belirlenecegini diizenlemektedir. Cok Biiyiik Olcekli ETAHS
olan Airbnb platformu ile bir ETHS olan kiraya veren, elektronik ortam
niteligini haiz Airbnb platformu {izerinden bir aracihik sozlesmesi
akdetmektedir. Anilan E-Ticaret Yonetmeligi m. 15/1 hitkmiiniin devaminda
ise ETAHS ile ETHS arasindaki aracilik sozlesmesinde bulunmas: gereken
asgari unsurlar diizenlenmistir. Bu gercevede E-Ticaret Yonetmeligi m. 15/1
hiikmiuinde ; “ETHSye sunulan aracilik hizmeti bilgilerini” (Hizmet Sartlari m. 4/1.
ve m. 15), “aracihk hizmetinin kisitlanmasimi, askiya alimmasini  veya
sonlandiriimasim gerektiren durumlar ile bunlara iliskin siirecleri” (Hizmet Sartlar
m. 12), “ETHS den talep edilen hizmet bedellerine ve bu bedellerin hangi durum ve
sartlarda farkhilasacagina veya giincellenecegine iliskin bilgileri (Hizmet Sartlart m.
10), “mal veya hizmetlerin siwralanmasinda ya da alictya tavsiye edilmesinde
kullamlan parametreleri, birden ¢Ok parametre varsa bunlar arasindaki oncelik
siralamasini ve siralamayt etkilemek amaciyla dogrudan veya dolayli bir bedel
ddenmesi halinde bu durumun siralama tizerindeki etkilerini” (Hizmet Sartlar: m.
5/3), “ETHS ye yapilacak 6demelerin stiresini” (Hizmet Sartlart m. 10 yonlendirmesi
ile Airbnb Hizmet Bedelleril®®) , “Dadhili iletisim sistemine erisim ve bu sistemin
isleyisi ile ilgili bilgileri” (Hizmet Sartlari m. 26/5), “ Aracilik sézlesmesinin ETHS
tarafindan kolayca erisilebilir sekilde dahili iletisim sisteminde saklanacagina iliskin

bilgiyi” (Hizmet Sartlart m. 28), “6502 sayili Kanun kapsaninda belirlenen cayma

155 https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article /1857 (Erisim Tarihi 04.04.2024).
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hakk: stiresinin iizerinde bir siire belirlenmesi halinde buna iliskin bilgiyi”, “ Fikri ve
simai miilkiyet hakkinin sahipliginin ispati ile bu hakkin kullanimina ve hak ihlaline
iliskin alinan onlemlere dair bilgileri” (Hizmet Kosullar1 11/3) ve “Aracilik
hizmetinin sunulmas: sirasinda ETHS 'nin faaliyetleri dolayisiyla elde edilen verilere,
sozlegme iligkisinin sona ermesinin ardindan ETHS nin erisimin olup olmayacagina
ve erisimin ne kadar siireyle saglanacagina iligkin bilgiyi” (Hizmet Sartlart m. 12/2 ve

12/3) igermesi gerektigi diizenlenmistir.

E-Ticaret Yonetmeligi m. 15/2 ise orta, biiyiik ve ¢ok biiytiik 6lgekli ETAHS ler
ile akdedilecek olan sozlesmelerde ek asgari ytikiimlultikler 6ngorulmustiir.

Anilan madde hitkmii kapsamindaki ek yukumliiltikler, “21 inci maddenin
birinci fikrasimin (c) bendinde yer alan bilgileri ETHS nin bedelsiz ve etkin sekilde
tasimasina ve aracilik sézlesmesinin siiresi igcinde bu verilere erisim saglamasina
teknik imkan sunacagina iliskin bilgi” ve “ETHS nin veriye erisim ve veri tasima
taleplerinin alic1 bilgileri anonimlestirilerek on bes giin icinde karsilanacagina iliskin

bilgi” olarak diizenlenmistir.

Elektronik Ticaret Yonetmeligi m. 21/1.c hikmii “1) ETHS tarafindan satisa
sunulan tiriinlerin satis ve iade verileri, ozellikleri, agiklamalar1 ve gorselleri; bu
tiriinlere iliskin soru, cevap ve degerlendirmeleri, 2) ETAHS tarafindan elde ediliyor
olmasi halinde; donemsel, dzel giin, kategori ve tiriin bazli en ¢ok tercih edilen iiriin
verileri, alicilarin cinsiyet, yas grubu, il ve ilce dagilum ile satin alma giin ve saat
verileri, ETHS nin performansina iliskin degerlendirme puani, 3) ETAHS tarafindan
ETHS nin tiriinii icin verilen ve elektronik ticaret pazar yerinde yer alan iiriinleri
ayirt etmeye yarayan tekillestirilmis numarayi, (2) Birinci fikramin (c) bendi
kapsaninda tasinan veriler, kaynak verinin ilk olarak olusturuldugu elektronik ticaret
pazar yerinin unvan veya markasina yer verilerek yayimlanir, (3) Birinci fikranin (c)
bendinde belirtilen degerlendirme puaninin tasinmasinda ETAHS, kendi sisteminde
farkly bir derecelendirme yapryor olsa dahi performans degerlendirme puanini begli

bareme uygun hale getirmekle ve besli baremdeki tam sayiy takiben virgiil ve iki
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haneye yer vermekle yiikiimliidiir. (4) ETHS ye birinci fikranin (c) bendi kapsaminda
veri tasima imkdn sunan orta, biiyiik ve cok biiyiik 6lgekli ETAHS, ETHS ye ait
verilerin tasinabilmesi ve depolanabilmesi icin uygulama programlama arayiizii
olusturur. (5) ETHS nin veriye erisim ve veri tagima talepleri ETAHS tarafindan on
bes giin icinde ve alict bilgileri anonimlestirilerek karsilanir.” uyarmca Airbnb
platformu ile kiraya veren arasimndaki sozlesmenin belirtilen unsurlar1 da

icermesi gerekmektedir.

E-Ticaret Yonetmeligi m. 16/1 uyarinca, Airbnb platformu, aracilik s6zlesmesi
degisikligine iliskin bildirimi dahili iletisim sistemi ve ayrica onaylanmis
elektronik iletisim adresi {izerinden ETHSye yapma ytikiimliiltigtindedir
(Hizmet Sartlart m. 13). E-Ticaret Yonetmeligi m. 16/2 uyarinca, ETAHS
tarafindan daha uzun bir siire belirlenmemis olmasi durumunda sézlesme
degisiklikleri bildirim tarihinden itibaren on bes giinliik stirenin sonunda
uygulamaya konulur (Hizmet Sartlarn m. 131%¢). Ancak bu stire, ETHS
tarafindan teknik gelistirme yapilmasini gerektiren haller ile komisyon
oranlarmin ve diger hizmet bedellerinin artirilmasi, aracilik hizmetinin
kisitlanmasi, askiya alinmasi veya sonlandirilmasi, ETHS ye yeni cezai sart
getirilmesi, hak ve menfaat dengesinin ETHS aleyhine bozulmasi gibi sonugclar
doguran hallerde otuz glinduir (E-Ticaret Yonetmeligi m. 16/2). Bu yonde bir
bildirim yapilmasi durumunda ETHS, otuz giinliikk siirenin sonunda
uygulamaya konulacak sozlesme degisikliklerinde, bu siirenin sona
ermesinden once dahili iletisim sistemi tizerinden bildirimde bulunarak
aracilik s6zlesmesini tazminatsiz feshedebilir ve bu fesih, fesih bildiriminin

yapildigi tarihten itibaren sonug dogurur (E-Ticaret Yonetmeligi m.16/3).

E-Ticaret Yonetmeligi m. 17/1 uyarinca ETAHS, aracilik s6zlesmesinde yer

verilen nesnel olctitler hari¢ olmak {tizere aracilik hizmetini kisitlayamaz,

156 [lgili madde kapsaminda Airbnb platformu tarafindan yapilacak degisikliklere istinaden
stire otuz giin olarak diizenlenmistir.
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askiya alamaz veya sonlandiramaz. Hizmet Sartlar1 m. 12’de ise Airbnb
platformunun otuz giin 6énceden bildirim yapmak kosuluyla herhangi bir
nedenle sozlesmeyi feshedebilecegi diizenlenmistir. E-Ticaret Yonetmeligi m.
17/2 hiikmii ayrica, aracilik sozlesmesinde belirtilen aracilik hizmetinin
kisitlanmasi, askiya alinmasi veya sonlandirilmasini gerektiren durumlarin
varlig1 halinde gerekcelerini acik ve anlasilir sekilde belirterek ETHS den
aciklama talep etme ve aciklamasini sunmasi icin ETHS ye en az {i¢ is giinii
sure verme ytikiimlultigiint diizenlemektedir. Ancak Hizmet Sartlari’'nda bu

yonde bir hiitkme rastlanmamustir.

Tum  ETAHS'lerin, Ticaret Bakanhigina bagli  E-Ticaret Bilgi
Platformu/Sistemi (ETBIS)'ne kaydi zorunludur. Ancak ETBIS sisteminde
“Airbnb.com” veya “Airbnb.com.tr” alan adlarimna iliskin herhangi bir kayit da
bulunmamaktadir'®’. Airbnb platformunun Tiirk hukuk sistemindeki hukuki
statisi bir ETAHS olmakla birlikte Airbnb platformu ETBIS'e kayit

yiiktimlaltigiinii yerine getirmemistir.

1.4.2. Kiraya Veren (Ev Sahibi) ve Kiracinin (Kullanicinin) Karsilikl1 Hak ve

Yiikiimliiliikleri

Kanun koyucu, 7464 sayili Kanun ve ilgili Yonetmelik ile kiraya veren ve kiract
(kullanicr) arasindaki sozlesmeye iliskin olmak tizere belirli diizenlemelerde
bulunmustur. Anilan mevzuatla birlikte kiraya verenin kimler olabilecegi,
konutun tasimasi gereken ytiktimliiltikler, konuta idare tarafindan izin belgesi
verilmesi gibi hususlar dtizenlenmis olup, taraflarin karsiikli hak ve
ytkitimliliiklerinin agiklanmasinin irdelenmesi calismamizda ©nem arz

etmektedir.

157 https:/ /www.eticaret.gov.tr/sirketsorgula (Erisim Tarihi: 22.05.2024).
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1.4.2.1. Kiraya Veren (Ev Sahibi) ve Kiracinin (Kullanicinin) 6098 Sayili

Tiirk Bor¢lar Kanunu Cercevesindeki Hak ve Yiikiimliliikleri

Kira sozlesmesinde, kiralanani kullanma veya kullanma ve yararlanma
hakkini devretmeyi ytiklenen tarafi kiraya veren; bunun karsiliginda bedel
odeyen tarafi kiraci olusturmakta, bir baska ifadeyle, kira sozlesmesi iki
taraftan olusmaktadir!®8. Buradan anlasildig: tizere, her iki tarafa da borg
ytiklemektedir'®. Kullanma veya kullanma ve yararlanma hakkini devretme
ve bedel 6deme borclar: en temel borglar olup, bunlarin yaninda kiraci ve

kiraya veren birtakim baska borglar da ytiklenmektedir.

Kira sozlesmelerinin sona ermesine iliskin diizenlemeler, genel hiikiimlere
tabi kira sozlesmeleri ile konut ve catili isyeri kira sozlesmeleri bakimindan
ayriayri ele alinmistir'®. TBK m. 339 uyarinca alt1 ay ve daha kisa stireli olarak
niteligi geregi gecici kullanima 6zgtilenmis konut ve catili isyeri kiralarinda,
kira sozlesmelerine iliskin genel hiikiimlerin (TBK m. 299-338) uygulanacag,
ancak TBK m. 339-356 arasinda dtizenlenen konut ve catili isyeri kiralarina
ozgt hiiktimlerin bu tiir kira sdzlesmeleri icin uygulama alan1 bulmayacag:
ifade edilmistir. Bu cercevede TBK 299-338 arasi genel hiikiimler turizm

amach kiralama sozlesmesi yoniinden ele alinmalidir.

Tiirk Borglar Kanunu'nun 301-312 maddeleri, kiraya verenin temel borg¢larim
dtizenlemistir. Kiraya veren oncelikle kiralanani kullanima elverisli sekilde
kararlastirilan tarihte kiraciya teslim etme ve kira siiresi boyunca elverisli

olarak bulundurma borcu altindadir (TBK m. 301)'6l. Eger ki kiralanan ayiph

158 Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 314; Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 223; Aral
- Ayranci, Bor¢lar Hukuku (Ozel Borg Iliskileri), 261-262.

159 Gumuis, Yeni 6098 Sayili Ttirk Bor¢lar Kanununa Gore Kira Sézlesmesi, 31; Eren, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, 320

160 Bknz Boliim 1.3.2.1.

161 Tandogan, Borclar Hukuku Ozel Borg Ilikileri, 109.
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olarak teslim edilmigse kiract bunu ispat etmelidir’®2. Kiralananmin kira
sozlesmesine uygun sekilde teslimi ifa imkansizlif1 sebebiyle yerine
getirilmemis olabilir. Ifa imkansizlig1 kiraya verenden kaynakli ve kiraya
verenin kusuruyla meydana gelmisse kiraya verenin sorumlulugu TBK m. 112
cercevesinde belirlenecektir'®. Ancak ifa imkansizligi kiraya verene
yiikletilemeyen bir sebepten kaynaklanmissa kiraya veren, kiralanani teslim

borcundan kurtulur ve kira sozlesmesi sona erecektir (TBK m. 136)164.

Turizm amach kira sozlesmesi kapsaminda da kiraya verenin asli borcu
kiralanam kiracinin (kullanicinin) kullanimina birakma ve turizm amach kira
sOzlesmesinin stiresi boyunca kullanima elverisli tutma borcudur. Ancak 7464
sayilhi Kanun m. 4/2.e hitkmt “Turizm amagh kiralama yapilan konutun,
sozlesmeye uygun olarak kullaniciya teslim edilmemesi halinde yiiz bin Tiirk lirast
idari para cezast uygQulamr.” ile kiraya verenin asli borcunu yerine
getirmemesini bir idari yaptirima baglamistir. Burada yer alan idari yaptirima
ek olarak kiraya veren, 7464 sayil1 Kanun m. 4/2.d'nin isletilmesini takiben 15
glin icerisinde aldig1 kira bedelini kiraciya (kullaniciya) iade etmelidir aksi
halde ek bir idari para cezasi ile kars1 karsiya kalacaktir (7464 sayili Kanun m.
4/2.e). Bir turizm amagl kira sozlesmesinde kiraya veren, konutunu, kusuru
bulunmaksizin kiracinin (kullaniciya) kullanimina birakamamasi halinde ise

yine TBK m. 112 hiikmiiniin uygulanarak borctan kurtulacag: kanaatindeyim.

Kiraya veren sigorta, vergi ve benzeri yukumlilikler (TBK m. 302) ile

kiralananin kullanimiyla ilgili olan yan giderlere katlanma borcu altindadir

162 Yargitay, 6. HD., E. 2014/798, K. 2014/11010, T. 14.10.2014: “6098 sayili TBK'nun
301.maddesinin ifadesi ile kiraya veren; kiralanani s6zlesmede amaglanan kullanima elverisli
bir durumda teslim etmek ve s6zlesme siiresince bu durumda bulundurmakla ytiktimludiir.
Kiralananin sozlesmeye uygun bir halde teslim edilmis olmasi asil olup, bu amaci ortadan
kaldiran veya derecesini azaltan ayip ve kusurlarin varligin kanitlama yiikii bunu iddia eden tarafa
aittir.” Kazanc Ictihat Bilgi Bankasi, 19.07.2024.

163 M. Oguzman- Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 474.

164 M. Murat 1nceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, (Istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2014), 80;
Gumdtis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Kira Sozlesmesi, 104
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(TBK m. 303). Turizm amagli kira s6zlesmesi kapsaminda da kiraya veren aymni

ytiktimliiliiklere katlanma borcu altindadir.

Tirk Borclar Kanunu kapsaminda kiraya veren, sartlar1 mevcutsa,
kiralananda bulunan ayiptan (TBK m. 304) ve kiralananin zaptindan (TBK m.
309) dolay1 ortaya ¢ikan zararlara katlanma borcu altmma girmektedirlés.
Turizm amacl kira sézlesmelerinde de Tiirk Borglar Kanunu'ndan dogan
sorumluluklar mevcudiyetini stirdiirecek olup, bu ayip kiraya veren
tarafindan taahhtit edilen kosullarin saglanmamasi olarak ortaya cikiyor ise
kiraya verene 7464 sayili Kanun m.4/2.¢ hiitkmii uyarinca ytiz bin Ttirk liras:

idari para cezasi uygulanacaktir.

TBK m. 313 vd. maddeler kiracinin borc¢larini temel olarak diizenlemektedir.
Buna gore, kirac1 ncelikle bedel 6deme borcu altindadir, diger bir ifade ile

kiracinin asli borcu kira bedelini 6demektir (TBK m. 313)16¢.

TBK m. 316 kapsaminda kiraci, kiralanani kira sozlesmesine uygun sekilde ve
ozenle kullanmak, ayrica komsulara sayg: gostermekle ytiktimludiir. Kiraci,
kiralanan1 6zenle kullanmakla ytukumliidiir ve 6zenle kullanma borcu hem
tasinir hem de tasinmaz kiralarimi kapsamak tizere her tiirlt kira iliskisinde
ortaya ¢ikmaktadir'®’. Tasinmaz kiralarinda kiract 6zenle kullanma borcuna
ek komsulara saygi gostermekle de yukiimltadir'®. TBK m. 316 hikkmi
mutlak emredici nitelikte olup, taraflarin sozlesmeyle bu durumun aksini

kararlastiramazlar®d.

165 1nceoglu, Kira Hukuku, 91.

166 Guumiis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira Sézlesmesi, 182; Faruk, Acar, Kira
Hukuku Serhi, (istanbul: Beta, 2016), 331.

167 Acar, Kira Hukuku Serhi, 389; Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 366.

168 Cevdet Yavuz-Faruk Acar- Burak Ozen, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), (Istanbul,
Beta, 2013), 497.

169 Acar, Kira Hukuku Serhi, 367.
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TBK m. 316 kapsaminda kiract oncelikle kiralananin 6ziine ve sdzlesmede
ongoriilen kullanim amacina uygun olarak kullanmalidir. Aksi halde
kiralanani sozlesmeye uygun kullanma borcuna aykir1 davranmis olacaktr.
Kiralananin sozlesmeye uygun sekilde kullanimimin tespiti icin oncelikle
taraflar arasindaki kira sozlesmesinin hiiktimleri degerlendirilmelidir.
Ornegin, kiralananda vyiiriitiilecek ticari faaliyetin konusunun yalmzca
bilgisayar parcalarinin satimi olarak belirlenmis ise kiracinin bu kiralananda
emlakcilik yapmasi veya ikinci el kiyafetleri kiraya vermesi kira sozlesmesine

aykir1 kullanim olarak degerlendirilmektedir!70.

Kira sozlesmesinde taraflar, kiralanana iliskin olarak 6zel bir kullanim amac1
belirlememisler ise olagan kullanim amac1 dikkate alinma ve olagan kullanim
amact da kiralananin niteliine ve yerel adete gore tespit edilmelidir!”l.
Kiracinin kullanma yetkisini asan bir tasarrufta bulunmasi veya hukuki islemi
kiralananin ekonomik degerine ve durumuna olumlu yansiyacak olsa dahi

kullanim amacina aykirilik s6z konusu olur.

Yargitay bir kararinda, kafeterya olarak kiralanan bir yerde, kiracinin lokanta
olarak faaliyet gostermesini sozlesmeye aykir1i kullammm olarak

degerlendirmistir!72.

Ozenle kullanma borcu, kiracimin kiraya verenin riza ve muvafakatini
almaksizin kiralananin 6ziinti etkileyerek ona zarar verici hareketlerde
bulunmamasin ve kiralananda kira stzlesmesinin bitiminden sonra da etkisi
devam edecek sekilde kalict degisiklikler yapmamasini gerektiren bir

yiktimliliiktirl’3. Ozenle kullamm borcu dirtistliik kuralinin  kira

170 Duygu Kogak Diker, Konut ve Catili f§yeri Kiralarmda Kiractmin Odeme Disindaki Yan
Borglarina Aykiriligr ve Sézlesmenin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi (TBK m. 316/11- 11I),
(Istanbulz On iki Levha Yayinlari, 2018), 109.

171 Murat inceoglu, Kira Hukuku, C.I, (istanbul: On iki Levha Yayinlari, 2014), 363.

172 Yargitay 3.HD. E. 2018/6432, K. 2018/11200, (07.11.2018).

173 Aral - Ayranci, Borglar Hukuku (Ozel Borg Iliskileri), 265.
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sozlesmelerindeki yansimasidirl74. Ozenle kullanma borcu, kiracinin objektif
olarak makul ve diirtist bir kiracinin gosterecegi 6zeni gostererek kiralanani

kullanmasi olarak tanimlanabilecektirl7.

Komsulara saygt borcuna aykirilik, kiralananin toplumsal yasamin
normlarina uygun sekilde kullanilmamas1 veya toplumsal normlara aykir:
davranilmas: anlamina gelmektedir!’6. Kisisel iliski ve saygi kavramlar:
kisiden kisiye degisse de sosyal yasamin gerektirdigi normal davranislar

disinda kalanlar aykir: davrans olarak kabul edilmektedir.

Komsulara saygt borcu kural olarak sadece tasinmaz kiralarinda gecerlidir.
Ancak, konut niteligindeki tasinir yapilar icin de komsulara saygi
yuktmlaltgu gegerlidir.; 6rnegin, bircok karavanin bulundugu bir alanda
komsulara sayg1 gosterme yukumliiltigti vardir'”’. Komsulara saygi gosterme
borcu sadece konut kiralar1 icin degil, isyeri kiralar1 icin de gegerlidir. Ornegin,
bir apartmanin alt kat1 restoran olarak kiralanmis ise kirac1 gece belirli bir
saatten sonra giiriiltii yaparak komsularini rahatsiz etmemelidir. Tasinmazin
mutlaka konut veya catili isyeri niteliginde olmasi da zorunlu degildir. Bir
pamuk tarlasmnin kiralanmasi durumunda da kiracinin komsulara saygi

yiktmlultgi vardir.

Komsulara ve tasinmazda oturanlara saygr gosterme borcu kanundan
kaynaklanir ve ihlali, sozlesmeye aykirilik olusturur. Bu nedenle, borcun ihlali
durumunda kiracinin s6zlesmeyi ihlal etmesi nedeniyle sorumlulugu dogar.
Kiract hem malvarlig1 hem de kisilik haklarina saygi gostermek zorundadir.

Ornegin, kiracinin kizinin veya eginin kiraya verene hakaret etmesi, kiracinin

174 1nceoglu, Kira Hukuku, C.I, 371.

175 Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku, 11.Kistm, 595; inceoglu, Kira Hukuku C.I, 381.

176 Aydemir, Tiirk Bor¢glar Yasasina Gére Kira Hukuku, 107.

177 Tugba Tekelioglu, “TBK Madde 316 Kapsaminda Kiracinin Sozlesme Ihlali”, Istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 36/2, (Giiz, 2019), 129.
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kiraya verenin ailesinden birini yaralamasi, kiralananda stirekli alkol ttiketip
komsular1 rahatsiz etmesi, kiraya verene ve komsulara hakaret edip fiziksel
olarak saldirmasi, kiraya vereni 6liimle tehdit etmesi, giirtiltii ¢ikarip radyoyu
sonuna kadar agmasy, su dokerek ve sigara izmariti atarak apartmandakilerin

huzurunu bozmasi gibi davramnslar bu ytiktimlaltigiin ihlalidir178.

Yargitay bir kararinda, kiracinin arkadaslariyla merdivenlerde alkol alip
taskinlik yapmasini, apartman sakinlerinin zillerine basmasini, bagirmasini,
kapr1 acikken evde ¢iplak dolasmasini veya apartman sakinlerinin ¢ocuklarina
sarkintilik yapmasini, kiracinin bina dahilinde oturanlara kars1 saygi borcuna
aykirilik olarak kabul etmistir!”. Kiracinin bulundugu tasinmazdaki kisileri
ve komsular1 rahatsiz edecek sekilde kokuya sebebiyet vermesi, giiriiltii
yaparak rahatsizlik vermesi, hukuka veya ahlaka aykir1 davranislarda
bulunmas: da 6zenle kullanma ve komsulara sayg1 gosterme borcunun ihlali

olarak degerlendirilir!®0,

Yani kiraci, kiralanani 6zenle kullansa dahi komsulara, kiraya verene ve
tasinmazda oturanlara saygisiz davranislar sergilerse, kira sozlesmesi TBK m.
316 kapsaminda feshedilebilmektedir. Sonug¢ olarak kiract agisindan
kiralanani 6zenle kullanmak tek basima yeterli degildir; kirac1 ayn1 zamanda

kanunda belirtilen kisilere de saygili davranma borcu altindadir.

Kiracmin, kiralanani soézlesmeye uygun veya ¢zenle kullanmamas: ya da
komsulara karsi saygr ytiktimliltigtinti ihlal etmesi durumunda, TBK m.
316/2 uyarinca kiraya veren, sozlesmeyi feshetme hakkina sahip olacaktir.
Ancak konut ve catili isyeri kira sozlesmelerinde kiraya veren tarafindan kira

sozlesmesinin feshedilebilmesi icin kiraciya aykiriigin giderilmemesi halinde

178 Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 148.
179 Yargitay 6.HD. E. 2010/9991, K. 2011 /103, (17.01.2011).
180 Acar, Kira Hukuku Serhi, 430; Inceoglu, Kira Hukuku, 383.
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sozlesmenin feshedilecegine iliskin yazili bir ihtar gonderilmeli ve kiraciya
aykiriligin giderilmesi icin en az otuz gunluk bir stire taninmalidir8!. Konut
ve catili isyeri kira sozlesmeleri hari¢ diger kira sozlesmelerinde kiraya
verenin onceden bir ihtarda bulunmasma gerek olmayip yazili bir bildirimle
kira sozlesmesini derhal feshetme imkani bulunmaktadir. (TBK m. 316/2)182.
Konut ve catili isyeri kiralarinda, kiracinin kiralanana kasten agir bir zarar
vermesi, kiraciya verilecek siirenin yararsiz olacagmin anlasilmasi veya
kiracinin davranislarinin kiraya veren veya ayni tasinmazda oturan kisiler ile
komsular bakimindan ¢ekilmez olmasi durumlarinda kiraya veren yazili bir

bildirimle s6zlesmeyi derhal feshedebilmektedir (TBK m. 316/3).

Her ne kadar 7464 sayili Kanun'da yer verilen turizm amach kiralama
iliskisinin konusu bir konut olsa da TBK m. 339/1 hiikmii “Konut ve ¢atili isyeri
kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullamimi kiraciya birakilan esya
hakkinda da uygulamir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima
dzgtilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa stireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.”
ve TBK m. 339/2 hukmii “Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gegici kullanima
ozgtilenmis tasinmazlarin alti ay ve daha kisa stireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.”
dtizenlemesiyle birlikte TBK m. 316/2 hiikmiinde diizenlenen ve konut ve
catil isyerleri kiralarma dair ongoriilen yazili bildirim zorunlulugu ortadan

kalkacak ve turizm amacli kira sézlesmesi derhal sona erdirilebilecektir.

Bu baglamda turizm amagli kiralama s6zlesmesi kapsaminda da TBK m. 316
uygulanacaktir. Turizm amach kiralama s¢zlesmesinin tarafi kullanici, konutu
o0zenle kullanma borcu altindadir. Bu borcuna ek olarak kullanici, binadaki
diger tasinmaz sakinleri ile mahallede yasayan diger kisileri de rahatsiz
etmemeli, bu kisilerin huzur ve stikinunu bozmamalidir. Aksi halde, kiraya

verenin turizm amach kiralama sozlesmesini feshetme hakki dogabilecektir.

181 Yargitay 3.HD. E. 2017/12353, K. 2018 /4326, (19.04.2018).
182 Yavuz, Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 329.
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Turk Borglar Kanunu cergevesinde kiracitya, kiralanandaki temizlik ve
kiralananin bakim icin gereken giderleri karsilama borcu ytiklenmistir (TBK
m 317). Turizm amach kira sozlesmesinin dogasi geregi diger kira
sozlesmelerine nazaran kisa bir stire i¢in akdedilebiliyor olusundan kaynakl
olarak kiracinin konuttaki bakim icin gereken giderleri karsilamasi
beklenmemelidir. Ancak taraflar arasinda bu yonde bir hiikiim

kararlastirmalarmin da ontinde bir engel bulunmamaktadir.

Kiracinin ay1p halinde ayib1 kiraya verene bildirme ve ayibin giderilmesine
katlanma borcu (IBK m 319) ve gerektiginde kiraya verenin kiralananda
yapacagl yenilik ve degisikliklere katlanma borcu (TBK m 320) mevcuttur.
Kiracy, kiralananda ortaya ¢ikan ayiplar: kiraya verene bildirmekle yiiktimlii
olup bu bildirim kiracinin borcudur!®. Turizm amach kira sozlesmesinin
kiracis1 da konutta ortaya cikacak olan ayiplardan dolay: kiraya verene

bildirim borcu altindadar.

Tirk Borglar Kanunu kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol acan
durumlarda ve ek olarak konut ve catili is yeri kiralarinda kiraya verenin yazil
rizast olmadikca alt kiraya vermeme borcu gibi alt kiraya iliskin borglar) ile
kiraya verenin yazili rizas1 olmadikca kira iligkisini devretmeme borcu gibi
borglar da ytiiklemektedir (TBK m 322). Turizm amach kira iliskisinde alt kira

yasaklanmigstir!84,

7464 sayill Kanun’'da turizm amagcl kiralama sozlesmesinin sona ermesine
iliskin ozgti bir dtizenleme bulunmamaktadir. Bu cercevede anilan
sozlesmenin sona ermesine istinaden Tiirk Borclar Kanunu'nun genel

hiiktimlerinden olan TBK m. 327'ye gore bir degerlendirme yapmak

183 Acar, Kira Hukuku Serhi, 464; Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 371.
184 Bknz Boliim 2.2.3.; Boliim 2.4.1.2.
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gerekmektedir. TBK m. 327/1 hitkmt “Agk veya ortilii bicimde bir siire
belirlenmisse, kira sozlesmesi bu stirenin sonunda kendiliginden sona erer.” TBK m.
327/2 hiikkmti ise “Taraflar, bu durumda, acik bir anlagma olmaksizin kira iliskisini
siirdiiriirlerse, kira sozlesmesi belirsiz siireli sézlesmeye doniisiir.” olarak

diizenlenmistir.

Niteligi geregi gecici kullanima 6zgtilenmis tasinmazlar1 konu alan alt1 ay ve
alt1 aydan daha kisa stireli kira sozlesmeleri belirli stireli yapilacagindan kira
sozlesmesinin siiresinin sona ermesi halinde kira s6zlesmesi de kendiliginden

sona erecektirl®s.

TBK m. 327/2 uyarinca kira sozlesmesi, taraflarin kira sézlesmesinin stiresinin
uzamast yoniinde agik bir anlasmasi olmaksizin da devam edebilir. Bu halde
anilan kanun hitkmii uyarinca kira iliskisine devam edilmesi halinde kira
sozlesmesi belirsiz stireli sozlesme haline gelecektir. Kira sozlesmesinin
belirsiz stireli sozlesmeye donmesi halinde sozlesmenin feshedilebilmesi igin
TBK m. 328’de diizenlenen fesih kurallar1 ve fesih bildirimi siirelerine dikkat

edilmesi gerekmektedir.

TBK m. 334/1 hikmii “Kiract kiralananmi ne durumda teslim almissa, kira
sozlesmesinin bitiminde o durumda geri vermekle yiikiimliidiir.” ile kiracinin

kiralanani iade borcu diizenlenmistir.

Bu cercevede kiracinin kira s6zlesmesinden dogan bir diger ytiktimliltigu ise
kiralanani teslim aldig: sekilde iade etmedir dolayisiyla kiralanan seyin geri
verilmesi s6zlesmesel bir borctur ve taraflar bu borcun ne zaman veya hangi
stireyle ifa edilecegini serbestce belirleyebilirler'8¢. Eger kiralananin iade

borcunun ifa edilmesi i¢in herhangi bir tarih veya stire belirlenmediyse bu

185 Aydin Ozdemir, Prof. Dr. Seref ERTAS’a Armagan, 1540.
186 Glimiis, Yeni 6098 Sayili TBKna Gore Kira Sézlesmesi, 235.
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borg kira sozlesmesinin sona ermesiyle birlikte muaccel olacaktir'®”. Yargitay
da bir kararinda kira sozlesmesi sona ermeden geri verme borcu

dogmayacagina hiikmetmistir!88

Kiraya verenin malik olmamasi durumunda kiractya karsi ¢ne siirecegi
kiralananin iadesini talep etme hakki kira sozlesmesinden dogan sahsi
nitelikteki bir talep hakkina dayanacaktir’®®. Kiracinin kiralanani geri verme
yiktmluligi ya da bir baska ifade ile kiraya verenin iade talep etme hakk:
her ne kadar kira sozlesmesinin sona ermesiyle ortaya cikiyor olsa da iade
talep etme hakkinin kira sozlesmesinden dogan bir talep niteligi tasimasini
etkilemeyecektir ve kira sozlesmenin sona ermesiyle birlikte kira iliskisi
tasfiye stirecine girecek ve kiralananin iadesi de bu tasfiye siireci kapsaminda
gerceklestirilecektir'®. Yani, kiraya veren kira sozlesmesinin sona ermesiyle
birlikte 6100 say1il1t Hukuk Muhakemeleri Kanunu m.4/a uyarinca tasinmazin
bulundugu sulh hukuk mahkemesinden taraflar arasindaki kira s6zlesmesine

dayanarak kiralananin kendisine iade edilmesini talep edebilir.

Kiracinin kiralanamn iade yukumliiltigti hem borclar hukukunda hem de esya
hukukunda karsilik bulmaktadir. Kiraya verenin kiralananin maliki olmasi
durumunda kira sozlesmesinin sona ermesinden kaynakli olarak kiraya
verenin miilkiyet hakkina dayali ayni istihkak talebi (TMK m. 683/2) ile kira
sozlesmesine dayali iade hakki (TBK m. 334) birbiriyle yarisacaktir’®l. Bu
halde, malik konumundaki kiraya veren kiralananin iadesini muiilkiyet

hakkina ya da kira sozlesmesinden dogan iade ytikiimliiltigiine dayanmak

187 Yavuz- Acar- Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 530; Tandogan, Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 184.

188 Yargitay 6. HD. E. 2009/1339, K.2010/2166, (02.03.2010).

189 Haluk Burcuoglu, Yargitay Kararlari Isiginda 6570 Sayilr Yasaya Gére Kiracinin Tahliye
Edilmesi, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993, 29.

19 Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 389; Yavuz- Acar- Ozen, Bor¢clar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), 528.

191 Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 183; Giimiis, Yeni 6098 Sayili TBKna Gore Kira
Sozlesmesi, 235; Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 528.
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suretiyle talep edebilecektir’®2. Bu noktada kiraya veren bu haklardan

istedigini one stirebilecektir!®.

Ancak kiraya veren kiralananin iadesine iliskin olarak TMK m. 981 ve
devaminda diizenlenen zilyetligin korunmasina iliskin hiikiimlere
basvuramayacaktir'®4. Zira kiraya veren TBK m. 301 uyarinca kiralananin
zilyetligini rizasiyla kiractya devretmistir, dolayisiyla bir zilyetlik gasp1 soz

konusu olmayacaktir.

1.4.2.2. Kiraya Veren (Ev Sahibi) ve Kiracinin (Kullanicinin) 7464 Sayili

Kanun ve Ilgili Yonetmelik Cercevesindeki Hak ve Yiikiimliiliikleri

7464 sayili Kanun ve ilgili Yonetmelik ile turizm amach kiralama iliskilerinde
kiraya veren ve kiract (kullanici) arasindaki hak ve yiktimliulikleri
dtizenlemektedir. Bahsi gecen mevzuat, kiraya verenlerin kimler olabileceg;,
kiralanacak konutlarin tasimasi gereken ytiktimliiltkler ve kira iliskisine dair
bircok hususa yer vermektedir. Kiraya verenin bu sézlesmeye taraf olabilmesi
icin sahip olmasi gereken haklar ve kiralanacak konuta idare tarafindan
verilen izin belgesi gibi hususlar, mevzuatta diizenlenen hiikiimler arasinda

yer almaktadir.

7464 sayili Kanun cercevesindeki ytiktimlultiklerin pek cogu kiraya verene
yiiklemistir. Bu cercevede kiraya veren, bu mevzuat kapsamina giren
konutunu ytiz gtin ve daha kisa stireli olarak kiralamak istemesi durumunda
konutuna iliskin bir izin belgesi alma yuktimliltigt altindadir (7464 sayili
Kanun m. 3/1 ve m. 3/5). Kiraya veren KTAKFDIY m. 5 gercevesindeki bilgi ve

belgeleri izin basvurusunda bulunmak temin edecek ve Kiiltiir ve Turizm

192 Yavuz- Acar- Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 286.

193 Aydogdu- Kahveci, Tiirk Bor¢clar Hukuku Ozel Borg Tliskileri (Sozlesmeler Hukuku), 577.

194 Yavuz- Acar- Ozen, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 528; Guimiis, Yeni 6098 Sayili
TBKna Gore Kira Sozlesmesi, 235.
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Bakanlig1 ile paylasacaktir. Kiraya veren ek olarak Kultiir ve Turizm
Bakanliginca talep edilen bilgi ve belgeleri otuz giin icerisinde gonderme

yiktmlaltgu altindadir (7464 sayili Kanun m. 4/2.a).

Izin belgesi sahibi kiraya veren, kiracilarin kimliklerini 1774 sayili Kimlik
Bildirme Kanunu hiiktimleri geregi kolluk kuvvetlerine bildirme
yiuktmliligu altindadir (7464 Sayili Kanun m. 3/8). Kiraya veren, konutunu,
turizm amagl kira sdzlesmesine uygun sekilde teslim etmelidir (7464 sayili
Kanun m. 4/2.d). Kiraya verenin, konutunu turizm amach kira sozlesmesine
uygun sekilde teslim etmemesi ve buna ek olarak kiraya verene idare
tarafindan 7464 sayih Kanun m. 4/2.d hiikkmii geregi idari yaptirim
uygulanmasi halinde kiraya veren yaptirim tarihini takiben on bes gtinliik
sure igerisinde kiracinin (kullanicinin) kendisine ©6dedigi kira bedelini
kendisine iade etmekle yukiumlidur (7464 sayili Kanun m. 4/2.e). Kiraya
verenin, konutunu, turizm amach kira sozlesmesinde belirtilen stire boyunca
kirac1 (kullanicinin) tahsisine birakma yiiktimliltigu altindadir (7464 sayili

Kanun m. 4/2.¢).

Kiraya veren 7464 sayili Kanun kapsaminda izin belgeli konutunun girisine
Kalttir ve Turizm Bakanligi tarafindan hazirlanan plaketi asmakla
yiktimludiir (7464 sayili Kanun m.4/2.g, KTAKFDIY m. 8/1). Kiraya veren
ayrica, izin belgeli konutunun tizerindeki hak sahipliginin miras disinda bir
hukuki islemle degismesi halinde, bu degisikligi, tapu sicilinde yapilan
islemden baslamak {izere otuz giin igerisinde idareye bildirmekle

yuktmltdir (7464 sayili Kanun m. 4/2.b).

Kiraya veren, turizm amagh kiralama yapilan konutun konum, nitelik ve
tiziksel ©zelliklerine iliskin olarak yaptig1 tanitimda veya taahhtit ettigi
kosullarda yaniltic1 olmama ytiktimltltigt altindadir (7464 sayili Kanun m.

4/2.¢). Son olarak kiraya veren izin belgeli konutunu 7464 sayili Kanun ve ilgili
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Yonetmelik’te aranan kosullarda tutmakla ytiktimltidiir (7464 say:li Kanun m.

42.9).

7464 sayili Kanun cercevesinde kiractya (kullaniciya) ise oldukca az
yiktimlilik yiklenmektedir. Bu cercevede kiraci (kullanici) turizm amaglh
kira sozlesmesinden dogan kira bedelini 6demekle ytiktimltidiir. 7464 sayili
Kanun kapsaminda kiraciya (kullaniciya) yiiklenen bir diger ytikimluliik ise
turizm amagl kira s6zlesmesi kapsaminda kiraladig konuta iliskin alt kira

sozlesmesi yapmama yiktmlulugudiir (7464 sayili Kanun m. 3/7).

7464 sayili Kanun, aract hizmet saglayicilara da bir yiiktimliiliik getirmistir.
Bu cercevede Kiiltir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan yapilan uyarilar
kapsaminda arac1 hizmet saglayicilar bu uyarilara konu igerigi yirmi dort saat

icerisinde kaldirmalidir (7464 sayil: Kanun m. 4/1.e).

Bu cergevede anilan 7464 sayili Kanun uyarinca asli edimler yoniinden kira
veren, izin belgeli ve mevzuatta diizenlenen kosullar1 saglayan bir konutu,
kira sozlesmesinin stiresi boyunca kiracimin kullanimina birakmali ve
kiracinin kullanimina elverisli sekilde tutmalidir. Kiraci da buna karsilik bir

kira bedeli 6deme borcu altindadar.

Kiraya veren, kiracidan kira bedelini talep etmenin yami sira konutunu
sozlesmedeki kullanim sartlarina uygun sekilde kullaniminmi da talep etme
hakkini haizdir. Bu baglamda, kiraya veren, konutuna izin belgesi temini, kira
sozlesmesine uygun sekilde konutunu kiracitya tahsis etme ve bu sekilde
tutma borcu altindayken kirac1 da kira bedelini 6deme, konutu koruma ve

konuta zarar vermeme yiikiimliiltigii altindadar.
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1.4.2.3. Kiraya Veren (Ev Sahibi) ve Kiracinin (Kullanicinin) 6563 Sayil
Elektronik Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun ve Tlgili Yonetmelik

Cercevesindeki Hak ve Yiikiimliiliikleri

Airbnb platformu araciligryla kurulan iliski icerisinde, taraflarin ¢evrimici bir
internet sitesi veya mobil uygulama ile turizm amach kiralama sozlesmeleri
gerceklestirdigi calismanin 6nceki boltimlerinde ifade edilmistir. Bu noktada
kiraya veren ile kullanici bu gevrimigi internet sitesi vasitasi ile irade
beyanlarini agiklamakta ve birbirlerine uygun ve karsilikli beyanlar1 anilan
Airbnb platformu araciigiyla kurulmaktadir. Tirk Borglar Kanunu
kapsaminda bu kira s6zlesmesinin hangi zamanda kuruldugunun tespitine,
calismanin onceki boliimlerinde yer verilmis olmakla birlikte, taraflarin
elektronik ticaret kapsaminda bir sozlesme akdettikleri aciktir. Bu hususun
kabulti ile birlikte, E-Ticaret Kanunu'nun ve E-Ticaret Yonetmeligi'nin
sartlarin varligr halinde kiralama iligkilerini de igine aldig1 ortadadir. Bu
sebeple oncelikle taraflar arasindaki uyusmazliklara iliskin olarak anilan E-
Ticaret mevzuatinin uygulanabilecegi E-Ticaret mevzuatinin kapsamindan

anlasilmaktadir.

Daha once yer verildigi tizere E-Ticaret Kanunu ve E-Ticaret Yonetmeligi
elektronik ticaretin diizenlenmesi, elektronik ticaret faaliyetlerinin giivenli ve
diizenli bir sekilde ytirtitiilmesi, elektronik ortamda yapilan ticari iletisim ve
ticari islemlerle ilgili esas ve wusulleri belirlemek amaciyla yiirtirluge
konulmustur. Anilan mevzuat elektronik ortamda gerceklesen tim turizm
amagli kiralama hizmetleri de bu diizenlemelerin kapsamina dahilindedir.
Kiraya veren, E-Ticaret Kanunu ve E-Ticaret Yonetmeligi uyarinca, kiraciya
(kullaniciya) kiralama hizmeti ile ilgili dogru, eksiksiz ve giincel bilgi
saglamakla ytktmltdir (E-Ticaret Kanunu m.3/1.a). Bu bilgiler, kiralanacak
tasinmazin 6zellikleri, kira stiresi, kira bedeli ve diger kosullar hakkinda

ayrintili bilgileri icermelidir.
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Kiraya veren, hizmetin ifasindan 6énce kiraciya sozlesme sartlarini ve cayma
hakk: gibi 6nemli hususlar1 igeren bir bilgilendirme yapma ytiktmlilugu
altindadir (E-Ticaret Kanunu m.3/1.b). Kiraya veren, kiralama hizmeti ile ilgili
reklam ve tanitimlarda E-Ticaret Kanunu hiikiimlerine uygun hareket etmeli,

yaniltic1 ve yanlis bilgilere yer vermemelidir.

Kiraya veren, kiracinin kisisel verilerini koruma ve bu verilerin guivenligini
saglamali ve 6698 sayil1 Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu'na da uygun
hareket etmelidir. Kiraci, kiralama sartlarmmi ve hizmetin detaylarmi tam
olarak anladiktan sonra onay verme hakkina sahiptir. Ek olarak kiraci, kira
sozlesmesini kabul etmeden ¢nce, kira bedeli, kira stiresi ve diger kosullar

hakkinda da bilgilendirilmelidir.

Sonug olarak 6563 sayil1 Elektronik Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun
ve ilgili Yonetmelik, turizm amach kiralama hizmetlerinde kiraya veren ve
kiracinin (kullanicinin) hak ve ytikiimliiliiklerine iliskin olarak da uygulama
alan1 bulmaktadir. Bu yasal diizenlemeler, elektronik ticaretin gitivenli ve
seffaf bir sekilde yuriitiilmesini saglamay1 amaclamakta ve taraflar arasinda
dogabilecek uyusmazliklar: en aza indirmeyi hedeflemektedir. Kiraya veren
ve kiraci, bu diizenlemelere uygun hareket ederek hukuki giivenliklerini

saglayacaklardir.

1.4.24. Kiraya Veren (Ev Sahibi) ve Kiracinin (Kullanicinin) Mesafeli

Sozlesmeler Yonetmeligi Cercevesindeki Hak ve Yiikiimliiliikleri

Taraflarin  Airbnb iliskisi igerisinde elektronik ortamda bir so6zlesme
akdettikleri konusuna daha 6nce yer vermis olmakla birlikte, deginilmesi
gereken bir diger nokta taraflarin birbirinden fiziki acidan uzak bir noktada

sozlesme akdetmeleridir. Taraflar, Airbnb iliskisi kapsaminda fiziki olarak bir
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araya gelmediklerinden bu kiralama sozlesmesine iliskin olarak mesafeli

sozlesme unsurlarmin irdelenmesi gerekmektedir.

27 Kasim 2014 tarih ve 29188 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Mesafeli
Sozlesmeler Yonetmeligi fiziki olarak es zamanli bir arada bulunmayan
kisilerin akdettigi bazi nev’iden stzlesmeleri konu alan bir diizenlemedir%.
Mesafeli Sozlesmeler Yonetmeligi incelendiginde, hangi mesafeli sozlesmeleri
kapsam dahilinde oldugu dtizenlenmis olmakla birlikte, m.2/e hiikmi
uyarinca “konut kiralama” ifadesine yer verilmistir. Buradan hareketle konut
kiralamalarina iliskin mesafeli olarak akdedilen s6zlesmeleri de icerisine

aldig1 anlasilmaktadar.

Yukarida agiklananlar cercevesinde, Mesafeli Sozlesmeler Yonetmeligi'nin
mesafeli sekilde akdedilen konut kiralamalara bu mevzuat uygulanip

uygulanamayacaginin degerlendirilmesi gerekmektedir.

Anilan Mesafeli Sozlesmeler Yonetmeligi'nin “Tanimlar” bashikli m. 4'te
Airbnb platformunun taraflar1 ile baglantili tanimlarina asagida yer

verilmistir:

“¢) Kanun: 6502 sayil Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanunu,

d) Mal: Alisverise konu olan; tasinir esya, konut veya tatil amacl tasinmaz mallar ile
elektronik ortamda kullamlmak iizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve benzeri her

tiirlii gayri maddi mallan,

e) Mesafeli sozlesme: Satict veya saglayici ile tiiketicinin es zamanl fiziksel varlig
olmaksizin, mal veya hizmetlerin uzaktan pazarlanmasina yonelik olarak

olusturulmus bir sistem cercevesinde, taraflar arasinda sézlesmenin kuruldugu ana

19 Mesafeli Sozlesmeler Yonetmeligi (MSY), Resmi Gazete 29188 (27 Kasim 2014).
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kadar ve kuruldugu an da dahil olmak tizere uzaktan iletisim araglarimin kullamlmas:

suretiyle kurulan sozlesmeleri,

f) Saglayici: Kamu tiizel kisileri de dahil olmak tizere ticari veya mesleki amaclarla
tiiketiciye hizmet sunan ya da hizmet sunanin adina ya da hesabina hareket eden

gercek veya tiizel kisiyi,

g) Satici: Kamu tiizel kisileri de dahil olmak tizere ticari veya mesleki amaglarla
tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina ya da hesabina hareket eden gercek veya

tiizel kisiyi,

§) Tiiketici: Ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya tiizel

kisiyi,

h) Uzaktan iletisim araci: Mektup, katalog, telefon, faks, radyo, televizyon, elektronik
posta mesaji, kisa mesaj, internet gibi fiziksel olarak karsi karsiya gelinmeksizin

sozlesme kurulmasina imkin veren her tiirlii arac veya ortam,

1) Yan sozlesme: Bir mesafeli sozlesme ile iligkili olarak satici, saglayict ya da tigiincii
bir kisi tarafindan sozlesme konusu mal ya da hizmete ilave olarak tiiketiciye saglanan

mal veya hizmete iligkin sézlesmeyi ifade eder.”

Yukarida yer alan tamimlar irdelendiginde goriilmektedir ki; “mal”in
kapsamina “tatil amagl taginmazlar” denmesinden Airbnb iliskisinin kiralanan
olan izin belgeli “konut”un, “mesafeli sizlesme nin kapsamina “satict veya
saglayict ile tiiketicinin es zamanl fiziksel varligt olmaksizin” denerek Airbnb
iliskisindeki taraflarin kurdugu “turizm amacli kiralama sozlesmesi”nin,
“tiiketici”nin kapsamina “Ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden
gercek veya tiizel kisi” denmesinden Airbnb iliskisindeki “kullanici” nin, “uzaktan
iletisim arac’”nin kapsamina “internet gibi fiziksel olarak karst karsiya

gelinmeksizin sézlesme kurulmasina imkin veren her tiirlii ara¢ veya ortami”
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denerek Airbnb iliskisindeki “ Airbnb platformuna ait internet sitesinin veya mobil
uygulamasimin”, ve “Yan sozlesme” denerek, “Airbnb'nin taraflar arasindaki
aracilik konumunun” burada yer alan ifadelere paralel sekilde oldugunun kabul

gorecegi asikardir.

Mesafeli Sozlesmeler Yonetmeligi'nde “Tanimlar” baslig1 altinda diizenlenen
ifadelerle Airbnb iliskisi icerisindeki taraflarin bu diizenleme kapsamindaki
tamimlarla ortiismesinden bahisle taraflar arasindaki iliskinin Mesafeli
Sozlesmeler Yonetmeligi kapsaminda degerlendirilmesinin hukuki agidan

uygun olacaginin kabulu gerekmektedir.

Bu noktada Airbnb iliskisi kapsamindaki kiraya veren ve kullanici arasindaki
sozlesmenin bir mesafeli kiralama sozlesmesi niteliginde oldugunun ve 6502
say1l1 Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanununa®® dayanilarak gikarilan
isbu Mesafeli Sozlesmeler Yonetmeligi'nin Airbnb iliskisi icerisindeki taraflara
uygulanabileceginin, dolayisiyla tiiketici hukukunun da uygulanmasinin

uygun olacag: kanaatindeyim.

Ttketici hukukunda tiiketici lehine 6nemli bir hak olan cayma hakki,
tiiketicinin iradesiyle kurulmus ve hukuki baglayiciligi olan mesafeli
sozlesmeyi, herhangi bir gerekce ileri stirmeksizin ve tazminat ya da cezai
bedel 6demeksizin, gecmise etkili olacak sekilde sonlandirma imkani saglar!?’.
Bu hak, tamamen tiiketicinin irade beyanina bagli olup, kullanim icin hakl

bir sebep sunulmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.

Mesafeli sozlesmelerde cayma hakkinin kullanilmasi, taraflar arasmdaki

hukuki iligkiyi sona erdiren bir etkiye sahiptir. Ogretide de belirtildigi tizere,

1% Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun (TKHK), Resmi Gazete 28835 (28 Kasim 2013),
Kanun No.6502.

197 Bagak Baysal, ”“Cayma Hakkinin S6zlesme Hukukundaki Yeri”, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 75, 5.1, (2017), 284.
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cayma hakki, ytrirlige girmis ve etkisini gostermeye baslamis bir hukuki
islemi sona erdiren bir hak olarak tanimlanmaktadir’®. Bu hakkin
kullanilabilmesi igin, ilgili sozlesmenin hiiktimlerinin yirtrliige girmis ve
hukuki sonuclarimi dogurmus olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla, cayma
hakki, tiiketicinin tek tarafli irade beyanu ile satic1 veya saglayici ile arasindaki
hukuki iliskiyi sona erdiren, bozucu yenilik doguran bir hak olarak

nitelendirilmektedir®®.

Airbnb platformu araciligiyla gerceklestirilecek konut kirasi sézlesmesinde de
cayma hakk: kullanilarak kiraci tarafindan ge¢mise etkili olarak sona
erdirilebilecegi diistintilebilecek olsa da Mesafeli Sozlesmeler Yonetmeligi'nin
“Cayma Hakkimin Istisnalart” baghkl 15. maddenin g bendi hitkmii “Belirli bir
tarihte veya donemde yapilmas: gereken, konaklama, esya tasima, araba kiralama,
yiyecek-icecek tedariki ve eglence veya dinlenme amaciyla yapilan bos zamanin
degerlendirilmesine iliskin sozlesmeler” duizenlemesiyle 7464 sayili Kanun
kapsamindaki kira iliskilerinde cayma hakkinin kullanimma imkan

tanimamistir.

Airbnb platformu araciligiyla akdedilen ve Mesafeli S6zlesmeler Yonetmeligi
kapsaminda tiiketici hukukunun uygulandig: bir konut kira s6zlesmesinde,
ayiptan sorumluluk, TBK m. 304 vd. diizenlenen kiraya verenin ayiptan

sorumlulugundan farkh sekilde ele alinmistir.

Kiraya verenin ayiptan sorumlulugu “kiraya verenin kiralanamn ayiplarindan
sorumlulugu” bashg altinda TBK 304 vd. hiikiimlerinde 6zel olarak

diizenlenmistir. Kira sozlesmesine konu edilen kiralanan1 amaclanan

198 Sebnem Akipek, Tiirk Hukuku ve Mukayeseli Hukuk Agisindan Tiiketici Kredisi, 1. Baski,
(Ankara: Seckin Yayincilik, 1999), 323.
19 Serozan Rona,Bor¢lar Hukuku Ozel Boliim, Temel Kavramlar Kaynaklar ve Ilkeler-Atipik

Sozlesmeler, Satim, Trampa, Bagislama, Uygulama Calismalari, (Istanbul: Filiz Yaymlari,
2018),124.
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kullanima uygun olarak teslim etme ve sdzlesme stiresince de bu durumda
bulundurma ytikimlultigiine aykir1 davranan kiraya verenin, kiraciya kars:
sorumlulugu mevcut olacaktir (ITBK m. 304). Anilan madde cergevesinde
kiraya verenin ayiptan dogan sorumlulugunun hiikiim ve sonuglarina iliskin
dtizenlemeler yapilmis olmakla birlikte sorumlulugun tanimi yapilmanmustir.

Ayiptan sorumluluk, TBK m. 301 uyarinca kiralananin kira stzlesmesinde
ongoriilen amaca uygun sekilde teslim edilmesi ve bu sekilde muhafaza

edilmesi ytikiimlultigiintin bir uzantisidir20.

TBK m. 304 hiikmii, kiraya verenin ayiptan sorumlulugunu onemli ve
onemsiz ayiplar agisindan farkli hiikiimlere tabi tutarak iki ayr1 kategoriye
ayirmistir. Buna gore, kiralanan malin 6nemli ayiplarla teslim edilmesi
durumunda kiraciya iki hak taninmistir. Bunlardan ilki kiralananin ayipl
teslimini reddedip borclunun temerriidii hiikiimlerine basvurabilmekken
diger hak ise kiralananin sonradan ayipli hale gelmesi durumunda cesitli
secimlik haklardan yararlanma hakkidir. Bu secimlik haklar arasinda; ayibin
giderilmesini talep etme, kira bedelinde indirim isteme, kiralananin ay1psiz bir
benzeri ile degistirilmesini talep etme, zararin tazmin edilmesini isteme ve

onemli ayiplar durumunda s6zlesmeyi feshetme hakk: bulunmaktadir20l.

6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’'da ise bu durum “ayipl:
hizmet” bashig1 altinda ve 13. ve 16. maddeler arasinda diizenlenmistir. TKHK
m. 13/1 uyarinca ayiph hizmet “sozlesmede belirlenen siire icinde baglamamasi
veya taraflarca kararlastirilmis olan ve objektif olarak sahip olmas: gereken dzellikleri

4

tassmamast nedeniyle sozlesmeye aykiri olan hizmettir.” olarak diizenlenmistir.

Ayn1 maddenin 2. fikras1 “Hizmet saglayicis: tarafindan bildirilen, internet

200 Sezer Cabri, Kiraya Verenin Ayiptan Sorumlulugu, 1. Baski, (Ankara: Adalet Yayinevi, 2013),
19.

201 Hayrunnisa Ozdemir -Serhat Kiigiikcapraz, Kiraya Verenin Ayiptan Dogan Sorumlulugu,
Tiirkiye ~ Adalet  Akademisi  Dergisi, 12, S: 47, 86-118 (Temmuz 2021), 86.
(https:/ /dergipark.org.tr/ tr/ download/article-file/1884699).
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portalinda veya reklam ve ilanlarinda yer alan 6zellikleri tasimayan ya da yararlanma
amact bakimindan degerini veya tiiketicinin ondan makul olarak bekledigi faydalar:
azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren
hizmetler ayiphdir.” ise Airbnb platformu araciligiyla elektronik ortamda
akdedilen ve tiiketici hukukunun wuygulama alani buldugu kira

sozlesmelerine iliskin onemli yapida bir diizenleme igermektedir.

Bir kira iligkisinin ttiketici hukukuna tabi olmasi halinde kirac (ttiketicinin
veya kullanicinin), TKHK m. 15'te diizenlenen secimlik haklardan birini
kullanabilecektir. Bu haklar hizmetin yeniden goriilmesini isteme, hizmet
sonucu ortaya cikan eserin {icretsiz onarimi, hizmetteki ayip oraninda
bedelden indirim, hizmet i¢in 6dedigi bedelin iadesini de igeren s6zlesmeden
donme, haklarindan birini kiraya verene (saglayiciya) karsi kullanmakta
serbesttir. Ayrica anilan kanunun m.15/1 hiikmii uyarinca, kiraya veren
(saglayici), kiracinin (ttiketicinin) tercih ettigi bu talebi yerine getirmekle
yiktimludiir ve kiraci (ttiketici veya kullanici), bu se¢imlik haklarindan biri ile
birlikte Tiirk Borclar Kanunu hiiktimleri uyarinca tazminat da talep

edebilecektir (TKHK m. 15/1).

Bir degerlendirme yapmak gerekirse, Airbnb platformu aracilifiyla
gerceklestirilen ve 7464 sayili Kanun kapsamindaki sozlesmeler, her ne kadar
“turizm amach kiralama sézlesmesi” olarak adlandirilsa da taraflar arasindaki
hukuki iliski esasinda tipik bir kira sozlesmesidir. Airbnb platformu
araciligiyla akdedilen kira sozlesmesi, birden fazla yasal diizenlemenin
kapsamina girmektedir. Bunlar arasinda baslica; 7464 sayili Kanun ve ilgili
yonetmelik, Ttirk Bor¢lar Kanunu, Elektronik Ticaret Kanunu ve E-Ticaret
Yonetmeligi, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ve Mesafeli

Sozlesmeler Yonetmeligi bulunmaktadir.
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Turk Borclar Kanunu kira stzlesmelerini genel olarak diizenleyen temel
kanundur ve kira sozlesmesinin tiirtine bagli olarak farkli hiikiimler
icermektedir (TBK 299 vd.). Bu baglamda, Ttirk Bor¢lar Kanunu hem genel kira
iliskilerini hem de konut ve catili isyeri kiralarini diizenleyerek kira iliskilerine
dair en genel hukuki gerceveyi saglamaktadir. Ancak, 7464 sayii Kanun
kapsamina girebilmesi igin, bir konut kiralama iliskisinin ytiz giin veya daha
kisa stireli olmas1 gerekmektedir. TBK m. 339 hiikmii uyarinca, niteligi geregi
gecici kullanima 6zgtilenmis konutlar icin alt1 ay veya daha kisa stireli kira
iliskileri kuruldugunda, bu kira iliskilerine Tiirk Borglar Kanunu'nda
diizenlenen konut ve gatili isyeri kiralarina iliskin hiiktimler (TBK m. 339-356)

uygulanmayacaktir.

Kiraya veren ile kiract (kullanict) arasindaki turizm amach kira sozlesmesi,
esasen Tiirk Bor¢lar Kanunu tizerine insa edilmisse de kanun koyucu, taraflar
arasindaki iliskinin bazi unsurlarini 6zel bir kanun olan 7464 sayili Kanun ile

diizenlemistir.

Yukarida belirtildigi edildigi {izere, bir kira iliskisi, elektronik ortamda
gerceklestirilmisse ve belirli kosullar saglanmissa, Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun ve Mesafeli Sozlesmeler Yonetmeligi de bu iliskiye
uygulanabilmektedir. Bu baglamda yasanacak hukuki uyusmazliklarin

¢ozlimiinde, genel ve 6zel normlarin 6nceliklendirilmesi gerekmektedir.

Ozel hiikiim bulunan konularda genel hiikiim uygulanmaz; 6zel hiikiim genel
hiiktimden 6nce uygulanir. Dolayistyla genel hiikiim (lex generalis) ile 6zel
hikmiin (lex specialis) ¢atismasi durumunda 6zel hitktim tercih edilmelidir;

ozel hiikiimler genel hiikiimlere gore onceliklidir?2. Yani ©ncelik

202 Kemal Gozler, Hukuka Girig, 20. Baski, (Bursa: Ekin Yayinevi, 2020), 344.
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siralamasinda en ©zel durumu diizenleyen normlar Once gelmeli ve

uygulanmalidur.

Dolayisiyla, bir hukuki durum incelenirken ilgili mevzuat taranirken, eger o
duruma 6zgti bir hitkiim varsa oncelikle 7464 sayil1 Kanun ve ilgili yonetmelik
uygulanmalidir. Bu kanun ve yonetmelikte hiikiim bulunamiyorsa, 6zel bir
kanun olan Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun ve bu kanuna
dayanilarak ¢ikarilan Mesafeli Sozlesmeler Yonetmeligi ile E-Ticaret Kanunu
ve E-Ticaret Yonetmeligi uygulanir. Eger burada da bir hiikiim bulunamazsa,

genel bir kanun olan Tiirk Borglar Kanunu hiiktimlerine basvurulmalidir.
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BOLUM 2
KARSILASTIRMALI HUKUKTA KISA SURELI KONUT
KIRALARINA ILISKIN DUZENLEMELER, YUZ GUN VEYA
DAHA KISA SURELI KONUT KiRALARINA ILISKIN TURK
HUKUKUNDAKI DUZENLEMELER

Son yillarda turizm yoniiyle 6n plana ¢ikan sehirler turistleri agirlarken cesitli
sorunlarla ytizlesmektedir. Turizmin yogun oldugu sehirlerde yasanan
sorunlar hem turist acisindan hem de turizm sektdriinden gelir elde eden
kisiler acisindan olumsuz bir durum yaratmis ve kanun koyucular1 yasanan
sorunlarin ¢oztimii konusunda harekete gecirmistir. Calismamizda Turk
Hukukunda kisa stireli konut kiralarina iliskin yeni diizenlemelerin olarak
karsilastirilmali hukuktaki gelismeler dikkate alinarak irdelenmesi ve bu

dogrultuda tespit yapilmasi yerinde olacaktur.

Airbnb platformu Amerika Birlesik Devletleri'nde ortaya ¢ikmus olsa da
zamanla Avrupa'da da hizla yayginlasmistir. Turizm gelirlerinin devletler
acgisindan 6nemli bir yer tutmasi nedeniyle, turistlerin turizm tesisleri disinda
kalan ve Airbnb platformunun da hedef aldig1 konaklama iliskilerine dair

yasal diizenlemelere ihtiya¢ duyulmustur.

2.1. Karsilastirmali Hukukta Kisa Siireli Konut Kiralamalarina iliskin

Diizenlemeler ve Tartismalar

Bircok sehirde, o©zellikle pandemi doneminde olusan ekonomik
olumsuzluklarin gtintimtize kadar olan etkileriyle birlikte uygun fiyatl: konut
bulmak zorlasmisken, Airbnb platformunun giin gectik¢e daha fazla tercih
edilir hale gelmesi, giintimiizde tartismalar1 da beraberinde getirmistir. Bu
uygulamalarin 6zellikle bazi ev sahiplerini konutlarmi uzun siireyle kiraya
vermekten vazgecmeye tesvik ettigi veya tasinmaz sahiplerini yeni miilkler

satin alip ilan verme/listeleme konusunda cesaretlendirdigi, bu sekilde yerel
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konut piyasasindaki stoklari azalttigi ve uygun kira bedelleriyle konut
erisimini zorlastirdig: sikca dile getirilmektedir. Arastirmalar, New York gibi
metropollerde Airbnb ilanlarinin sayisinin uzun stireli kiralik konut ilanlarmi
gecebildigini ve bu durumun konuta erisim sorununu buyuttiguni

gostermektedir20.

Konutlarinin bir kismimni veya tamamini kisa siireli olarak turistlere kiraya
vererek gelir elde eden kisilerin sayis1 ve bu kisilerin elde ettigi gelirler
arttikga, turizmi geleneksel agidan ele alan ve otel merkezli mevzuatin da
yetersiz kaldig1 ortaya cikmaktadir. Seyahat edenler, gectigimiz yillarda
konvansiyonel turizm aliskanliklari cercevesinde otellerde konaklayarak
seyahatlerini gerceklestirmekteyken, Airbnb’'nin basi cektigi kisa stireli
konaklamaya imkan tanmiyan platformlarin ragbet gormesi ile birlikte
konaklama ihtiyaclarmin ¢oztimiti konusunda bu kisa stireli kiralamaya
aracilik eden platformlara yonelmistir. Otellerle ilgili kapsayici dtizenlemelere
yer veren mevzuat, zaman igerisinde son derece popiiler olan kisa stireli konut
kiralamalar1 karsisinda yetersiz kalmustir. Kisa stireli konut kiralamanin
turistler arasinda yayginlasmas: ile birlikte sehirler, gtivenlik sorunu,
turistlere saglanan hizmetlerde eksikliklere dayali olumsuz olaylar ile kars:
karstya kalmis ve vergi kayiplarit gibi ¢nemli problemler yasamustir. Bu
olumsuzluklar1 giderebilmek adina farkli {iilke hukuklarinda gesitli
diizenlemeler yapmaya baslamis olup, bu konudaki ilk adimlar Amerika

Birlesik Devletleri'ndeki New York Eyaleti'nden atilmistir.

2016’dan bu yana Airbnb verilerini inceleyip kamuoyuyla paylasan bagimsiz

arastirma sitesi Inside Airbnb’ye?%* gore 40.000’e yakin Airbnb kaydi bulunan

203 Hui Li- Yijin Kim- Kannan Srinivasan, “Market Shifts in the Sharing Economy: The Impact
of Airbnb on Housing Rentals”, Managemenet Science, (September 8, 2022).
https:/ / papers.ssrn.com/sol3/ papers.cfm?abstract_id=3435105 (Erisim Tarihi: 09.07.2024).
204 “Inside  Airbnb 2023, New York City”, (Erisim Tarihi 16.05.2024)
http:/ /insideairbnb.com/new-york-city/.
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New York’ta Ocak 2023’te kabul edilen “Yerel Kanun 18” (Local Law 18 for
2022)2% jsimli diizenleme geregince; kisa stireyle kiralanan konut sahiplerinin
sehir yonetimine kaydolmasi zorunlu hale getirilmistir?%6. Calismamizin
devaminda New York Eyaleti'nde ytirtirltige giren bu diizenleme irdelenecek
olmakla birlikte bu getirilen ytiktimliiltikler Airbnb tarafindan kisa stireli
kiralamalara fiili yasak getirmesi olarak degerlendirilmistir. ~ Airbnb
yonetiminin de fiili bir yasak olarak yorumladigi bu yeni diizenlemenin
ozellikle kisa stireli kiralanan konutlarin yakininda yasayan kisilerin 6zellikle

gurtlti ve kirlilik sikayetlerine ¢coztim olacag dustintilmektedir.

New York Eyaleti 2010 yilinda, 18 Nisan 1929 tarihli “Coklu Konut Yasast”
(Multiple Dwelling Law)2”nin 225. bolimiint tadil ederek kisa donem
kiralamalara iliskin bazi kisitlamalar getirmistir2®. New York Eyaleti
tarafindan tadil edilen Coklu Konut Yasasi'nin 225. Boslimu m. 4/8 uyarinca
A Smif1 olarak tanimlanan tasinmazlarda otuz giinden kisa stireli kiralamalar
yasaklanmis ve yalnizca tasmnmazin sahibinin veya kiracinin dairede
bulundugu durumlarda kisa stireli konut kirasina izin verilmistir2?®®. Anilan
ditizenleme uyarinca A Simifi tasinmazlar, ticari amaglara konu olmayan ve
kisilerin barinma ihtiyacini karsilamaya yonelik tasinmazlarken, B Sinifi
tasinmazlar kural olarak, gecici stireli, yemekli veya yemeksiz sekilde

konaklayan kisilerin gegcici ikamet ettigi tasinmazlardir?l?. Bu durumda, A

205 “Local Law 18 for 2022, 21-01- Definitions”
https:/ /www.nyc.gov/assets/specialenforcement/downloads/pdfs/FINAL-RULES-
GOVERNING-REGISTRATION-AND-REQUIREMENTS-FOR-SHORT-TERM-
RENTALS.pdf, (Erisim Tarihi: 16.05.2024).

206 The Guardian,”New York City’s Crackdown On Airbnb And Short-Term Rentals Goes Into
Effect”,.  ht  Inside  Airbnb,  San  Francisco  (Erisim  Tarihi  16.05.2024).
http:/ /insideairbnb.com/san-francisco

207 https:/ /www.nyc.gov/assets/buildings/ pdf/ multiple-dwelling-law.pdf (Erisim Tarihi:
16.05.2024).

208 https:/ /www.nyc.gov/assets/buildings/pdf/NYS_chapter_225.pdf (Erisim Tarihi:
16.05.2024).

2091929 tarihli Multiple Dwelling Law, 225. Kisim 4. Boliim 8. Alt bolim.

210 1929 tarihli Multiple Dwelling Law, 225. Kisim 4. Bolim.
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Simifi tasinmazlara kisilerin daimi ikamet ettigi konut niteligi, B Smifi

tasinmazlara ise ticari isletme niteligi atfedildigi gortilmektedir.

New York Eyaleti, 2016 yilinda 1929 tarihli Coklu Konut Yasasimin 121.
Maddesini tadil ederek A Sinifi olarak tanimlanan konutlarda kisa donem
konut kirasi icin reklam yapmay1 yasaklamistir?’. Reklam yasagmu ihlal
edenlere, ilk ihlal icin 1.000 Amerikan dolari, ikinci ihlal i¢in 5.000 Amerikan
dolar1 ve tiglincti ve sonraki ihlaller icin 7.500 Amerikan dolar1 para cezasi
uygulanacag1 diizenlenmistir?’2. Anilan ditizenleme, New York'taki konut
krizine karst onlem almak ve konutlarin kalici sakinler igin korunmasini

saglamak amaciyla yiiriirltige girmistir.

Daha sonrasinda ise, New York idaresi tarafindan Ocak 2022’de kabul edilen
2022 yili icin 18 sayili Yerel Kanun (Local Law 18 for 2022) ile kisa stireli (30
glinden kisa)?’3 konut kiralamalarina istinaden kapsamli degisiklikler ve

yiktimliiliikler getirilmistir214.

Daha sonrasinda ise 2022 yilinda, 2022 yili 18 Sayil1 Yerel Kanun m. 21/02.1
hikmii uyarinca otuz gilinden stireli olarak kiralanmak istenen A Sinifi
konutlara kayit ytuiktimliltigti getirilerek kaydedilen A Sinifi konutlarin otuz

giinden kisa stireli kiralanmasina imkan taninmistir?!®. Bu kapsamda kaydi

21 1929 tarihli Multiple Dwelling Law, 121 Kisim m.1
(https:/ /www.nysenate.gov/legislation/bills/2015/2015-s6340a) (Erisim Tarihi: 16.05.2024).
212 1929 tarihli Multiple Dwelling Law, 121. Kisim m. 2
(https:/ /www.nysenate.gov/legislation/bills/2015/2015-s6340a) (Erisim Tarihi: 16.05.2024).
213 “Local Law 18 for 2022, 21-01- Definitions”
https:/ /www.nyc.gov/assets/specialenforcement/downloads/pdfs/FINAL-RULES-
GOVERNING-REGISTRATION-AND-REQUIREMENTS-FOR-SHORT-TERM-
RENTALS.pdf, (Erisim Tarihi: 16.05.2024).

214 “Local Law 18 for 2022
https:/ /www.nyc.gov/assets/specialenforcement/downloads/pdfs/FINAL-RULES-
GOVERNING-REGISTRATION-AND-REQUIREMENTS-FOR-SHORT-TERM-
RENTALS.pdf, (Erisim Tarihi: 16.05.2024).

25 “Local Law 18  for  2022“21-02-  Short-Term  Rental = Registration”
https:/ /www.nyc.gov/assets/specialenforcement/downloads/pdfs/FINAL-RULES-
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yapilmayan A Smifi konutlarda otuz giinden kisa stireli kiralama
yasaklanmistir?6. A Sinifi konutlar icin diizenlenen kayit yuktimliltgt bir
ticari isletme yapisim1 haiz B Smifi tasinmazlara uygulanmamaktadir?!’. B
Sinifi tasinmazlar, faaliyetlerine baslamadan 6nce ruhsatlandirilmaktadir ve
bu tasmmazlarin gecici konaklama yapacak kisilerin kimlik bildirimleri
idareye yapilmaktadir. Bu tesislerin isletilmesi, belirli yasal yiiktimlultikler
altinda gergeklestirilir, bunlarin basinda kimlik bildirim ve ruhsatlandirma
prosediirleri gelmektedir. New York Eyaleti'nin kisitlama iceren bu
dtizenlemeleri, kisa stireli kiralamalara konu olan bu tiir tesislerin isleyisinin

saglikli yurtimesini, giivenlik ve diizenin saglanmasin temel almaktadir.

New York Eyaleti Idare Kanunu uyarinca her B Sinifi taginmazin bir
isletmecisi mevcuttur ve bu isletmeciler B Siifi tasinmazlara dair yasal
yiiktimliliiklerin yerine getirilmesinden sorumludur?8. B Smifi tasinmaz
isletmecileri; konaklayanlarm kimlik bildirim ytiktimliltigti?!?, kayit tutma
yuktimliliigu??, genel bakim ve onarmm yikumlultigu??!, giivenlik
standartlarina uyma ve acil durum ekipman bulundurma ytikumlultigu???,
temizlik ve hijyen ytiktimlulugu?? ve kiraci haklarina saygr yukumlultigu??*

altindadir. B Simift tasinmazlarin isletmecilerinin, B Sinifi bir tasinmazda

GOVERNING-REGISTRATION-AND-REQUIREMENTS-FOR-SHORT-TERM-
RENTALS.pdf, (Erisim Tarihi: 16.05.2024).

216 Local Law 18 for 2022721-02.1- Short-Term Rental
Registration”https:/ /www.nyc.gov/assets/specialenforcement/downloads/pdfs/FINAL-
RULES-GOVERNING-REGISTRATION-AND-REQUIREMENTS-FOR-SHORT-TERM-
RENTALS.pdf, (Erisim Tarihi: 16.05.2024).

27 Local Law 18  for  2022”21-02.3-  Short-Term  Rental  Registration
https:/ /www.nyc.gov/assets/specialenforcement/downloads/pdfs/FINAL-RULES-
GOVERNING-REGISTRATION-AND-REQUIREMENTS-FOR-SHORT-TERM-
RENTALS.pdf, (Erisim Tarihi: 16.05.2024).

218 https:/ / codelibrary.amlegal.com/codes/newyorkcity /latest/ NYCadmin/0-0-0-1.

219 NYC Administrative Code § 27-2004.

220 NYC Administrative Code § 27-2097.

221 NYC Administrative Code § 27-2005.

22 NYC Administrative Code § 27-2045.

23 NYC Administrative Code § 27-2053.

224 NYC Administrative Code § 27-2006.
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konaklayan tiim kisilerin (B Simifi tasinmaz bir otel ise konaklayan, kisa stireli
konut kira kirasi akdedilen bir tasinmaz ise kiraci) kaydimi tutmalarimi
gerekmekte olup bu kayit her bir konaklayanun tam adini, adresini ve

konaklama stiresini icermelidir.

Kisa stireli konut kirasina iliskin ilk diizenleme New York Eyaleti tarafindan
yapilmis olmakla birlikte kisa stireli konut kiralamanin yarattifi veya
yaratmasi muhtemel sorunlar1 goz ontinde bulunduran Avrupa’da da benzer

dtizenlemeler i¢in harekete gecilmistir.

I[spanya’da yerel yonetimlere, kendi bolgelerinde turistik kiralama ve
konaklama faaliyetlerini tanitma ve diizenleme yetkisi “2 Nisan 1985 tarihli,
Yerel Yonetimlerin Temel Diizenlemelerine Dair Kanun” (Ley 7/1985, de 2 de
Abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local) m. 27/3 hiikmi ile

taninmigstir22>,

Katalonya ve Endiiliis gibi 6zerk bolgelerin kendi turizm kanunlari ve
diizenlemeleri de bulunmaktadir. Ornegin, Katalonya bolgesi icin “21 Haziran
2002 tarihli Katalonya Turizm Kanunu (Llei 13/2002, de 21 de juny, de Turisme
de Catalunya), Katalonya Ozerk Bolgesindeki turizm faaliyetlerini
diizenleme ve denetleme yetkilerini igermektedir??¢. Katalonya Turizm
Kanunu, turizm sektoriindeki faaliyetleri genel olarak diizenleyen bir gerceve
yasadir. Bahsi gecen kanun, turizm isletmelerinin simiflandirilmasi,

lisanslandirilmasi ve denetimi gibi konular1 kapsamaktadir.

25 Ley 7/1985, de 2 de Abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local
(https:/ /www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1985-5392) (Erisim Tarihi 12.07.2024).

26 Llei 13/2002, de 21 de juny, de  Turisme de  Catalunya
(https:/ /portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=288384) (Erisim
Tarihi: 12.07.2024).
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“Katalonya Turizm Kararnamesi” (Decret 75/2020, de 4 d'agost, de Turisme de
Catalunya) ise, turistik kiralamalarin daha ayrintili diizenlemelerini icermekte

ve ev sahiplerinin uymas: gereken teknik ve operasyonel standartlar

belirlemektedir??/,

Diinyanin en popiiler turizm sehirlerinden biri olan Barselona’nmin bagh
oldugu Katalonya Ozerk Bolgesi'nde, kisa dénem kiralamalarla ilgili cesitli
dtizenlemeler bulunmaktadir. Katalonya Turizm Kanunu m. 2/h “Sezonluk
konaklama: Konutun kesintisiz olarak 31 giin veya daha kisa bir siireyle isgal
edilmesi...” olarak bir diizenlemeye gitmistir. Bahsi gecen kanun m. 50/1 ve
Katalonya Turizm Kararnamesi m. 221/1 hiikiimlerinde “Turistik Kullanima
Yonelik Evler” sahipleri tarafindan dogrudan veya dolayl olarak {ictincii
sahislara, ekonomik bedel ve sezonluk konaklama karsiliginda kullanima
hemen tahsis edilebilen ve yonetmelikle belirlenen 6zelliklere sahip evler

olarak tamimlanmustir.

Ayrica, Katalonya Ozerk Bolgesi'nde “20 Kasum tarihli ve 159/2012 sayili Turistik
Konaklama Isletmeleri ve Turistik Konutlar Hakkinda Kararname” (Decret
159/2012, de 20 de novembre, d'establiments d'allotjament turistic i
d'habitatges d'as turistic)??® m. 66/2 hiikkmii uyarinca “Turistik Kullanima
Yonelik Evler””in bir biittin olacak sekilde kullanima tahsis edilebilecegi, odalar
halinde ayr1 ayr1 kullanima tahsis edilemeyecegi diizenlenmistir??. 20 Kasim
tarihli ve 159/2012 sayili Turistik Konaklama Isletmeleri ve Turistik Konutlar

Hakkinda Kararname m. 6/1. ve 71. uyarinca, bu kararname kapsaminda yer

227 Decret 75/2020, de 4 d'agost, de Turisme de Catalunya
(https:/ /portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=879876) (Erisim
Tarihi: 12.07.2024).

228 Decret 159/2012, de 20 de novembre, d'establiments d'allotjament turistic i d'habitatges
d'ts turistic (https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=622795)
(Erisim Tarihi: 12.07.2024).

229 Decret 159/2012, de 20 de novembre, d'establiments d'allotjament turistic i d'habitatges
d'ts turistic https://portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?documentld=622795
(Erisim Tarihi: 12.07.2024).
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alan “Turistik Kullamima Yonelik Evler” de dahil olmak {izere, turistik
konaklama faaliyeti gosteren isletmelerin “Katalonya Turizm Sicili”ne

kaydedilmesi zorunlu tutulmustur.

Bu cercevede, Katalonya Ozerk Bolgesi'nde bulunan ve diizenlemelerdeki
nitelikleri karsilayan ancak Katalonya Turizm Sicili'ne kayith olmayan bir
“Turistik Kullanima Yoénelik Ev”’in 31 giin veya daha kisa stireli bir kira

iliskisine konu olmasi yasaklanmaistir.

I[spanya’da 6zerk bolgeler turizmle ilgili diizenlemelerde yetkilendirilmis
olsalar da konaklayanlarin giris-gikis ve kimlik bildirimlerine dair Ispanya
genelinde gecerli olan diizenlemeler bulunmaktadir. 11 Temmuz 2003 tarihli
ve 165 sayili Ispanyol Resmi Biilteni'nde yaymmlanan, Ispanyol Igisleri
Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilan “3 Temmuz tarihli INT/1922/2003 sayil: Konaklama
Isletmeleri ve Diger Benzer Kuruluslardaki Turistlerin Kayit Defterleri ve Girig
Raporlart Hakkinda Karar” (Orden INT/1922/2003, de 3 de Julio, Sobre Libros-
Registro y Partes de Entrada de Viajeros en Establecimientos de Hosteleria y
Otros Analogos - “INT/1922/2003 sayili Kararname”) isimli kararnamenin 1/a
maddesi uyarinca, otel ve pansiyon gibi turizm tesisleri; 1/b maddesi uyarinca
ise kamp alanlari, turistlerin konaklamasina sunulan apartman daireleri,
bungalovlar ve diger benzer turistik konaklama yerleri bu kararin kapsamina
dahil edilmistir?30. Bu kapsamda, sz konusu yerlerde konaklayan kisilerin
giris-cikis ve kimlik bilgilerinin INT/1922/2003 sayili Kararname'nin ikinci

maddesi uyarinca kayit altina alinmasi zorunludur.

Bu kayitlar, elektronik ortamda veya basili olarak tutulabilmektedir

(INT/1922/2003 sayili Kararname m.2/2). Basil1 formatta olan kayit defterlersi,

230 Orden INT/1922/2003, de 3 de Julio, Sobre Libros-Registro y Partes de Entrada de Viajeros
en Establecimientos de Hosteleria y Otros Analogos
(https:/ /www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2003-13865#cu) (Erisim Tarihi: 12.07.2024).
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siral1 bir sekilde diizenlenmeli ve en az yiiz, en fazla bes ytiz sayfa icerecek
sekilde kitap veya defter olarak saklanmalidir (INT/1922/2003 say:l1 Kararname
m.2/3). Dijital formatta olan kayit defterleri ise, kolluk kuvvetlerinin elektronik
sistemleriyle uyumlu olmali ve verilerin gitivenli bir sekilde islenmesini
saglamalidir. INT/1922/2003 sayili Kararname'nin {i¢iincii maddesi, bu
bilgilerin kolluk kuvvetleri ile nasil paylasilacagina dair diizenlemeleri

icermektedir.

Fransa’da ise 2014 yilinda kisa stireli konut kiralarina dair yasalasan “Erisim
ve Sehircilik Yasas:” (Loi pour I'Acces au Logement et un Urbanisme Rénové)?31,

kisa stireli kiralamalarla ilgili 5nemli diizenlemeler icermektedir.

Paris ve Marsilya gibi Fransa'nin biiytik sehirlerinde, ev sahiplerinin konutun
bagli bulundugu belediyelerden izin almasi gerekmektedir?32. Paris’te, kisa
stireli kiralamalar icin bir lisans numarasi almak zorunludur ve bu numara
kiralama ilanlarinda belirtilmelidir?3. Ayrica, Paris'te yillik kiralama stiresi
120 giin ile smirhdir?4. Ayrica Fransa'da, “Turizm Kanunu” (Code du
Tourisme) m. 1.2333-332% uyarinca kiralamalardan elde edilen gelirler, gelir
vergisine tabidir ve turistlerden alman turist vergisi ev sahipleri tarafindan

tahsil edilmelidir.

[talya’da ise “24 Nisan 2017 tarihli, 50 sayih Kanun Hiikmiinde Kararname”
(Decreto-Legge 24 aprile 2017, n. 50 (DL 50/2017)) m. 4 ile kisa stireli

kiralamalara iliskin olarak bir tanimlama yapilmistir ve bu kapsamda kisa

21 https:/ /www .ecologie.gouv .fr/loi-lacces-au-logement-et-urbanisme-renove-loi-alur
(Erisim Tarihi: 16.04.2024)

22 Loi ALUR, 2014, m. 1.324-1-1.

233 Décret n° 2015-1002 du 18 aott 2015, m. 2.

2% Loi ALUR, 2014, m. 1.324-1-1.

235 https:/ /www legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/ LEGIARTI000036364942.
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stireli kiralamalar otuz gtinden az kiralamalar olarak tasnif edilmistir?3. Kisa
stireli bu kiralamalardan elde edilen gelirlerden, 24 Nisan 2017 tarihli, 50 sayil1
Kanun Hiikmiinde Kararname m.4 uyarinca yilizde 21 oraninda vergi

alinmaktadir??”,

italya’da ev sahipleri, “Kamu Giivenligine Iliskin Birlestirilmis Kanun” (Testo
Unico delle Leggi di Pubblica Sicurezza) m. 109 uyarinca, misafirlerin kimlik
bilgilerini varislarindan sonraki 24 saat icinde “Alloggiati Web” 238 portal

araciligryla Italyan polisine bildirmekle yiikiiml{id{ir2%°.

[talya’da da diger Avrupa iilkelerine benzesen sekilde kisa stireli kiralamaya
iliskin yetkiler yerel idarelere devredilmis olup bu yerel idarelerden biri olan

Floransa’da kisa stireli kiralama 2023 yilinin ekim ayinda yasaklanmigtir?4.

[talya’da giincel gelismeler 151§1nda, turizm amagl kiralanan konutlara iliskin
olarak, “145/2023 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname” (Decreto Anticipi (DL
145/2023)) kapsaminda bir Ulusal Kimlik Kodu (CIN) tahsis edilmesine karar
verilmis ve bu CIN numaralarmin bulundugu ve Turizm Bakanlig: tarafindan

yonetilen 6zel bir veri tabani kurulmasi planlanmistir?41.

236 Decreto-Legge 24 aprile 2017, n. 50 (DL 50/2017) https://www.normattiva.it/uri-
res/N2Ls?urn:nir:stato:decreto.legge:2017-04-24;50 (Erisim Tarihi: 13.07.2024).

237 Decreto-Legge 24 aprile 2017, n. 50 (DL 50/2017) https://www.normattiva.it/uri-
res/N2Ls?urn:nir:stato:decreto.legge:2017-04-24;50 (Erisim Tarihi: 13.07.2024).

238 Alloggiati Web, (https:/ /alloggiatiweb.poliziadistato.it/ PortaleAlloggiati/)(Erisim Tarihi:
13.07.2024).

239 Testo Unico Delle Leggi di Pubblica Sicurezza, https://www .brocardi.it/testo-unico-
pubblica-sicurezza/ titolo-iii/ capo-ii/art109.html?q=109+tulps&area=codici(Erisim  Tarihi:
13.07.2024).

240 https:/ /www businessinsider.com/airbnb-florence-italy-short-term-rentals-ban-2023-
12#:~:text=In%200ctober % 2C % 20Florence % 20decided %20to,that % 20time % 2C % 20according
%20to %20Nardella. https:/ /www.theguardian.com/world /2023 /oct/ 03/ florence-bans-
new-airbnb-shom-rentals-italian-city-homes-housing-crisis (Erisim Tarihi: 13.07.2024).

21 https:/ /www.airbnb.ca/help/article/ 1394/ ?locale=en#section-heading-5-0 ~ (Erisim
Tarihi: 15.07.2024).
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Avrupa Parlamentosu, kisa donem kiralamalar icin Avrupa genelinde ortak
kurallar olusturmay1 hedeflemektedir. Ortak kurallarin diizenlendigi tasari,
yerel yonetimlere veri erisimi saglamak ve yerel kurallarin basit ve anlasilir
olmasini saglamay1 amaclamaktadir. Tasari, yerel diizeyde kayitlara ve veri
paylasimina yonelik cerceve kurallar getirmektedir. Bahsi gecen tasarinin
hangi hukuki durumlara yonelik olusturulduguna iliskin olarak Avrupa
Raportor Kim Van Sparrentak (Yesiller/EFA, Hollanda) “ Sehirler yasadist kisa
siireli tatil kiralamalarinda bir artis yasiyor. Bu durum Avrupa'nin dért bir yamndaki
sehirlerde yasamayi zorlastirtyor ve daha az ekonomik hale getiriyor. Bu yasa,
platformlarin verilerini yerel makamlarla paylagmasini gerektirerek, tatil amach
kiralamalara iliskin kurallart daha 1yi uygulamalarina olanak taniyacak ve boylece
konutlar kent sakinleri icin erigilebilir kalacaktir.” diyerek Avrupa’da yeknesak bir

diizenleme yapilacagini ifade etmektedir?42.

2.2. Tiirk Hukukunda Kisa Siireli Konut Kiralarina iliskin Diizenlemeler ve

Bu Diizenlemelere Yonelik Tartismalar

Son yillarda ozellikle biyiik sehirlerde ve yazlik bolgelerde konutlarin
gunliik, haftalik ve aylik gibi kisa siireli kiraya verilmesi yayginlasmistir. Bu
artisin en 6nemli nedeni, kisa siireli kiralanan konutlarin, turizm tesislerine
kiyasla daha uygun fiyatli olmasidir?#3. Ayrica, bu konutlarin kayitsiz olarak
kiralanmasi hem vergi kayiplarina hem de gtivenlik sorunlarina yol
acmaktadir. Bu durum karsisinda zaman zaman Gelir Idaresi Baskanlig:
tarafindan verilen 6zelgelerde hem kisa siireli kiralama tanimi yapilmis hem
de olayin vergisel boyutu ele alinmstir. 2020 tarihli bir 6zelgede, kisa donemli

konut kiralama, “konut sahipleri veya aracilar tarafindan, siirekli bir sekilde farkl

242https:/ /www.europarl.europa.eu/news/en/ press-room/202402231PR18094 / new-rules-
for-a-responsible-and-transparent-short-term-rental-sector ~ (Erisim  Tarihi:  16.04.2024),
https:/ /news.airbnb.com/a-new-chapter-for-short-term-rental-rules-in-europe/ (Erisim
Tarihi: 16.04.2024).

23 Nezih Varcan - Canan Hacikoyli “Konutlarin En Fazla “Yiiz Giin” Siireyle Her Tiirlti Amacla
Kiralanmas: ve Elde Edilen Gelirin Vergilendirilmesi”, Mali Coztim Dergisi, 933-952, (2024), 935.
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kiracilarin asgari ihtiyaglarim karsilamaya elverisli olarak hazir bulundurulan
konutlarin; saatlik, giinliik, haftalik veya aylik olarak kiraya verilmesi” olarak
tanimlanmistir?#4. Yani, kisa stireli kiralama, konut sahipleri veya aracilar
tarafindan saatlik, giinltik, haftalik veya aylik olarak kiraya verilen,
kullanicilarin asgari ihtiyaglarmi karsilayabilecek sekilde esyali tasinmazlarin

kiralanmasi olarak ifade edilebilecektir?45.

Ulkemizde kisa siireli kiralamanin en ¢ok goriildiigii sehir olan Istanbul’da,
[stanbul Planlama Ajanst'nin verileri uyarimnca 2023 yilinda Istanbul’da toplam
37.992 adet Airbnb kaydi bulunmaktadir?#. Inside Airbnb tarafindan ti¢ aylik
periyotlarla yayinlanan verilere gore, Istanbul’daki Airbnb ilan sayilar1 yil
icinde belirgin dalgalanmalar gostermis ve haziran ve eyliil aylarinda ilan
sayisinda bir artis gortiliirken, eylil ayindan aralik aymna gecerken Airbnb
platformundaki ilanlarin sayisinda %20’lik bir diistis kaydedilmistir?’. Bu
degisimler, turistik sezonlara, yerel etkinliklere veya mevsimsel faktorlere
bagl olarak ortaya ¢ikmus olabilecegi gibi Ekim 2023’ten itibaren yiirtirlige
girmesi beklenen ve nihayet Ocak 2024 itibariyle ytirurliige girmis olan 7464
sayill1 Kanun’dan da kaynaklanmus olabilecegi diistiniilmektedir. Dolayisiyla,

7464 sayill Kanun'un yirtrltige girdigi 1 Ocak 2024 ve sonrasmndaki

244 Balikesir Vergi Dairesi Baskanlig1. Haftalik veya Aylik Olarak Kiraya Verilen Gayrimenkuliin
Vergilendirilmesi Konulu Ozelge, Sayr: 46480499- 120.01.01[2018/1661]-E.63499, 08.09.2020
Erisim adresi: http:/ /www.gib. gov.tr, (Erisim Tarihi:09.02.2024).

245 Erol Demir, Kisa Stireli (Saatlik, Giinliik, Haftalik) Konut Kiralama Faaliyetinden Elde
Edilen Gelirin Vergilendirilmesi, Sobiad, (Mart 2015), 51.
(https:/ /dergipark.org.tr/en/download/article-

file/273501#:~:text=Kisa % 20stireli % 20kiralik %20konutlar %3B %20sahipleri,daha % 20fazla %2
Ogelir%20elde%20etmektir.) (Erisim Tarihi: 19.07.2024); Ancak Tiirk Borclar Kanun
perspektifinde kisa siireli kiralama diye bir tanimlama olmamakla birlikte TBK m. 339/1
uyarinca “Konut ve catili isyeri kiralarina iliskin hiikiimler, bunlarla birlikte kullanim kiraciya
birakilan esya hakkinda da uygulanir. Ancak bu hiikiimler, niteligi geregi gecici kullanima 6zgiilenmis
tasinmazlarin altt ay ve daha kisa stireyle kiralanmalarinda uygulanmaz.” hitkmii kapsaminda kisa
siireli kiralamalarin alti aydan kisa stireli kira sozlesmeler olarak degerlendirilebilmesi
glindeme gelmektedir.

246 “ Airbnb Yasas1”: Kisa Sireli Kiralamalarin Konut Kriziyle Iliskisi” Kent Giindemine Bakis,
(Istanbul Planlama Ajansi, Ocak,2024), 1.

247 “Inside Airbnb, 2023”, (Erisim Tarihi 16.05.2024) http://insideairbnb.com/istanbul/.
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donemlerde kayit sayisindaki degisimlerin, daha Dbelirgin olmasi

beklenmektedir?48.

Tiirkiye’de de cesitli diizenlemeler yapilmaya baslanmis olup 25.10.2023
tarihinde Tiirkiye Biiytik Millet Meclisinde kabul edilen 7464 sayili
“Konutlarin  Turizm Amagh Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapimasina Dair Kanun” 02.11.2023 tarih ve 32357 sayili Resmi Gazete’'de
yaymlanarak kisa stireli konut kiralarina iliskin yasal dtizenleme yapilmaya
calisilmistir. 7464 sayili Kanun'un gerekgesinde belirtildigi tizere Tiirk kanun
koyucusu bu kanunu diizenlerken Ispanya, Italya, Fransa ve Amerika Birlesik
Devletleri orneklerini incelemis ve turizm sektoriine ve kisa stireli konut

kiralamalarma iliskin degerlendirmeler yapmistir?4.

7464 sayili Kanun'un “Genel Gerekgesi”’nin baslangicinda, tilkemizin eski
medeniyetlere ev sahipligi yapmasi, kiiltiir varliklar1 acgisindan zengin bir
yapida bulunmasi ve saglik, gastronomi, kis ve spor turizmi olmak tizere pek
cok turizm tiirlerinde yiiksek potansiyele sahip olmasi sebebiyle 6nemli bir
turizm destinasyonu oldugu ifade edilmistir. Kanun koyucu adil bir rekabet
ortaminin saglanarak Turk turizminin ulusal ve uluslararas: ziyaretgiler igin

cekici bir hale getirilmesini amaclamaktadir?%0.

248 “ Ajrbnb Yasas1”: Kisa Stireli Kiralamalarin Konut Kriziyle Iligkisi”.

249

https:/ /cdn.tbmm.gov.tr/ KKBSPublicFile/ D28 /Y2 /T2/DosyaKomisyonRaporunuVerdi/1
9408ba7-3104-47d1-8dfd-
2¢c0182670fc.pdf?TSPD_101_R0=08ffcef486ab2000c5ef9571a472aac1202013860911ee65591220
858a9d9b1£3£1884£0469ab20708315423be1430005eb5{74021559257987ee7c4e2231781ae5cd67ba
£8018eb52e107e94906d38cb0a0c3c3d88db6a3c81846ca31440474 (Erisim Tarihi 11.05.2024).
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https:/ /cdn.tbmm.gov.tr/ KKBSPublicFile/ D28 /Y2 /T2 /DosyaKomisyonRaporunuVerdi/1
9408ba7-3104-47d1-8dfd-
2cc0182670fc.pdf?TSPD_101_R0=08ffcef486ab2000c5ef9571a472aac1202013860911ee65591220
858a9d9b1£3£1884£0469ab20708315423be1430005eb5{74021559257987ee7c4e2231781ae5cd67ba
£8018eb52e107€94906d38cb0alc3c3d88db6a3c81846ca31440474 (Erisim Tarihi 11.05.2024).
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Kanun gerekcesinde ayrica “Son yillarda Diinya’da ve iilkemizde, turizmdeki
alternatif konaklama arayiglart sonucunda ikincil konutlar kisa siireli kiralama
yapilmak suretiyle turistik konuta yonelmeye baslamis ve turizm sektériinde yeni bir
alt kol haline gelmistir.” ifadelerine yer vererek kisa stireli konut kiralar: kanun
koyucu tarafindan alternatif bir konaklama yontemi olarak kabul edilmistir.
Turizm sektortindeki bu yeni alt kola iliskin esaslar1 belirleme yetkisi de
Tirkiye'deki turizm politikalarmi belirleyici olan Kiltiir ve Turizm

Bakanligi'na verilmistir.

Incelenen tilkelerin mevzuatlarma paralel sekilde diizenlenen ve kisa siireli
konut kiralamalarma iliskin hiiktimler iceren 7464 sayili Kanun, 02.11.2023
tarih ve 32357 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir. 1 Ocak 2024 tarihinde
yururliige giren “Konutlarmm Turizm Amaglh Kiralanmas:  Faaliyetlerinin
Diizenlenmesine Iliskin Yonetmelik” ise 28 Aralik 2023 tarih ve 32413 say1li Resmi

Gazete'de yayimlanmustir.

2.21. 7464 Sayil1 Konutlarin Turizm Amacli Kiralanmasina ve Bazi

Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile Yapilan Diizenlemeler

7464 sayili Kanun’la birlikte konutlarin tek seferde ytiiz giin veya yiiz giinden
daha kisa stireyle kiralanmasi “ turizm amagl kiralama” olarak nitelendirilmistir
ve bu kanuna tabi olacak konut kiralarma iliskin diizenlemeler yapilmistir

(7464 sayili Kanun m. 2/c ve 2/3).

Kanun koyucu 7464 sayili Kanun m.2'nin gerekgesinde ytiz giinliik stnirmin
belirlenmesine iliskin olarak “Ulkemizde belli sektirlerde calisanlarin genelde tic
aydan fazla siire ile gorev yaptiklar: yerlerde ikamet ettikleri dikkate alinarak, bu tarz
turizm digt kullamimlarin kapsam digi kalmasimi ve yurtdisi Orneklere benzer
diizenleme yapilmasini teminen izin belgesi taniminda tek seferde en fazla yiiz giin

siireyle kiralama kosulu getirilmistir” ifadelerine yer vermis ve bu ytiz gtinliik
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stireyi, bazi alanlarda c¢alisan kisilerin gorev stirelerini takiben genelde ne

kadar stire sonra ikamet edeceginden yola cikarak belirlemistir?°Z.

Ancak yukarida yer verilen 7464 sayili Kanun'un gerekcesinde “turizm dist
kullanim” ifadesine yer verilmisse de 7464 sayili Kanun m.2/g’si turizm amach
kiralamay1, “Konutlarin kullanicilara en fazla yiiz giin siireyle her tiirlii amacla
kiralanmas1,” olarak tamimlamaktadir. Anilan bu htkim ile gerekcede yer
verilen “turizm dis1” ifadesi, ytiz giinden kisa stireli ancak turizm amach
olmayan konut kiralarma 7464 sayili Kanun’un uygulanip uygulanmayacagi
tartismasini beraberinde getirmektedir. Ancak 7464 sayili Kanun"un “her tiirlii
amagla kiralama” ifadesinden en fazla ytiz giin siireli konut kiralarinin, turizm
amact olsun veya olmasin, bu kanun kapsamima alindigi sonucu

cikarilabilmektedir.

7464 say1l1 Kanun’'la birlikte gelen yeni hukuki diizenleme temelde konutlarm
turizm amacgh (ytiz giinden az stireli) kiralanabilmesi i¢in oncelikle kira
iliskisine konu bagimsiz bolimiin bulundugu ana gayrimenkuliin ttim kat
malikleri tarafindan oybirligi ile bu yonde karar alinmasi ve bu kararla birlikte
turizm amacl kiralamalara yonelik Kiilttir ve Turizm Bakanligi'na izin belgesi

basvurusunda bulunulmasidir (7464 sayili Kanun m.2/g ve m. 3/3, KTAKFDIY
m. 4/¢).

Turizm faaliyetlerine iliskin konaklama tesislerine iliskin diizenleme yapmaya
yetkili kurum olan Kilttir ve Turizm Bakanlig1 (Bakanlik), yine 7464 sayili
Kanun kapsaminda izin belgesi veren ve denetleyen konumundadir. Her ne

kadar 7464 sayili Kanun m. 34’te, bu kanunun yiiriitictistinit Cumhurbaskani

251

https:/ /cdn.tbmm.gov.tr/ KKBSPublicFile/ D28/Y2/T2/DosyaKomisyonRaporunuVerdi/1
9408ba7-3104-47d1-8dfd-
2cc0182670fc.pdf?TSPD_101_R0=08ffcef486ab2000c5ef9571a472aac1202013860911ee65591220
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olarak belirlemisse de Kanun'un “Denetim ve diizenleme yetkisi” baslikl altinci
hiikmii uyarinca 7464 sayili Kanun kapsaminda denetim ve diizenleme yapma

yetkisi Bakanlik’a verilmistir (7464 sayili Kanun m. 6/2).

Bakanlik, 7464 sayili Kanun kapsamindaki unsurlarin denetimini yapma
yetkisini valilik vasitas: ile de kullanabilecektir (7464 sayili Kanun m. 6/1).
Bakanlik, ayn1 zamanda uygulamada ortaya cikacak ihtilaflar1 gidermeye ve
7464 sayill Kanun'un uygulanmasi noktasmndaki usul ve esaslar1 da

ditizenlemeye yetkilendirilmistir.

Ote yandan degerlendirme yaparken 7464 sayili Kanun kapsamindaki
tasinmazlarin belirlenmesi de ©nem tasimaktadir. 7464 sayili Kanun
cercevesindeki her tasinmaz, anilan kanunun diizenlemesi icerisine
girmemektedir. 7464 sayili Kanun m.2/e hiitkmii uyarinca bu tasinmazin; tapu
sicilinde konut amagcli kayitli olmasi veya tizerinde konut amagl kat irtifak:
yahut iist hakki veya kat miilkiyeti bulunan bir bagimsiz boliim olmas:
gerekmektedir (7464 sayili Kanun m. 2/e). Anilan hiikiimden de anlasilacag:
tizere tapu sicil mudirlugu nezdinde, bu vasiflar: tasimayan konutlarin, 7464
say1ili Kanun kapsamina alinamayacagi agiktir. 7464 sayili Kanun kapsaminda
izin belgesi alinacak konutun, tapu sicil miidurliigiinde konut amagh kayitl
olmasi, konut tizerinde konut amagh kat irtifaki veya kat miilkiyeti bulunmas:
sart kosulmustur (7464 sayii Kanun m. 2/e). Ancak, kat irtifakli olarak tescil
edilen bir konutun hentiz kat miilkiyetine ge¢memis olmasi ve ara bir
asamada bulunmasi nedeniyle, tapu sicil mudirliigtine bu tiir kayith

konutlarin anilan Kanun'un kapsamina alinmas: tartismaya agiktir.

7464 sayili Kanun kapsamindaki konutun tapu sicilinde konut amach olarak
tescilli, ya da konut amach kat irtifaki veya kat miilkiyeti hakki bulunan
bagimsiz boliimler olmas: gerektiginden, tarimsal amagcli kullanilan alanlarin

7464 sayili Kanun'un kapsamina alinmadigi agikca anlasimaktadir. Bu
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baglamda, tarim arazileri veya arsa niteligine sahip tasinmazlarin tizerine
yerlestirilen, tasiabilir ve kapali bir mekan sunan prefabrik veya konteyner
yapilarin, giinumiizde cokca ragbet goren kapali alanlar olmasina ragmen,
7464 sayili Kanun kapsaminda konut olarak degerlendirilemeyecegi ve bu
nedenle bunlarin kiralanmasi durumunda 7464 sayili Kanun'un uygulama
alan1 bulmayacag belirtilmelidir. Son yillarda hizla yayginlasan prefabrik ve
konteyner yapilarin turizm amach kullanimindaki artisa ragmen, bu yapilarin
7464 say1l1 Kanun kapsaminda yer almamasinin isabetli bir yaklasim olmadig:
kanaatindeyim.

7464 sayili Kanun'un gerekgesinin dordiincti paragrafinda “ikincil konutlar”
ifadesine yer verilmis ve bu konutlarin “turistik konutlar”a evrildigi
soylenmistir. Anilan gerekgede yer alan ikincil konut ifadesinin kapsaminin
ne oldugunun degerlendirilmesi Onem tasimaktadir. Sanayilesmenin
baslamasiyla birlikte tiretimin hizlanmasi ve calisma saatlerinin azalmasi,
insanlarin bos zamanlarimin artmasina neden olmustur. Bos vakti ve
ekonomik geliri artan kisiler, zamanla stirekli yasadiklar1 konutlardan
bagimsiz olarak dinlenme ve tatil yapma amaciyla yeni konutlar edinmeye

baslamustir ve bu tiir konutlara ikincil konut denilmektedir252,

Ikincil konutlar, kullanicilar1 tarafindan yilin belirli dsnemlerinde cogunlukla
tatil ve dinlenme amaclariyla kullanilan, baska bir yerde ikamet eden ve
calisan kisiler tarafindan satmn alinan veya kiralanan, turizm sektori ile
biitiinlesmis ve emlak yatirimi niteligi tastyan milklerdir2%3. Ikincil konutlar,

basit kultibelerden bungalov dag evlerine, eski ciftlik veya koy evlerinden

22 Ayhan Gokdeniz, Ev Turizmi, Ayvalik ve Novasol Ornekleri, (Ankara: Detay Yayincilik, 2014),
4-5.

253 Gozde Emekli, “Ikinci Konut Kavrami Agisindan Turizm Cografyasmin Onemi ve
Tiirkiye'de Ikinci Konutlarn Gelisimi”, Ege Cografya Dergisi, 23/1(Izmir, 2014), 25-42, 28.
https:/ /dergipark.org.tr /tr/download / article-file /56733.
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villa tipi bahceli evlere, apartman tipi buiytik blok binalara kadar cesitli

tiirlerde olabilir.

Kanun koyucunun 7464 sayili Kanun'un gerekcesinde yer verdigi bu ikincil
konut ibaresi ile birlikte, 7464 sayil1 Kanun'un metninde ikincil konut ifadesi
hi¢ gegmemektedir. Bu halde kanaatimce 7464 sayili Kanun'un diizenlemesi

kapsaminin sadece ikincil konutlar ile sinirlandirilmamasi yerinde olacaktur.

7464 say1l1 Kanun cercevesinde ele alinmasi gereken bir diger nokta ise turizm
amach kira stzlesmesinin taraflarmdan biri olan “Kiraya Veren”’ dir. 7464 sayili
Kanun, turizm amacgh kira iliskisinin bir tarafin1 kiraya veren olarak
diizenlemis olmasina ragmen, Bakanlik'in izin belgesi vererek idari anlamda
islem tesis ettigi kiraya veren sifatim1 haiz kisilerin Tiirk Borclar Kanunu
kapsamindaki kiraya verenden ayrisacak niteliklere sahip olmas: beklendigi
gortilmektedir. TBK m. 299 uyarinca kira sozlesmesi, kiraya verenin bir seyin
kullanilmasim1 veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiraciya
birakmayi, kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi
tistlendigi bir sozlesme iken, TBK m. 301 uyarinca kiraya verenin borcu
kiralanani kararlastirilan tarihte sozlesmede amaclanan kullanima elverisli bir

durumda teslim etmek ve s6zlesme siiresince bu durumda bulundurmaktir.

7464 sayili Kanun m. 2/d hitkmii uyarinca kiraya veren “Konutun miilkiyetine
sahip olan veya konutu intifa hakk: ya da tist hakki tesis edilmek suretiyle tasarrufunda
bulunduran gercek veya tiizel kisi”dir. Ttirk Borclar Kanunu kapsaminda kiraya
verenin malik veya bir ayni hak sahibi olmasina gerek bulunmamaktadir.
Tirk Borglar Kanunu kapsaminda kiraya verenin yiikiimlalugu kira
sozlesmesi bakimindan teslim aninda kiraya sozlesmesine konu tasinir,
tasinmaz veya hakkin kiracinin kullanimi ve/veya yararlanmasma kira

sozlesmesine uygun olarak birakilmasidir. Ancak 7464 sayili Kanun, kiraya
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veren tanimi agisindan Tiirk Borg¢lar Kanunu'nda belirlenen unsurlardan daha

spesifik hususlar diizenlenmistir.

7464 sayili Kanun'un kiraya veren sifatina iliskin diizenlemesi kapsaminda,
kira sozlesmesinin tapu sicil midurliigiine serh edilmesi suretiyle etkisi
glclendirilmis nispi hak sahibi konut kiracilarinin, 7464 sayili Kanun
cercevesinde kiraya veren sifatin1 haiz olma imkani taninmamuistir. Yukarida
belirtildigi tizere, kanun koyucu, turizm amacl kiralama iliskisinde kiraya
verenin ayni haklardan miilkiyet, intifa veya tist hakkina sahip bir gercek veya

ttizel kisi olmasini zorunlu kilmaistir.

Turizm amagh kira sozlesmesinin bir tarafi kiraya veren olarak
diizenlendiginden, bu sozlesmenin diger tarafinin kiracti olarak
nitelendirilmesi beklenirken 7464 sayili Kanun kapsaminda kars taraf kirac
“kullamci” olarak diizenlenmistir. 7464 sayili Kanun m.2/f, “kiraya verenle
turizm amagl kiralama sézlesmesi yapan gercek veya tiizel kisileri” “kullanici”
olarak ifade ederek turizm amach kira sozlesmesinin karsi tarafini belirtmistir
(7464 sayili Kanun m.2/f). Bu dogrultuda turizm amach kira sozlesmesi
akdeden ttizel kisi de kullanic1 olabilecektir. Esasen kanun koyucunun ifade

etmek istedigi, kanaatimce kiracidan baskas1 degildir.

7464 sayili Kanun ile getirilen bir diger diizenleme, kiraya verene kiracinin
kimligini ve konaklamaya iliskin bilgileri bildirme ytktumlialtagtintin
getirilmesidir. 7464 sayii Kanun m.3/1 hiikmi uyarinca kiraya veren
26.06.1973 tarih ve 1774 sayili Kimlik Bildirme Kanunu kapsaminda kiracinin
(kullanicinin) kimlik ve giris-gikis bilgilerini kayit altmna alma?* ve kolluk
kuvvetleri ile paylasma yuktumliltigti yuklenmistir (7464 sayili Kanun m.3/8).

Kanun koyucu, 7464 sayili Kanun'un genel gerekcesinde turizm amagcl

24 Kimlik Bildirme Kanunu (KBK), Resmi Gazete 14591 (11.07.1973), Kanun No: 1774, m.2.
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kiralanan konutlarda konaklayacak kisilerin dtizenli olarak kolluk
kuvvetlerine bildirilerek kimin su¢ islediginin belirlenmesi ve kamu

diizeninin korunmasi hedeflemistir.

Kanun koyucu, kiraya veren ile kiracinin birbirleriyle anlasarak veya bagkaca
sekillerle aralarindaki kira sozlesmesini, turizm amach kira iliskilerini
diizenleyen 7464 sayili1 Kanun ve ilgili Yonetmelik'in kapsamindan ¢ikarmak
maksadiyla art arda ytiz giinden daha uzun stireli bir kira sozlesmesi
yapmalarii engellemek istemistir (7464 sayili Kanun 4/1.g). Anilan hukum
olan 7464 sayili Kanun m. 4/1.g uyarinca her defasinda ytiz giinden fazla
konut kira sdzlesmesi yapilmasina ragmen, ilk s6zlesmenin yapildig: tarihten
bir yil icerisinde ayn1 konutu dort defadan fazla kiraya verenlere iliskin olarak

bir idari yaptirim diizenlenmistir.

7464 sayili Kanun m.3/7 hitkmiinde “Izin belgesi sahibinden kiralanan konutun
kullanicilar tarafindan kendi nam ve hesabina tigtincii kigilere kiralanmas: veya kendi
adina mesken olarak kullanilmak amaciyla kiralanan konutun kiracisi tarafindan kendi
nam ve hesabina turizm amagh olarak ticiincii kisilere kiralanmas: yasaktir. Ancak
kullamci tiizel kisilerin turizm amacgh kiraladiklart konutu, kendi personeline
kullandirmas: bu fikra kapsami digindadir.” olarak diizenlenmis ve bu hiikiimle
birlikte TBK m. 322 kapsaminda diizenlenen alt kira iliskisini
yasaklamaktadir. Bu baglamda izin belgesi sahibinden kiralanan konutlarin,
kiracinin nam ve hesabina tigiincii kisilere alt kiraya vermesi halinde tictincti
kisilere kiraya verenler hakkinda her bir s6zlesme i¢in ytiz bin Ttirk liras1 idari

para cezas1 uygulanacaktir (7464 sayili Kanun m. 4/1.c).
7464 sayili Kanun'un 4/c maddesi, izin belgesi sahibinden kiralanan turizm

amach konutlarda alt kira iligkisini yasaklarken, ayn1 kanunun 4/¢ maddesi,

kendi adina mesken olarak kiraladig1 konutu turizm amacl olarak kiraya
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veren kisilere yonelik idari para cezasi ongorerek, 7464 sayili Kanun

kapsamina giren konutlarda alt kira iliskisini yasaklamaktadir?3>.

Sonug olarak, 7464 say1l1 Kanun'un kapsamina giren konutlara iliskin yiiz giin
veya daha kisa stireli kira sozlesmesi akdedilebilmesi igin kiraya verenin
Kiulttir ve Turizm Bakanhgi'ndan “Turizm Konutu Belgesi” almasi zorunlu
kilinmistir. Genel cercevede, 7464 sayili Kanun'un kapsamina giren bir
konutun, izin belgesi olmaksizin yiiz giin veya daha kisa stireli olarak
kiralanmas1 durumunda, kira s6zlesmesinin dogrudan taraflar arasinda veya
Airbnb gibi platformlar araciligiyla akdedilmis olup olmadigina
bakilmaksizin bu kanuna aykirilik teskil edecegi ancak bu aykiriligin taraflar

arasindaki kira sozlesmesini gecersiz kilmayacagi kanaatindeyim.

22.2. Konutlarin Turizm Amacghh  Kiralanmas:  Faaliyetlerinin

Diizenlenmesine Iliskin Yonetmelik ile Yapilan Diizenlemeler

Kanun koyucu, ilgili Yonetmelik'te, 7464 sayili Kanun'da yer vermedigi
“Konut Isletmesi”, “Pazarlama Isletmesi”- “Yonetim Isletmesi” ve “Yiiksek Nitelikli
Konut (Rezidans)” tanimlamalarina yer vermistir (KTAKFDf Ym. 4/1.§ m. 4/1.,
m. 4/1.k ve m. 4/1.1).

“Yiiksek Nitelikli Konut (Rezidans)”, ilgili Yonetmelik'te yer aldig1 sekliyle
“3/7/2017 tarihli ve 30113 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Planli Alanlar Imar
Yonetmeliginde tanmimlanan ve aym Yonetmeligin 19 uncu maddesinde belirtilen
yerlerde yapilabilen, en az konut sartlarini saglayan; resepsiyon, giivenlik ve giinliik
temizlik servisi mekanlarimin  bulundugu, saghk hizmetleri, kuru temizleme,
camagirhane, tasima, yemek ve alisverig servisi hizmetleri ile spor salonu ve yiizme

havuzu gibi hizmetlerin verilebildigi birden fazla bagimsiz béltimii ihtiva eden konut

255 Bknz Boliim 2.2.3.
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binalarini,.... ifade eder” (KTAKFDIY m. 4/1.1). Bu tanima bakildiginda kanun
koyucunun rezidansa bir turizm tesisi niteligine benzer bir nitelik atfettigi
gorulmektedir. Kanun koyucunun, rezidanslar acisindan konvansiyonel
anlamda bir konuttan ziyade, biiytik ¢lgekte yapilarin/bloklarin bulundugu,
pek ¢ok insanin barindig ve gesitli hizmetler de ihtiva etmesiyle kompleks bir
yap1 ongordiigi kanaatindeyim. Ilgili Yonetmelik gecici m.1 uyarinca, Planli
Alanlar imar Yoénetmeligi m. 19'da belirlenen yerlerde insa edilmeyen ancak
tapu kitiigiintin beyanlar hanesindeki yonetim planinda, turizm amagh
kiralamaya konu edilen ve yukarida yer alan hizmetleri sunacag1 belirlenen
konutlar1 “Yiiksek Nitelikli Konut Ozelligi Tasiyan Mevcut Konutlar” olarak
basliklandirmis ve Yiiksek Nitelikli Konutlara uygulanan hiikiimlerin bu
yiiksek nitelikli konut 6zelligi tastyan konutlara da uygulanacag belirtilmistir

(KTAKFDIY Gegici m. 1).

“Yénetim Isletmesi”, rezidanslari isleten daha agik bir ifade ile resepsiyon,
guivenlik, camasirhane vb. sosyal tesis hizmetleri sunan ve rezidansin yonetim
planinda verilen yetkiye dayali faaliyet gosteren bir ticari isletme iken
“Pazarlama Isletmesi” kiraya verenin hem de yonetim isletmesinin onayini alan
ve rezidansta yer alan konutlarin bir kismini veya tamamini pazarlama yetkisi
bulunan ve seyahat acentesi belgesine sahip bir ticari isletme olarak

tanimlanmuistir.

“Konut igletmesi” ilgili Yonetmelik kapsaminda “Yiiksek nitelikli konutta, adina
belge diizenlenebilecek yonetim isletmesini ya da pazarlama isletmesini.... ifade eder”
(KTAKFDIY m. 4/1.§); “ Pazarlama Isletmesi” ise “ Kiraya veren ve yonetim isletmesi
muvafakati ile yiiksek nitelikli konutta bulunan bagimsiz boliimlerin tamamini ya da
bir kismini pazarlama yetkisi bulunan ve seyahat acentasi isletme belgesine sahip ticari

isletmeyi ... ifade eder” (KTAKFDIY m. 4/1.1) olarak tanimlanmustir.
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Bahsi gecen Yonetmelik uyarinca konutun odalar1 ayr1 ayri turizm amach kira
sozlesmelerine konu olamamaktadir (KTAKFDIY m. 10/2). Kanun koyucu,
ilgili Yonetmelik hiikmii kapsaminda konutun ancak tamamina yonelik bir
turizm amach kira s6zlesmesinin akdedilebilecegini diizenleyerek, bir konuta
iliskin ayni zaman araliginda yalnizca bir turizm amach kira sézlesmesinin

yapilmasima imkan tanimistir.

2.2.2.1. izin Belgesinin Temin Siireci

28.12.2023 tarihli Yonetmelik uyarinca, ytiz giin ve yiiz giinden kisa stireli
turizm amach konut kiralamalar: icin gerekli olan izin belgesi basvurular:
yalnizca e-Devlet (www.turkiye.gov.tr)®¢ platformu araciligiyla elektronik
ortamda yapilmaktadir. Elektronik ortam disinda, fiziki ortamda
gerceklestirilen basvurular, degerlendirme siirecine dahil edilmeden ilgili

basvuru sahibine iade edilmektedir (KTAKFDIY m. 5/1).

lgili Yonetmelik uyarinca, kisa siireli konut kiralamalari igin gerekli olan izin
belgesi basvurularinda konutun malikin yani sira, iist hakki veya intifa hakki
gibi tasinmaz {izerinde ayni haklara sahip kisilerin, bu haklarini temsil
etmeleri durumunda, malik yerine hak sahiplerinin basvuru yapmalar:
gerekmektedir (KTAKFDIY m. 5/1). Aymi ana tasinmazin igerisinde, ayn1 kisi
admna kayitl birden fazla konut icin izin belgesi i¢in basvuruluyorsa, ilgili
konutlar adina yalnmizca bir defaya mahsus olmak tizere tek basvuru yeterli
olacaktir (KTAKFDIY m. 5/1). Daha 6nceden ayni binada bir veya birden fazla
konut icin izin belgesi almis basvuru sahipleri, yeni basvurularinda bu

durumu belirtmekle yiikiimlidir (KTAKFDIY m. 5/1).

26 Turkiye.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 15.04.2024).
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[zin belgesi almak igin yapilan basvuru cercevesinde gerekli belgelerin ve
bilgilerin temini sonrasinda uygun bulunan basvurular sonuclandirilir ve izin
belgesinin bagvurucuya temininden itibaren otuz giin igerisinde ilgili Il Kiiltiir

ve Turizm Mudiirliigt tarafindan denetim yapilmaktadir (KTAKFDIY m. 6/2).

Denetim sirasinda konutlarin asgari sartlar: karsilamadiginin tespiti halinde,
izin belgesi sahibine ytiz bin Tiirk liras: tutarinda idari para cezas1 uygulanir
ve on bes giin icinde eksiklikleri giderme siiresi verilir, belirtilen stire iginde
eksiklikler giderilmezse izin belgesi iptal edilmektedir (KTAKFDIY m. 6/3). 11k
denetimde konutun sartlar1 sagladig1 ancak izin belgesinde bazi bilgilerin
glincellenmesi  gerektiginin  tespiti =~ durumunda, izin  belgesi
giincellenmektedir (KTAKFDIY m. 6/4). Izin belgesinin bir 6rnegi Kltiir ve
Turizm Bakanligy, ilgili yerel idare, konutun bulundugu bolgeye sorumlu olan
kolluk kuvvetleri ve vergi dairesi midurlagiine gonderilmektedir
(KTAKFDIY m. 6/5). lIzin belgesinin iptali veya basvurunun reddi
durumlarinda da yukarida belirtilen kurum ve kuruluslara bilgi verilir
(KTAKFDIY m. 6/5). Eger kira verenin hukuki statiistinde miras diginda bir
degisiklik olur ve bu degisiklik tapu siciline tescil tarihinden itibaren otuz giin
icerisinde ilgili makamlara bildirilmezse, kira verene idari yaptirrm uygulanr

(7464 sayily Kanun m.4/2.D).

2.2.2.2. izin Belgesi Bagvurusuna Konu Konutun Nitelikleri ve Bagvuru

Evraki

Yiiz giinden kisa siireli konut kirasma iliskin izin belgesi bagvurusunda
bulunulacak konutlarda aranan nitelikler ilgili Yo6netmelik m. 9'da
diizenlenmistir. Bu kapsamda izin basvurusuna konu konutlarda en az bir

yatak, tuvalet-banyo, yasam alani ile mutfak olmasi, soguk ve sicak suyunun
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olmasi, yatak odalarinda nitelikli yatak, kisi bas1 bir yastik, yastik kilif, carsaf,
iklim kosullarina gore pike veya yorgan, banyoda kisi bast ytiz ve banyo
havlusu olmasi, kimyevi yangin sondirticiiler ile banyo-tuvalet hari¢ sabit
ayrimi olan tim bolimlerde yangina karsi duman dedektorii, kap:
arkalarinda kacis merdiveninin yerini gosteren kroki olmasi aranmaktadir

(KTAKEDIY m. 9/1.a, m. 9/1.b, m. 9/1.c).

Kanun koyucu, yukaridaki yiiktiimliliiklere ek olarak izin belgesi
basvurusuna konu konutlardaki tefris, dekorasyon, donanim ve cihazlarinin
standartlara uygun, temiz ve bakimli ve galisir durumda olmasim1 da sart
kosmustur (KTAKFDIY m. 9/1.a, m. 9/1.b, m. 9/1.¢). [zin basvurusu konutun
turizm amach kira sozlesmesine konu olabilmesi i¢in belirlenen bir kiraci
sayisini agmamast gerekmektedir. izin belgesi diizenlenen bir konuttaki
maksimum kiraci sayis1 konutun yatak odasi sayisina gore belirlenmektedir.
Konutun maksimum kapasitesi, her yatak odasi icin iki kisi hesaplanmas: ve
bu hesaplama uyarinca cikacak kisi sayisina iki kisi daha eklenerek
bulunmaktadir (KTAKFDTY m. 9/1.a, m. 9/1.b, m. 9/1.d). Ancak her haltikarda
izin belgesi diizenlenen bir konutun ti¢ yasindan kiigiik cocuklar harig en fazla
on iki kisinin kullanimina birakilmasimna imkan taninmaktadir (KTAKFDIY m.

9/1.a, m. 9/1.b, m. 9/1.d).

llgili Yonetmelik uyarinca basvuruya konu izin belgesi diizenlendikten sonra
da baz niteliklerin varligi aranmistir. Izin belgesinin temin edilmesinden
sonra izin belgesi sahibi, konutunun tanitim ve pazarlamasinin yapildig:
mecralarda izin belgesinin 6rnegini yaymlamalidir. izin belgesinin, konutun
tanitim ve pazarlamasinin yapildig1 mecralarda yaymlanmasina ek olarak bu
tanitimlarda konutun; lokasyonuna, konaklayabilecek kisi sayisina, binada ise
eger bulundugu kata, balkon veya teras bulunup bulunmadigina, yatak odasi,
salon ya da yasam alani ve banyo-tuvalet sayisina, odalarda yer alan

yataklarin iki kisilik, tek kisilik bilgilerine, tefris malzemelerine, pisirme,
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yemek hazirlama, soguk saklama, sicak/soguk icecek hazirlama, servis
malzemeleri, camasir, bulasik makinasi, televizyon, sa¢ kurutma makinesi gibi
donanimlar ile 1sitma-sogutma sistemlerine, sahsi veya ortak kullanimda olan
spor {initeleri, spa, ytizme havuzu, otopark imkanm bulunup bulunmadig,
konuta erisimde ve konut dahilinde yer alan erisilebilirlik diizenlemelerine,
evcil hayvan kabul edilip edilmedigine, kablolu/kablosuz internet imkaninin
bulunup bulunmadigma iliskin bilgilerle birlikte sunulan diger hizmetlere
iliskin bilgilendirmelere yer verilmelidir (KTAKFDIY m. 9/1.a, m. 9/1.b, m.
9/2.a.1).

Yukaridaki yiiktimliiliiklere ek olarak izin belgesi sahibi, konutuna dair site
veya apartman yonetiminin aldig1 kurallara iliskin ve konuta giris ve konuttan
cikis zamani ile temizlik hizmetlerine iliskin bilgilendirme yapma

ytuktmlultigiindedir (KTAKFDIY m. 9/1.a, m. 9/1.b, m. 9/2.a.2 ve m. 9/2.a.3).

llgili Yonetmelik kapsaminda belirlenen niteliklere sahip olan konutlara dair
izin belgesi basvurusu, basvurucunun gercek veya tiizel kisi olmasimna gore
farkli belgelerin idareye teslimini gerektirmektedir. izin belgesi
basvurucusunun Tiirk ve gergek kisi olmasi durumunda T.C. Kimlik Karti
veya niifus ctizdan fotokopisi aranirken, bagvurucunun yabanci gergek kisi
olmasi durumunda ise pasaportunun fotokopisi ile birlikte vergi/yabanci
kimlik numarast aranmaktadir (KTAKFDIY m. 5/2.a.1). Yabanc1 gercek kisinin
kimlik veya pasaportunda imzasmin bir numunesi mevcut degilse bu kisinin

imzasmi gosterir bir imza beyannamesi aranmaktadir (KTAKFDIY m. 5/2.a.2).

Izin belgesi basvurucusunun bir tiizel kisi olmas1 durumunda Ttirk ticaret sicil
miidiirltigtine kayith olan bir tiizel kisi icin vergi kimlik numarasi ile ticaret
sicil numarast ya da Merkezi Sicil Kayit Sistemi (MERSIS) numarasi
gerekmekte iken Tiirk ticaret sicili muidiirltigiine kayith olmayan bir ttizel kisi

icin potansiyel vergi kimlik numarasi ve ek olarak yabanci ttizel kisinin temsil
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ve imza yetkilisini gosterir ve ilgilisinin imza numunesini tasiyan bir belgenin
bagvuruya eklenmesi gerekmektedir (KTAKFDIY m. 5/2.b.1, m.5/2.b.2 ve
m.5/2.b.3).

[zin belgesi basvurusu kapsaminda bagvurucunun hukuki niteligine gore
talep edilen bilgi ve belgelere yer verilmistir. Konutun hukuki niteligine gore
de degiskenlik gosteren bilgi ve belgelerin de idareye ibraz edilmesi
gerekmektedir. Izin belgesi talep edilen konut tizerindeki miilkiyet ve diger
ayni haklarin gosterildigi tapu kayd: ile tapu kaydinda konut amagh kat
irtifaki ya da kat miilkiyeti bulunmayan bagimsiz boltiimler igin konut olarak
diizenlenmis yap1 kayit belgesinin basvuru esnasinda ve diger bilgi ve
belgelerle Dbirlikte c¢evrimici olarak e-Devlet {izerinden sunulmasi

gerekmektedir.

[zin belgesi talep edilen konutun {izerinde miilkiyet hakkinin tiirti de bagvuru
belgelerine etki eden bir yapidadir. Konut tizerinde birlikte miilkiyet veya
payli miilkiyet bulunmasi durumunda; payl miilkiyet konu bir konuta iliskin
bir izin belgesi basvurusunda yukarida yer verilen bilgi ve belgelere ek olarak
maliklerin pay ve paydas ¢ogunlugunu saglayacak sekilde basvuruya onay
verdiklerine iliskin yazili beyanlarinin; elbirligi miilkiyeti durumunda ise tim
maliklerin basvuruya onay verdiklerine iliskin yazili beyanlarmmin basvuru

belgelerine eklenmesi gerekmektedir (KTAKFDIY m. 5/2.¢.1 ve m.5/2.¢.2).

[zin belgesine konu konutun, birden fazla bagimsiz bolim bulunan bir
tasinmazda yer almasiyla rezidans veya miistakil bir yapida yer almas:
gereken bagvuru belgeleri konusunda farkliik yaratmaktadir. Konutun
birden fazla bagimsiz bolim iceren bir tasinmazda bulunmas: durumunda
konut niteligindeki tiim bagimsiz boltimlerin kat malikleri tarafindan oybirligi
ile yuritiilecek faaliyetin uygun goriildiigtinti belirten kararin noter onayl

ornegi gerekmektedir (KTAKFDIY m. 5/2.d.1).
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[zin belgesi talep eden kisinin birden fazla bagimsiz boliim olan bir binadaki
izin belgesine konu konut sayisinin besi ge¢mesi durumunda bu konutlara
istinaden isyeri agma ve calisma ruhsaty; amlan ruhsata ek olarak izin
belgesine konu konutlarin bulundugu binanin bir site icerisinde yer almasi
durumunda o sitedeki tiim kat maliklerinin bu turizm amacli kiralama
faaliyetine oy birligi onay verdigini gosterir kararin noter onayli sureti de
kanun koyucu tarafindan aranmaktadir (KTAKFDIY m. 5/2.d.2). Bu
kapsamdaki bir diger kisitlama ise 7464 sayili Kanun m.3/4te
dtizenlenmektedir. Anilan hiiktim uyarinca, bir kiraya veren adina ticten fazla
bagimsiz boliim bulunan binalarda bagimsiz bolimlerin en fazla %25’i igin
izin belgesi diizenlenebilmektedir (7464 sayili Kanun m.3/4). Ancak ilgili
Yonetmelik m. 4/4 uyarinca rezidans ve miistakil konutlar igin 7464 sayili

Kanun m.3/4’te diizenlenen %25’lik bu {iist stnir da uygulanmayacaktir.

Ornegin rezidans niteliginde olmayan on iki daireli bir binada, bir kisi adina
en fazla ti¢ bagimsiz boliim i¢in izin belgesi diizenlenebilmekte ve bir isyeri
a¢ma ruhsati aranmamaktayken kirk daireli bir binada yasal oran kapsaminda
maksimum sekiz bagimsiz boliim icin basvuru yapilabilecek olup bu bagimsiz

boltimlere iliskin isyeri agma ve ¢alisma ruhsati aranmaktadir.

7464 sayili Kanun m.3’tin gerekgesinde “Yerlesik konut alanlarinda, binadaki
diger kat maliklerinin huzur ve diizenini korumak ve kat malikleri arasinda olasi
ihtilaflar1  engellemek amaciyla belge sahibinin konutunu turizm faaliyetine
doniistiirmeden dnce muvafakat alinmasina yonelik diizenleme yapilmistir. Ancak,
aym kisi adina kayith bagimsiz boliim sayisimin fazla oldugu binalarda, sahibi
bulundugu tiim konutlar: turizm kullamimuna acarak, yasal olarak otel ve benzeri
konaklama tesislerine doniistiiriilemeyecek binalarin izin belgesi alinarak fiilen otel
fonksiyonuna déniigmesinin engellenmesi ve boylece yerlesim alanimin genel

dokusunun bozulmamas: amaciyla aym kisi adina kayith bagimsiz boliimlerin izin
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belgesi almasina iliskin kisitlamalar getirilmistir”. 7464 say1il1 Kanun cercevesinde
izin belgesi basvurucularina dair getirilen bu tiir kisitlamalarin sebebi,
binalarda turizm amagh kiralama yoluyla otelcilik faaliyeti yapilmasimnin

oniine gegmektir.

Rezidansta yer alan bir konuta iliskin yapilacak izin basvurusunda, ilgili
binadaki kat malikleri tarafindan oy birligi ile turizm amagcl kiralama
faaliyetine onay verildigini gosterir kararin noter onayl sureti, izin belgesi
talep edilen konut sayisinin besi gegmesi durumunda aranan isyeri agma ve
calisma ruhsati veya bu konutlarin bir konut sitesinde olmasi durumunda
sitedeki tiim kat malikleri tarafindan oy birligi ile ilgili faaliyete onay

verildigini gosterir kararm noter onayl sureti aranmamaktadir (KTAKFDIY m.

5/3).

Her ne kadar kat maliklerinin rizas1 ve isyeri agma ve calisma ruhsati
aranmamissa da rezidanslarda turizm amach kiralama yapilabilmesi igin
basvuruda bazi ek belgelere yer verilmelidir. Bu belgeler, konutun bulundugu
rezidansin 03.07.2017 tarih ve 30113 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Planl
Alanlar Imar Yonetmeligi?? m. 19'da belirtilen yerlerde yapildigini gosterir
resmi belge ve 23.06.1965 tarih ve 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu
cercevesinde diizenlenmis ve tapu kiittigiine serh edilen bir yonetim planidir.
634 say1l1 KMK m. 28 yonetim planini tarif etmektedir. Anilan madde uyarinca
yonetim plan1 “Yonetim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici
ve denetcilerin alacaklar: iicreti ve yonetime alt diger hususlar diizenler. Yonetim
plani, biitiin kat maliklerini baghyan bir sézlesme hiikmiindedir.” olarak ifade

edilmistir.

257 Planli Alanlar Imar Yénetmeligi (PALY), Resmi Gazete 30113 (03.07.2017).
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Konut isletmesi ve pazarlama isletmesinin 7464 sayili Kanun ve ilgili
Yonetmelik cercevesindeki fonksiyonlarimin varligi ancak bir rezidansta
turizm amach kiralama yapilacak konutlara iliskin olmas1 durumunda ortaya
citkmaktadir. Bu kapsamda konut isletmesi veya pazarlama isletmesinin izin
belgesi basvurusunda bulunabilmesi icin konut isletmesinin izin belgesi
basvurusunda kiraya verenin ttizel kisi olmasi durumunda sunulacak
belgeleri temin etmesi ve ek olarak kiraya verenin onayini gosterir belgenin,
pazarlama isletmesinde ise bu paragrafta sayilan tim belgelere ek olarak
yonetim isletmesinin muvafakatini gosterir belgenin ve seyahat acentesi
belgesinin izin belgesi basvurusuna eklenmesi gerekmektedir (KTAKFDIY m.

5/2.b., m. 5/3.c ve 5/3.¢).

[zin belgesi bagvurusunun vekaleten yapilmasma da imkan taninmistir. Bu
halde, kiraya veren veya temsile yetkili kisiler tarafindan noterlikte
diizenlenmis bir vekaletnamenin basvuru belgeleri arasmna eklenmesi

gerekmektedir (KTAKFDIY m. 5/2.¢).

[zin belgesi bagvurusunun olumlu sonuglanmast durumunda verilecek izin
belgesinde yer alan bazi bilgiler mevcuttur. izin belgesinde, izin belgesinin
sahibinin ad1 veya ticaret unvani, izin belgesi tarihi ile konutun bulundugu
ilin plaka kodu ile baslayan belge numarasi ve konutta konaklayabilecek
maksimum kisi sayisina yer verilmektedir (KTAKFDIY m. 7). izin belgesi
verilen konutun girisine asilmak tizere Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: tarafindan
hazirlanarak soguk damga ile damgalanmus bir plaket diizenlenmekte ve bu
plaket “Turizm Amacli Konut” ibaresini, izin belge tarih ve numarasini, izin
belgesi sahibinin irtibat numarasmni ve konutun adresini tasimaktadir

(KTAKFDIY m. 8).

7464 sayili Kanun'un yiirtrltige giris tarihi olan 01.01.2024 tarihinden 6nce

turizm amach kiralama faaliyetinde bulunan kisilerin bu faaliyetlerine dair de
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bir diizenlemede bulunmustur (7464 sayili Kanun Gegici m.1). Bu cercevede
anilan kanunun ytrurltuge giris tarihinden 6nce ytiz giin ve ytiz giinden daha
kisa stireli kiralama faaliyetinde bulunan kisilerin, 01.01.2024 tarihinden
itibaren bir ay icerisinde izin belgesi almak tizere Bakanlik’a basvurmalar:
zorunlu kilmmistir ve bu basvurularin, basvuru tarihinden itibaren {i¢ ay
icerisinde sonuclandirilacag1 diizenlenmistir (7464 sayii Kanun Gegici m.1).
Ancak Bakanlik tarafindan 02.05.2024 tarihli karar ile yasal siirenin bitiminden

itibaren bir defaya mahsus bir aylik ek stire taninmigtir2%8,.

2.2.3. 7464 Sayili Kanun ve Ilgili Yonetmelik Kapsaminda Denetim,
Uygulanacak Idari Yaptirimlar ve Bu Yaptirimlarin Hukuki Niteligi

[zin belgesi talep edilen konutlar ile izin belgesine sahip olan konutlarin
denetleme yetkisi, 7464 sayili Kanun m.6/1 hitkmii uyarinca Kiiltiir ve Turizm
Bakanhigi'ndadir. Bakanlik'in gerekli gormesi durumunda bu yetki valilik
aracilig ile de kullanilabilecektir (7464 sayili Kanun m.6/1). 7464 sayili Kanun
ayni zamanda Bakanlik’i, anilan kanun kapsaminda dogacak tereddiit ve
aksakliklar1 giderme konusunda ve uygulama birligini saglamas1 hususunda
dtizenlemeler yapip bu kanun kapsamindaki usul ve esaslari belirleme

konusunda da yetkilendirmistir (7464 sayili Kanun m.6/2).

Konutlara iliskin izin belgesi basvuru belge ve bilgilerinin 7464 sayili Kanun
ve ilgili Yonetmelik kapsamindaki uygunluk denetimi Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi'na bagl il miidiirliigii tarafindan yapilmaktadir (KTAKFDIY m.6/1).
Ancak rezidans ve Yiiksek Nitelikli Konut Ozelligi Tasiyan Mevcut
Konutlar'm izin belgesi basvuru stireci, denetleme ve idari yaptirim uygulama
yetkisi il miiduirliigiine verilmemis olup bu hususlar hakkinda Kiiltiir ve

Turizm Bakanlig: yetkilendirilmistir (KTAKFDIY m. 6/7 ve m. 12/5).

28 https:/ /yigm.ktb.gov.tr/Eklenti/123166,turizm-isletmesi-belgesi-basvurulari-hk-
olurpdf.pdf?0 (Erisim Tarihi: 16.05.2024).
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Rezidans veya ilgili Yonetmelik'in gecici m.1’i kapsamina giren konutlar harig
olmak tizere izin belgesi talep edilen konutlar ile izin belgesine sahip
konutlarm denetimleri, valilikce yetkilendirilecek il miidtirliigti personeli,
yeterli  personel = bulunmamasi  durumunda  valilik tarafindan
gorevlendirilecek diger personel araciligiyla yapilmaktadir (KTAKFDIY m.
12/2). izin belgesine sahip konutlar, izin belgesi tarihinden itibaren baslamak

{izere en az iki yilda bir denetlenecektir (KTAKFDIY m.12/4).

7464 sayili Kanun kapsaminda uygulanacak olan idari yaptirimlara ise anilan
Kanun'un “Uygulanacak idari yaptirimlar” bashikli m.4’te yer verilmistir. Ilgili
hiikiim uyarinca, uygulanacak idari yaptirimlar iki kategoride incelenecektir.
Bu bagliklardan ilki izinsiz kiralama faaliyetleri dolayisiyla uygulanacak idari
yaptirimlar iken ikinci kategori izin belgesi sahibine bu izin sebebiyle

uygulanacak idari yaptirimlardir (7464 sayili Kanun m. 4/1 ve m. 4/2).

Kiraya verenin, 7464 sayili Kanun ve ilgili Yonetmelik'te aranan sartlar
tasiyan ancak izin belgeli olmayan bir konuta iliskin yiiz giin veya daha kisa
siireli olarak kira sozlesmesi akdetmesi halinde kiralanan her bir konut i¢in
100.000 Turk liras: idari para cezasi ongoriilmiis ve izin belgesi basvuru
stireclerini baglatabilmesi adma on bes giinltik stire verilmistir (7464 sayil
Kanun m. 4/1.q). llgili mevzuatta on bes giintin dolmasiyla kiraya verenin izin
belgesi temin etmeksizin bu faaliyetlerine devam etmesi halinde bu sefer
500.000 Ttirk liras1 idari para cezas1 6ngoriilmiis ve izin belgesini temin etmesi
icin on bes giinliik bir stire daha taninmustir (7464 say:li Kanun m. 4/1.b). Anilan
ikinci on bes giinliik stirenin sonunda halen izin belgesiz bicimde turizm
amacl kiralama faaliyetlerine devam eden kisilere 1.000.000 Ttiirk liras: idari

para cezas1 uygulanmustir (7464 sayili Kanun m. 4/1.f).
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[zin belgesi olmayan konutlarmn turizm amach kira s6zlesmesi akdetmesine
aracilik eden Kkisiler igin de her bir s6zlesme i¢in 100.000 Ttirk liras: idari para

cezasi diizenlenmistir (7464 sayili Kanun m. 4/1.d).

Kanun koyucu, izin belgesi basvurularindaki bilgi ve belgelerin gercegi
yansitmamasi ve dogru olmamasi sonucuna cezai sorumluluk da yiiklemistir.
Bu bilgi ve belgelerin gercegi yansitmamasi ve dogru olmamasinin tespiti
halinde, izin belgesi siireci hentiz basvuru halindeyse basvurunun iptaline,
mevcut bir izin belgesi var ise izin belgesinin iptaline karar verilecek olmakla
birlikte idare tarafindan 26.09.2004 tarih ve 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu
kapsaminda su¢ duyurusunda bulunulacag: hiikim altmna alinmistir (7464

sayili Kanun m. 5/5).

Bir kisinin mesken olarak kullanmak tizere kiraladig1 konutunu, kendi nam ve
hesabina olmak tizere turizm amagcl olarak tgtincti kisilere kiraya vermesi
durumunda, akdettigi her kira s6zlesmesi icin 100.000 Ttirk liras: idari para
cezast uygulanacaktir (7464 sayili Kanun m. 4/1.¢). Aym1 durumun turizm
amagl kiralanmais ve izin belgeli bir konutta gerceklesmesi halinde de 100.000

Ttirk liras1 idari para cezasi uygulanacaktir (7464 sayili Kanun m. 4/1.c).

7464 sayih Kanun m.4/e hikmii, 6563 sayili Elektronik Ticaretin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun cercevesinde elektronik ticaret araci hizmet
saglayic1 olarak faaliyet gosterenlere sorumluluk ytiklemektedir. Turizm
amach kiralama faaliyetlerinin elektronik ticaret ve tanitim stireclerini ytirtiten
elektronik ticaret aract hizmet saglayicilar1 7464 sayili Kanun cercevesinde
ihlal olarak degerlendirilebilecek ilanlara yer vermemelidir. Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi'nin bu yonde bir ilan tespit etmesi halinde elektronik ticaret araci
hizmet saglayiciya bu durum bildirilir ve ihlalin yirmi dort saat icerisinde
giderilmesi istenir. Elektronik ticaret arac1 hizmet saglayici kendisine verilen

yirmi dort saatin dolmasina ragmen ihlali gidermezse elektronik ticaret araci
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hizmet saglayiciya konut basina 100.000 Tirk lirasi idari para cezasi
uygulanacaktir. Ayrica, uyaridaki ihlalin yirmi dort saat icerisinde
giderilmemesi halinde Bakanlik tarafindan bu ihlalin gergeklestigi yayin,
kisim, boltimle ilgili olarak icerigin ¢ikarilmasi ve/veya erisimin engellenmesi
karar1 verilir. Bakanlik tarafindan verilen igerik ¢ikarma ve/veya erisimin
engellenmesi karar1 Erisim Saglayicilar1 Birligi'ne gonderilir. 7464 sayili
Kanun m. 4/e hitkmii uyarinca Bakanlik tarafindan verilen icerik ¢ikarma
ve/veya erisimin engellenmesi kararmna karst sulh ceza hakimligine
basvurulabilmektedir. Sulh ceza hakimligince verilen karara karsi da
04.12.2004 tarih ve 5271 sayili Ceza Muhakemesi Kanunu hiikiimlerine gore

itiraz edilebilmektedir.

5271 sayil1 Ceza Muhakemesi Kanunu m. 268/3.a hitkmii uyarinca “Sulh ceza
hakimligi kararlarina yapilan itirazlarin incelenmesi, o yerde birden fazla sulh ceza
hakimliginin bulunmas: halinde, numara olarak kendisini izleyen hakimlige; son
numaraly hakimlik icin bir numarali hakimlige; agir ceza mahkemesinin bulunmadig
yerlerde tek sulh ceza hakimligi varsa, yarg1 cevresinde gorev yaptigi agir ceza
mahkemesinin bulundugu yerdeki sulh ceza hakimligine; agir ceza mahkemesinin
bulundugu yerlerde tek sulh ceza hakimligi varsa, en yakin agir ceza mahkemesinin

bulundugu yerdeki sulh ceza hakimligine aittir”.

Airbnb platformunun bir “Elektronik Ticaret Aract Hizmet Saglayici” oldugu
tespit edilmistir?®. Bu cercevede 7464 sayili Kanun m. 4/e hitkmii geregi
Airbnb platformu da turizm amagl kiralama faaliyetlerine iliskin diizenlenen
mevzuat: ihlal edici nitelikteki ilanlara yer vermeyerek gerekli tedbirleri

almalidir.

259 Bknz Boliim 1.2.3.
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7464 say1li Kanun ve ilgili Yonetmelik'in ytirtirlige girmesiyle birlikte Airbnb
platformunda da Tiirkiye’deki yasal diizenlemeler hakkinda bilgilendirmede

bulunulmus ve mevzuattaki gerekliliklere yer verilmistir260.

7464 sayili Kanun m.4/1'de yer verilen ve izinsiz kiralama faaliyetleri
kapsaminda diizenlenen idari yaptirimlar, konutun bulundugu mabhallin en
biiytik mulki idari amiri tarafindan uygulanmakla birlikte buradaki tek istisna
aract hizmet saglayicilara uygulanacak idari para cezasma iliskindir. Araci
hizmet saglayicilarma 7464 sayili Kanun m.4/1.e cercevesinde uygulanacak
idari para cezalarini uygulamaya Kiilttir ve Turizm Bakanlig: yetkilidir (7464

sayili Kanun m. 4/3).

Turizm amagl bir kira so6zlesmesini 7464 sayili Kanun ve ilgili Yonetmelik'in
kapsamindan ¢ikarmak adina kisa stireli kira sézlesmelerini yiiz gtinden daha
uzun suireli olarak diizenleyenlere iliskin bir kisitlama olduguna ¢alismamizin
tist bolumiinde yer vermistik. Bu gercevede her defasinda ytiiz giinden uzun
sureli kira sozlesmesi yapilmasi ve ilk kira sozlesmesinin baslangic tarihinden
itibaren bir yil icerisinde dortten fazla kez kiraya verenlere 1.000.000 Ttirk

liras1 idari para cezas1 uygulanacaktir (7464 sayili Kanun m. 4/1.g).

Izin belgesi sahiplerine uygulanacak olan idari yaptirimlar kapsaminda
oncelikle Bakanlik tarafindan istenilen bilgi ve belgelerin gonderilmemesi,
eksik gonderilmesi, yaniltic1 bilgi veya belge verilmesi durumu diizenlenmis
ve bu hallerin varliginda izin belgesi sahibine 50.000 Ttirk liras1 idari para

cezas1 uygulanacagl diizenlenmistir (7464 say:li Kanun m. 4/2.a).

Kiraya verenin miras disinda herhangi bir hukuki islemle degismesi halinde

bu degisiklige iliskin islemlerin tapu sicil miidurlagiinde yapilmasimdan

260 https:/ /www.airbnb.com.tr/help/article/2455 (Erisim Tarihi 30.05.2024).
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itibaren otuz giin icerisinde Bakanlik’a bildirilmesi gerekmektedir. Aksi halde
kiraya verene 50.000 Tiirk liras1 idari para cezasi uygulanacaktir (7464 sayili

Kanun m. 4/2.b).

Bakanlik tarafindan hazirlanan ve soguk damga ile damgalanan plaketin
konutun girisine asilmamasi halinde 100.000 Ttirk liras1 tutarinda idari para
cezasl uygulanacak ve asilmasi igin izin belgesi sahibine on bes giin stire
verilecektir (7464 sayili Kanun m. 4/2.f). On bes guinliik stirenin sonunda izin
belgeli konutun girisine anilan plaket asilmazsa bu sefer izin belgesi sahibine
500.000 Turk liras1 idari para cezas1 uygulanacaktir (7464 sayili Kanun m. 4/2.g).
Ayrica, yapilan denetimlerde konutun izin belgesi almasina esas teskil eden
niteliklere sahip olmadiginin tespiti halinde 100.000 Turk liras: idari para
cezast uygulanir ve aykiriliklarin giderilmesi icin yine on bes giin siire

taninmaktadir (7464 sayili Kanun m. 4/2.3).

Izin belgesi sahibi bir kiraya verene, turizm amagh kira s6zlesmesine konu
konutunu, kiraciya aralarindaki s6zlesmeye uygun sekilde teslim etmemesi
halinde 100.000 Ttirk liras1, bu idari para cezasmin uygulanmasini takiben on
bes gtinliik stire iginde kiracinin 6dedigi kira bedelini iade etmezse ise ilk idari
para cezasma ek 200.000 Tiirk lirasi idari para cezasi uygulanacaktir (7464

sayili Kanun m. 4/2.d ve m. 4/2.e).

[zin belgesi sahiplerine, 7183 sayili Tiirkiye Turizm Tanitim ve Gelistirme
Ajans1 Hakkinda Kanun m.6/2.a hiikmii kapsaminda bir turizm pay1
tahakkuk ettirilecektir?6!. Anilan hiikiim kapsaminda “Bilesik tesisler ile
konaklama tesislerinden binde vyedi buguk, .... oraminda olmak tizere bu ticari
isletmelerin yatirimcist veya isletmecisi olan gercek veya tiizel kisilerin bu

isletmelerdeki faaliyetleri sonucunda elde ettikleri net satis ve kira gelirlerinin toplami

21 Turkiye Turizm Tamtim ve Gelistirme Ajansi Hakkinda Kanun, Resmi Gazete 30832,
(11.07.2019), Kanun No. 7183, m.6/2.a.
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tizerinden alimir. Kig, termal, saglik, kirsal ve nitelikli spor turizmi gibi Bakanlik
tarafindan tesvik edilmesi uygun goriilen turizm tiirlerinde faaliyet gdsteren tesisler
icin bu oranlar yiizde elli indirimli olarak uygulamr.” ifade edilen tutarin
ddendigine iliskin belgenin Bakanlik’a sunulmas1 gerekmektedir aksi halde

50.000 Ttirk liras1 idari para cezasi uygulanacag: diizenlenmistir.

Izin belgesi sahiplerine iliskin olarak diizenlenen bir diger yaptirim ise turizm
amagl kiralama yapilan konutun nitelik ve fiziksel o6zelliklerine iliskin
yaniltic1 ifadelerde bulunularak kullanicinin yamniltilmasi, taahhiit edilen
yiiktimliiliiklerin karsilanmamasi ve konutun, kiracitya turizm amagh kira
sozlesmesinde taahhiit edilen siireden daha az siire kullandirilmasidir. Bu
hallerden birinin varlig1 halinde izin belgesi sahibine 100.000 Ttirk liras: idari

para cezas1 uygulanacaktir (7464 sayili Kanun m. 4/2.e).

7464 sayili Konutlarin Turizm Amagh Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ve ilgili Yonetmelik kapsaminda
dtizenlenen hiikiimlerin hukuki niteligi, s6z konusu diizenlemelere aykirilik

durumunda ortaya ¢ikacak sonugclar1 belirlemede 6nem arz etmektedir.

Baz1 yasaklayici hiiktimler, getirdikleri yasaga aykir1 bir islem yapilmasi
halinde bu islemi kesin olarak gecersiz kilarken (emredici hiikiimler), baz
yasaklayict normlar hukuki islemi hiikiimstiz kilmayip, baska tiirde
yaptirimlarin uygulanmasina yol acar ve bu yaptirimlar genellikle idari veya

cezai nitelikte olur2e2.

Emredici hiikimler, kisiler tarafindan aksi kararlastirilamayan ve uyulmasi

zorunlu olan hiiktimlerdir?¢3. Bu tiir hiikiimlerin amaci, kamu diizenini, genel

262 Kiibra Ercogkun Senol, “Sozlesmenin Igerigini Belirleme Ozgiirligii ve Bunun Genel Sinirt:
TBK M. 277, IUHFM, C. LXXIV, S. 2, (2016), 727.
(https:/ /dergipark.org.tr/tr/ download/article-file / 292465)

263 Oguzman-Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 212.
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ahlaki, kisilerin temel hak ve ozgirliiklerini veya toplumsal diizeni
korumaktir?¢4. Kanunun lafzindan emredici olup olmadig1 anlasilamiyorsa,
hiikmiin amac1 ve 6ziine gore degerlendirme yapilir?$5. Kamu diizeni, genel
ahlakla ilgili veya kisiligin korunmasina yonelik hiikiimler, metni ne sekilde
olursa olsun emredici olarak kabul edilmelidir. Kisilerin emredici hukuk
kurallarma aykir1 diizenlemeleri ise kesin hiikiimstiz olup, bu durumda ilgili

emredici kanun hitkmi uygulanir26°.

Kanun koyucu, kamu diizenini ve genel ahlaki korumak, ayrica ekonomik,
sosyal veya fiziki nedenlerle zayif durumda olan kisileri korumak amacryla
emredici hiiktimlere yer vermistir”. TBK m. 27/1'de “Kanunun emredici
hiikiimlerine ... aykir1 ... olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir” yer alan
hiiktimle birlikte emredici hiiktimlerin hilafina akdedilecek olan

sozlesmelerin kesin hiikiimsiiz oldugunu acikga diizenlemistir.

Ancak  her  yasaklayict  hiikmiin  emredici  hiikiim  olarak
degerlendirilmemelidir. Baz1 yasaklayici hiikiimler, getirdikleri yasaga aykir1
islemler yapildiginda bu islemlerin gegersizligini agikca ifade ederken, bazilar1

bu konuda belirsizdir.

Yasaklama getiren norm, bu yasaga aykiriligin s6zlesmeyi sakatlayacagin ve
kesin hiikiimstiz hale getirecegini acikca diizenlenmemisse ve hitkmiin anlam
ve amac1 da boyle bir gecersizligi desteklemiyorsa, sozlesme yine hukuka
aykiridir, fakat gecersiz degildir; aksine tam olarak gegerli bir s6zlesme olarak
varligin1 korur. Bu tarz hiiktimlerde yasaga aykirihigin yaptirimi ise para

cezasl gibi idari (kamusal) yaptirimlardir268.

264 M. Oguzman- Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 82.

265 Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 367.

266 Gozler, Hukuka Giris, 423.

267 Gozler, Hukuka Giris, 424.

268 Necip Kocayusufpasaoglu, Borglar Hukukuna Giris, Hukuki Islem, Sézlesme. C.1., B.5,
(1stanbu1: Filiz Kitapevi, 2017), 539.
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Ogzellikle borglar hukuku alani disinda diizenleme getiren ve bir takim idari
veya cezai yaptirimlar ongoren kamu hukuku normlar1 boyledir. Bu hiiktimler
“diizen hiikmii” olarak adlandirilmaktadr?®®. Bu durumda, yasaklayic
hiikmiin diizen hiikmii olup olmadigini anlamak i¢in hiikmiin amacmin
incelenmesi gerekir. Eger yasaklayic1 hiikmiin amaci, yasaga aykir1 islemlerin
gecersizligi ile saglamiyorsa, bu tiir islemler gegersiz olarak kabul

edilmelidir?70,

Kuralin dayandig: esas ve konulmasindaki amag arastirilarak bir sonuca
varilmalidir?’!l, Kamu diizenini, ahlaki ve kisilik haklarini koruma amaci
giden hiikiimlerin amagclar1 itibariyle emredici olduklar1 kabul
edilmektedir?”2. Ekonomik ve sosyal yonden zayif olan kisileri koruma amaci
gliden hiikiimlerin de kamu diizenini ve ahlaki yakindan ilgilendirdikleri ve
bu nedenle emredici olduklar1 kabul edilmektedir?3. Ancak bu hiik{imlerin
korunmak istenen kisi aleyhine kullanilamayacak olmasi, emredici
karakterlerinin nispi oldugunu gostermektedir ve isgiyi ve ttiketiciyi koruyan

hiiktimler genellikle bu niteliktedir?74.

7464 sayili Kanun, yiiz giin ve ytiz gtinden daha kisa stireli kira iliskilerini
diizenleyerek bu iliski cercevesinde diizenlemelerde bulunmaktadir. Ayrica

yasaklanan fiillerin miieyyidesi olarak para cezas1 yaptirimi diizenlenmistir.

269 Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 278; Nagehan, Kirkbesoglu, Ttirk Ozel Hukukunda
Kismi Hiikiimstizliik, (istanbul: Vedat Kitapgilik, 2011), 165.

270 Nevzat Kog, “Tuirk Medeni Hukukunda ve Roma Hukukuna Hiiktimstizliik (Butlan)”,
DEUHFD, C.2,S.2, (1998); Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 152.

271 Kocayusufpasaoglu, Bor¢lar Hukukuna Giris, 539-543.

272 Safa Reisoglu, Ttirk Bor¢lar Hukuku: Genel Hiikiimler, 25. Baski, (Istanbul: Beta, 2014), 134.
273 Kiibra Ercoskun Senol, Sozlesmenin fgerigini Belirleme Ozgiirliigii ve Bunun Genel Siniri: TBK
M. 27,725.

274 M. Oguzman- Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 83; Kocayusufpasaoglu, Borclar
Hukukuna Giris, 536; Kirkbesoglu, Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, 35-36, 168; Eren,
Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 319.
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7464 say1l1 Kanun kapsamindaki yasaklayict hiiktimlerde acik bir sekilde kesin
hiiktimstizltik ifadesine yer verilmemistir. 7464 sayili Kanun gercevesindeki
yasaklayict hiikiimlerin hilafina hareket edilmesi halinde kira iliskisi
perspektifinde olumsuzluklar olusacak olup genel ahlaki, kisilerin temel hak

ve ozgiirliikleri veya toplumsal diizeni etkilemeyecegi kanaatindeyim.

Kanaatimce, 7464 sayili Kanun cercevesindeki yasaklayici hiikiimlerin diizen
hiikmti oldugu kabul edilmelidir. Bu baglamda, 7464 sayili Kanun’daki
yasaklayict hiikiimlerin kapsamina giren ytiz giin veya daha kisa stireli kira

sozlesmeleri hukuka aykir1 fakat gecersiz degildir.

2.2.4 Turizm Amach Konut Kira Sozlesmesine Iliskin Diizenlemelerin Alt

Kira Sozlesmeleri Bakimindan Degerlendirilmesi

Calismanin bu boliimiinde alt kiraya iliskin unsurlara yer verilmis olup,
devaminda ise 7464 sayili Kanun ve ilgili Yonetmelik cercevesindeki kira

iliskilerinde alt kira konusu degerlendirilmistir.

2.2.4.1. Alt Kira Sozlesmeleri

Alt kira kavramina, kira sozlesmelerini diizenleyen Tiirk Borglar Kanunu
hiiktimlerinde yer verilmis olmasina ragmen alt kira kavraminin tanimina yer
verilmemistir. Doktrinde alt kira; kira konusunun asil kira stzlesmesinin
kiracis1 tarafindan, ister tamamen isterse kismen, baska birine yeniden kiraya

verilmesi olarak ifade edilmistir?75. Alt kira s6zlesmesi, asil kira sozlesmesi ile

275 Tandogan, Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C. 1, 155; Kenan Tungomag, Trirk Borglar
Hukuku-Ozel Borc Iliskileri, Cilt: II, Istanbul: Sermet Matbaasi, 1977 553; Feyzi Necmeddin
Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku, 11.Kistm- Sézlesmesin Muhtelif Nevileri, Cilt: 1,( [stanbul: 1.U. Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, 1980,) 485; Necip Bilge, Borglar Hukuku-Ozel Bor¢ Miinasebetleri, (Ankara:
Banka ve Ticaret Hukuku Enstitiisti, 1970), 167; Aydin Zevkliler -, Ayse Havutcu, Borglar
Hukuku-Ozel Borg Iliskileri, 9.Baski, (Ankara: Seckin Kitabevi, 2007), 220; Aral, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri, 207; Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 304; Mustafa Resit
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dogrudan bir baglantis1 olan ancak ondan bagimsiz bir hukuki islem olarak

tanimlanabilir27e.

Kira sozlesmelerinde kiraya verenin malik olmasi zorunlu degildir?”7. Bu
durum, bir kiractnin kiraladig1 bir seyi, bir baskasina alt kira yoluyla kiraya
vermesine imkan tanir. Bu halde, asil kira sozlesmesinin kiracisi, asil kira
sozlesmesi gercevesinde kiraya verene karst “kiraci”, alt kira sozlesmesi
cercevesinde ise alt kiraciya kars1 “alt kiraya veren” sifatina sahip olur. Alt kira,
genel anlamiyla TBK m. 322’de ve {irtin kirasma yonelik olarak TBK m. 366’da
dtizenlenmis ve bu hiikiimlerle kiralananin alt kiraya verilebilmesi belirli
sartlara tabi tutulmustur?8. Kira sozlesmeleri, kullandirma amaci gitiden
sozlesmeler siifinda yer almakla birlikte bir malin veya hakkin belirli bir stire
icin kullaniminin ve/veya yararlanilmasinin baska bir tarafa birakilmasini
ongormekte ve niteligi itibariyle stireklilik arz etmektedir?”®. Bir kira
sozlesmesi olan alt kira sozlesmesinde, alt kiraya veren, malin kullanimini
ve/veya yararlanilmasmi devretme borcu altina girerken, alt kiraci da

karsiliginda bir bedel 6deme yiikiimliiltigiint tistlenmektedir.

Alt kira sozlesmesinin kurulmasinda, asil kira sozlesmesinde oldugu gibi
taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlari esas alinmaktadir?80. Alt

kira sozlesmesinin kurulmasi i¢in de zilyetligin devrinin zorunlu olmadig:

Karahasan, Tiirk Borclar Hukuku-Ozel Borg Iliskileri-3, (Istanbul: Seckin Yayinevi, 2004), 1569;
Herman Becker, (Cev.: Suat Dura), Tsvigre Borglar Kanunu Serhi- II. Kisim, (Ankara, 1993), 287.;
Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 69.; Stireyya Arikan, Alt Kiranmin ve Kiramin Devredilmesinin
Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiranmin Devrin Tahliye Davalarina Etkileri,( Istanbul 1988), 1; Suat
Aydinltyim, Tiirk Hukukunda Adi Kira Sézlesmesinin Son Bulmasi, (Ankara, 1973), 59.

276 Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 147.

277 Murat Aydogdu-Nalan Kahveci, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Sozlesmeler
Hukuku), (Adalet Yayinevi 2019), 261.

278 Yasemin Erol Durak, Kira Sézlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri, (Adalet Yayinevi,
2017), 54.

279 Akipek, Alt Vekalet, 86.; Akkanat, Taseronluk (Alt Miiteahhitlik) Sozlesmesi, 18; Kahveci, Alt
Kira ve Kiranin Devri, 64.

280 Gumitis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gore Kira Sézlesmesi, 189; Eren, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 317
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yalnizca sozlesmenin taraflarmin irade beyanlarinin yeterli oldugu kabul

edilmektedir?st.

Alt kira sozlesmesine, asil kira sozlesmesine aykiri olmamak kosuluyla
taraflarca belirlenen hiikiimler uygulanabilir. Bu hiikiimler arasinda malin
kullanimi, bakimi, onarim yiiktimliiliikleri ve s6zlesme sona erdiginde malin
iadesi gibi kurallar bulunur. Ancak, alt kiranin, asil kira stzlesmesinin
stresinden uzun olamayacagi ve asil sozlesmenin konusundan daha genis bir

kapsami ihtiva edemeyecegi esastir?s2.

2.24.1.1. Alt Kira Sozlesmesinin Hukuki Niteligi, Sartlar1 ve Taraflar:
Arasindaki Hak ve Yiikiimliilikler

Calismada kiraya veren ile kiraci arasindaki hak ve ytikimliliiklere yer
verilmistir?®3. Bu baglamda asil kiraya veren ile alt kiraci arasindaki iligki
degerlendirilmelidir. Alt kira sozlesmesinde alt kiraci, asil kira
sozlesmesindeki kiraci ile sozlesme iliskisi icerisindedir, fakat asil kira
sozlesmesine taraf degildir?%4. Alt kira iliskisinde alt kiraya veren, alt kiraciya
karsi kiraya verenin sorumluluklarina sahip olur, alt kira sozlesmesi sadece alt
kiraya veren ve alt kiract arasinda hiikiim ve sonuglarmi dogurur??. Bu

nedenle, alt kiracinin asil kira s6zlesmesindeki kiraya verene karsi, kiralananin

281 Tekinay- vd., Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, (Kisaltma: Borclar-Genel), 7. Bask, (istanbul:
Filiz Kitabevi, 1993), 45; Hiiseyin Hatemi- Rona Serozan- Abdulkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku,
Ozel Boliim, (Kisaltma: Ozel Boliim), (Istanbul, Filiz Kitabevi, 1992), 155; Tandogan, Bor¢lar
Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C. 1, 11; Yavuz, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 140.

282 Tandogan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borc Iliskileri, C.1,156; Tuncomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku-Ozel
Borg Iliskileri, Cilt: 1I, 553; Zevkliler, Ozel Bor¢ Iliskileri, 220; Aral, Bor¢clar Hukuku Ozel Bor¢
Iliskileri, 265; Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 69.

283 Bknz. Boliim 1.4.2.1.

284 Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 367.

285 Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 101.
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kullanima ve/veya yararlanmaya elverisli olarak teslimi ve muhafazas: ile

ilgili dogrudan bir dava hakk: yoktur?se.

Ancak alt kira sozlesmesi asil kira sozlesmesinden bagimsiz nitelikte olmasina
karsin bazi hallerde asil kira sdzlesmesinin tarafi olmamasina ragmen alt
kiraciya kars1 dogrudan talep hakki vardir. Bu hallerden biri asil kiraya
verenin alt kiractya dogrudan basvurarak kiralananin sozlesmeye uygun
bicimde kullanilmasini istemek (TBK m.322/3) iken bir diger hal ise asil kiraya
verenin alt kiracinin esyalar1 tizerinde hapis hakk: kullanabilmesidir (TBK m.
336/2)?%7. Bu gercevede kiraya verenin haklar1 kiralananin sézlesmeye uygun
bicimde kullanilmasini talep hakki (TBK m. 316) ile hapis hakk: (TBK m. 336)
iken kiraya verenin borclar: kiralananin kullanilmasina katlanma borcu (TBK

m.299) ve ayiptan sorumluluktur (TBK m.304 vd.).

TBK m. 322 hiikmiinde alt kiranin sartlar1 belirlenmistir. TBK m. 322/1
uyarinca, kiracinin kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol agmamak
kosuluyla, kiralanani tamamen veya kismen baskasina kiraya verebilecegi
gibi, kullanim hakkini da baskasina devredebilecegini belirtilmis olsa da alt
kira sozlesmesinin konut ve catili isyerine iliskin yapilmak istenmesi
durumunda ek bir sart aranmaktadir. TBK m. 322/2 uyarinca alt kira
sozlesmesinin kiralananinin konut veya gatili isyeri niteligini haiz bir tasinmaz

olmasi durumunda asil kiraya verenin yazil rizas1 aranmaktadir.

TBK m. 322/1 hiikmiine gore, asil kiracinin kiralanan sey tizerinde alt kira
iliskisi kurma yetkisi, bu islemin asil kiraya verene zarar verici bir degisiklik

olusturmamasi sartina baglidir28.

286 Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 245; Guimiis, Yeni 6098 Sayily Tiirk Borglar Kanununa
Gdre Kira Sozlesmesi, 150; Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 149.

287 1pek Yiicer, “Alt Kira”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 57(3), (2008), 806;
Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 81.

288 M. Oguzman- Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 477. Bu anlamdaki kosul, “yasal
kosul” ya da “hukuki kosul” olarak nitelendirilmektedir.
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Doktrinde, genellikle, asil kira sdzlesmesine aykir1 icerik tasiyan alt kira
sozlesmeleri, 6zellikle kiralananin tahsis amacimin degistirilmesi gibi zarar
verici degisiklikler olarak degerlendirilmektedir?®. Kiralananin ticari amacla
kullanilmak tizere kiraya verilmisken, alt kira sozlesmesi ile konut olarak
kullanilmaya baslanmas: veya tam tersi bir durum, kiraya verenin haklarim
ihlal edebilir ve bu nedenle zarar verici bir degisiklik olarak kabul edilir?*.
Yargitay’mn bir kararinda, asil kira sozlesmesindeki kullanim amacinin
degistirilmesinin, kiralananin ekonomik degerini diistirebilecegini veya

cevreye zarar verebilecegini belirtmistir?°1.

Ancak TBK m. 322/1.de 6ngoriilen “kiraya verenin ugrayacagr zarar”in dnemli
olmas gerektigi belirtilmistir?®2. Bu baglamda, alt kira s6zlesmesinin asil kira
sozlesmesinden farklilik gosteren her unsurun otomatik olarak zarar verici
degisiklik olarak degerlendirilmemesi gerektigi, yalnizca esasli ve ciddi
sakincalarin bu kapsamda degerlendirilmesi gerektigi anlasilmaktadir?®.
Esasli ve ciddi sakincalarin kapsami noktasinda Yargitay bir kararinda, kiraya
verenin zarari, kiralananin olagan kullanimi ve kira sozlesmesinin sartlarina
gore degerlendirilecegini ve yalnizca ciddi ekonomik kayiplar veya onemli
kullanim kisitlamalar1 gibi durumlarm varligi halinde zarar vericilik

unsurunun varligin kabul etmistir?%4,

29 Feyzioglu, Borclar Hukuku, 11. Kisim- Sézlesmesin Muhtelif Nevileri,Cilt:1, 491; Stireyya Arikan,
Alt Kiramin ve Kiramin Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiranin Devrinin Tahliye
Davalarina Etkileri, (istanbul, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, 1988), 5.

20 Guimis, Yeni 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, 195.

21 Yargitay 6. HD. E. 2014/15282, K. 2015/17134, (12.11.2015).

22 Gumus, Yeni 6098 Sayili TBKna Gére Kira Sozlesmesi, 212. Asil kira sozlesmesi belirli stireli
oldugu halde alt kira sozlesmesinin belirsiz siireli olmasi 6nemli bir zarar verici degisiklik
olarak kabul edilmemektedir.

28 Gumus, Yeni 6098 Sayili TBKna Gére Kira Sozlesmesi, 212. Asil kira sozlesmesi belirli stireli
oldugu halde alt kira sdzlesmesinin belirsiz siireli olmas1 6nemli bir zarar verici degisiklik
olarak kabul edilmemektedir.

24 Yargitay 6. HD. E. 2013/11472, K. 2014/14358, (24.11.2014).
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Alt kira sozlesmesi kapsaminda tanman kullanim ve/veya yararlanma
hakkinin, asil kira sozlesmesinde belirlenenden daha kapsamli olmasi,
kiralananin baska bir amag i¢in ozgiilenmesi veya alt kira sozlesmesinin
suresinin asil kira sozlesmesinden daha uzun olmasi gibi durumlar, kiraya

verene zarar verici bir degisiklik olarak kabul edilir®.

Ayrica, alt kira sozlesmesinin, kiraya veren acisindan kiralananin kullanimina
ve/veya yararlanilmasina iliskin asil s6zlesmeye gore cok daha dezavantajl
sartlar icermesi veya alt kiracinin sahsindan kaynaklanan cesitli nedenler de
kiraya veren igin zarar verici bir degisiklik olarak degerlendirilebilir. Ornegin,
alt kiracinin kiralanani isyeri olarak kullanirken cevreye zarar vermesi gibi
durumlar, kiraya veren acisindan dezavantajli sartlar yaratabilmektedir2%.
Baska bir ornek olarak, ekonomik durumu kiralanani gerektigi gibi
kullanmaya uygun olmayan bir alt kirac1 veya isyeri kiralama durumunda
kiraya verenle ayni isi yapacak bir alt kiracinin olmasi, kiraya veren icin zarar
verici bir degisiklik teskil edebilir??. Zarar verici bir degisiklik, kiralananin
asil kira sozlesmesi kurulurken olagan olarak beklenen durumdan onemli
olcide daha btiytik bir zarar doguracak sekilde kullanilmasma sebep
oluyorsa, bu sartin gerceklestigi kabul edilir ve bu tiir durumlarda, zararin
varligi ve Oneminin tespiti, her somut olayin kosullar1 ve TMK m. 2

kapsaminda diirtistliik kurali cercevesinde degerlendirilmelidir?®s.

TBK m. 322/2 uyarinca, konut ve catili isyerlerinde kiraci, kiraya verenin yazil
onay! olmadan kiralanan yerleri baskasma kiraya veremez veya kullanim
hakkin1 devredemez. Bu nedenle, bu tiir yerlerde alt kira sozlesmesi

yapilabilmesi icin kiraya verenin yazili rizasi gereklidir. Rizanin yazili sekilde

25 Gumits, Yeni 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi, 213; Becker, Isvigre
Borclar Kanunu Serhi- II.Kisum, 288.

26 Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 275.

27 Gumis, Yeni 6098 Sayili Ttirk Borglar Kanununa Gore Kira Sozlesmesi, 213.

298 Sener, O Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (Ankara: Adalet Yaymevi, 2020), 240.
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verilmesi gerekmekte ve riza alt kira sozlesmesinin kurulmasindan 6nce veya
sonra verilebilmektedir?®. TBK m. 322/2 kapsaminda diizenlenen bu riza
kanunun sekil sart1 5ngordugi hallerde, kanunda diizenlenen seklin gecerlilik
sekli olmas1 geregince bu yazili rizanin mahiyeti TBK m.12/2 kapsamindaki
gecerlilik seklidir ve bu kapsamda kiraya veren tarafindan sozlii sekilde

verilen riza gegerli degildir300.

Tiirk hukukunda kiraya verenin riza gostermesi gerektigine iliskin talebe ne
sure icinde cevap vermesi gerektigini diizenleyen 6zel bir hiikiim
bulunmamaktadir. Isvicre hukukunda ise, soézlesmede bir hiikiim olmamasi
halinde, konutlar icin genellikle iki hafta, isyerleri icin ise dort haftalik bir
strenin yeterli olacagi kabul edilmektedir30l. Eger kiraya veren, kiracinin alt
kira sozlesmesi yapma talebine belirli bir stire igcinde cevap vermezse ve bu
durum sozlesmede agikca belirtilmemisse, 6gretide genel olarak kiracinin
herhangi bir itiraz gelmemesini ortiilii bir riza olarak kabul etmesinin makul

oldugu goriisii hakimdir302,

Kiraya veren, rizasmi genel bir izin seklinde veya yalnizca tek bir alt kira
sozlesmesi icin verebilir ancak bir belirsizlik yasanmasi halinde hayatin
olagan akisina uygun olarak iznin genel olarak verildigi varsayilmalidir30,

Eger asil kira s6zlesmesi kiracinin bazi kisitlamalara uymasini sart kosuyorsa,

29 Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 368.

300 Merve Arslan, “Kira Sozlesmelerinde Alt Kira”, Tokat Gaziosmanpasa Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 1 Say1: 1, (2023), 109-143.

(https:/ /dergipark.org.tr/ tr/ download/article-file/3031540).

301 SVIT Romandie, 321. (Esma Elif Safak. Kira Sozlesmesinin Kiracimun Sézlesmeye Aykirt
Davramglart Sebebiyle Feshedilmesi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Dali: Yayilanmanus Yiiksek Lisans Tezi), 2013, 32'den naklen); Kiraya veren, alt kiranin
potansiyel sorunlarini degerlendirebilmek adina ek bilgiler isteme ve bu durumu dustinmek
icin daha fazla zaman talep etme hakkina sahiptir.

302 Oguzman-Barlas, Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 345; Yavuz, Borglar
Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 280; SVIT Romandie, 325; (Safak, Kira Sézlesmesinin Kiracinin
Sozlesmeye Aykirt Davramslart Sebebiyle Feshedilmesi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti Ozel Hukuk Anabilim Dali: Yaymnlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), 2013, 32'den naklen);
David Lachat, Le Bail a Loyer, 571.

303 Mehmet Murat, inceoglu. Kira Hukuku, 509.
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bu kisitlamalar alt kiraci icin de gecerli olacaktir. Ornegin, asil kira
sozlesmesinde evde duvarlar1 boyamamak veya belirli sayida bir kisinin
yasamasina izin verilmesi gibi sartlar alt kiraci acisindan da baglayic

olacaktir304.

Eger kiraya veren, alt kiraya hakl1 bir sebep olmaksizin veya gosterilen sebebin
yetersiz oldugu durumlarda riza gostermeyi reddederse, kirac1 kendi riskini
tistlenerek alt kira iliskisini kurabilir veya kiraya verenin reddinin haksiz
oldugunu iddia ederek yargi yoluna miiracaat edebilir3®%. Ancak bu

durumlarda ol¢tit, diriistliik kurali olacaktir.

2.2.4.1.2. Alt Kira iliskisinin Sona Ermesi ve Sonuclar1

Tirk Borglar Kanunu, alt kira sozlesmesinin sona ermesine dair spesifik bir
diizenleme getirmemistir. Ancak alt kira s6zlesmesinin hem bir s6zlesme hem
de bir kira sozlesmesi niteliginde olmasi sebebiyle Tiirk Borclar Kanunu'nda
sozlesmeleri sona erdiren ve genel hiikiimlerde diizenlenen ikale, fesih,
donme, iptal gibi sebepler ile yine Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda kira s6zlesmesini
sona erdiren sebepler (TBK m. 327 vd.) alt kira s6zlesmeleri icin de gecerlidir3%.
Alt kira sozlesmesi, burada yer verilen hususlara ek olarak alt kira
sozlesmesinden kaynaklanan TBK m. 322/3 gibi sebeplerden biriyle de sona

erebilir.

Tirk Borglar Kanunu'ndaki kira sozlesmelerini sona erdiren o6zgi

diizenlemelere yer vermek gerekirse; belirli siireli alt kira sozlesmeleri,

304 Gokge Canarslan, “Tiirk Bor¢lar Hukuku'ndaki Gelisimiyle Alt Kira”, Adalet Dergisi, 2
Say1(2023, 71, 225-253. (https:/ /dergipark.org.tr/tr/ download/ article-file/3547615).

305 Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku, I1.Kisum- Sozlesmesin Muhtelif Nevileri, Cilt:I, 493; Tandogan,
Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 156.

306 Yiicer. “Alt Kira”, 811; Kahveci, Alt Kira ve Kiramin Devri, 138; Eren, Bor¢clar Hukuku Ozel
Hiiktimler, 1423.
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stirenin dolmasiyla feshedilebilirken, belirsiz stireli sozlesmeler, kanuni fesih
stireleri ve bildirim stirelerine uygun olarak sonlandirilabilir (TBK m. 327 vd.).
Ayrica, kira iliskisini stirdiirtilemez kilan 6nemli sebepler, kiracinin iflas1 veya
oltimii gibi durumlar da olagantistii fesih nedenleri arasinda sayilmakta ve bu
sebeplerin varliginda alt kira sozlesmesinin sona erdirilmesi miimkiindiir
(TBKm. 331, m. 332, m. 333). Eger alt kira sozlesmesinin konusu gatili isyeri ise,
alt kiracinin szlesmeyi belirlenen sona erme tarihinden en az on bes giin 6nce
bildirim yaparak sonlandirmasi hukuki bir hak olarak tanimlanmistir (TBK m.

347/1).

Belirsiz stireli ve konut veya catili isyeri konulu alt kira sozlesmeleri
bakimindan ise alt kiraci, kiralama siiresinin on yilini doldurmasinin
ardindan, genel hiikiimler cercevesinde her zaman fesih hakkini kullanabilir
(TBK m. 347/2). Aile konutu sozlesmelerinde ise, alt kiracinin kira s6zlesmesini
feshetmek icin esinin acik rizasi gereklidir (TBK m. 349/1). Konut ve catili
isyerleri ile ilgili alt kira s6zlesmelerinin mahkeme karari ile sonlandirilmas:
da miimkiin olup, bu kapsamda kiraya veren tarafindan gereksinim, yeniden
insa veya imar gibi sebeplerle sozlesmenin feshi icin dava agilabilmektedir

(TBK m. 350).

Taginmazin miilkiyetinin devri halinde, yeni mal sahibinin konut veya isyeri
icin gereksinimini ileri siirerek asil kira sozlesmesini feshetmesi durumunda,
alt kiractnin da kiralanani bosaltmas: gerekmektedir (TBK m. 351). Konut ve
catili is yerleri hakkinda yapilmus alt kira s6zlesmeleri, kiracidan kaynaklanan
sebeplere bagli olarak mahkeme yoluyla feshedilebilir. Bu cercevede, alt
kiracinin tahliye taahhtidiine ragmen kiralanani bosaltmamasi, kira 6demesini
gerceklestirmemesi icin iki yazili ihtarin yerine getirilmesi veya alt kiracinin
veya esinin oturulabilir baska bir konutunun bulunmas: gibi durumlar, kira
verenin mahkeme yoluyla kira sozlesmesini sonlandirma hakkinm

dogurmaktadur.
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Asil kira so6zlesmesinin sona ermesinin, alt kira sozlesmesine otomatik olarak
son verip vermeyecegi konusunda hukuk doktrininde farkli goriisler
bulunmaktadir. Bir gortise gore, asil kiracinin kira iligkisini sona erdirmesi
halinde, alt kiracinin da kullanim hakkin1 kaybedeceginden bahisle alt kira
sozlesmesinin sona erecegi anlamina gelir3". Yargitay'in bir kararmnda3% da
asil kira sozlesmesinin sona ermesinin, alt kiracinin haklarmmin da sona
ermesine yol agacag belirtilmistir. Bir diger gortise gore, asil kira s6zlesmesi
ile alt kira sozlesmesi arasinda hukuki bagimsizlik esasi kabul edilir ve bu
nedenle, asil kira sdzlesmesinin sonlanmasi, alt kira stzlesmesini otomatik
olarak sonlandirmaz3®. Bu yoruma gore, asil kira sozlesmesinin
sonlanmasiyla asil kiracinin, alt kiractya karsi taahhiit ettigi kullandirma
borcunu ifa etme imkdn1 sona erer ve bu, stibjektif imkansizlik hali olarak
degerlendirilmektedir310. Bir baska degisle kira sozlesmesinin sona ermesiyle
birlikte, alt kirada kiraya veren konumundaki kiract asil kira s6zlesmesinin
sona ermesinden kaynakli olarak alt kiractya olan karsi borcu olan kiralananin
kullandirilmasi ve/veya yararlandirilmas: borcunu yerine getiremeyerek ifa
imkansizligina yol agar ve kiracinin gii¢stizltigti nedeniyle borcunu yerine
getiremediginden yola ¢ikarak subjektif ifa imkansizlig1 olusacagi sonucuna
varilmaktadir®!l. Bu cergevede kiraci, alt kiraciya karsi bor¢lu herhangi bir

stireye ihtiya¢ duyulmaksizin (TBK m. 124/1) sorumlu olacaktir.

Gecgerli bir borg¢ iliskisi cercevesinde, edimin sonradan imkénsiz hale

gelmesinin, borg iliskisinin kendisinin degil, ancak devaminin etkilendigi

307 Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 320; Guumiis, Yeni 6098 Sayili Tiirk BorglarKanununa
Gore Kira Sozlegmesi, 200.

308 Yargitay 6. HD. E. 2015/18234, K. 2016/9278, Kazanc Igtihat Bilgi Bankast (22.07.2024).

309 Rona Serozan, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 8.Baska, (Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2022),
290.

310 Yiicer, “Alt Kira”, 813; Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 2005, 149.

311 Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 145.
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kabul edilir3’2. Diger yandan, alt kira sozlesmesinin, asil kira sdzlesmesine
bagh oldugunu ve asil kira sozlesmesinin sona ermesiyle birlikte alt kira
sozlesmesinin de sona ermesi gerektigini savunan goriise gore, alt kiracinin,
asil kiracidan daha uzun siireligine kiralanani kullanma hakkimin olamayacag:
yoniinde bir yaklasim bulunmaktadir3!3. Bu goriise gore, Yargitay da destek
vermektedir ve asil kira sozlesmesinin sona ermesiyle birlikte alt kira
sozlesmesinin de sona erdigini kabul etmektedir®!4. Ancak, asil kira
sozlesmesinin sona ermesinin otomatik olarak alt kira sozlesmesini sona
erdirecegini kabul etmek her zaman pratikte adalet dengesi acisindan adil
sonuglar dogurmayabilir. Bu cercevede Yargitay bir kararinda, kiracinin, asil
sozlesmeyi devam ettirmek istedigi ancak alt kira stzlesmesinin sona ermesini
istemesinden kaynakli olarak asil kira s6zlesmesini sona erdirmesi durumunu
hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirmis ve kirac ile alt kiract

arasindaki alt kira sozlesmesinin sona ermedigini belirtmistir315.

Asil kira s6zlesmesinin sona ermesi ile alt kiracinin kiralananmi iade etme
ytkiimliliigii dogmaktadir. Ancak iade borclusunun kim oldugu ve iade
borcunu talep edecek kisilerin tespiti onem tasimaktadir. TBK m. 334 uyarinca,
kiraci kiralanani ne durumda teslim almais ise, kira s6zlesmesinin bitiminde
ayni kosullar altinda geri vermegi yukumluliigii altindadir. TBK m. 322/1
kapsaminda, kiraci, tasinirlari, konut ve catili isyeri statiisiine girmeyen
tasinmazlar ile haklarin kullanimlarint ana kira s6zlesmesinde aksine bir
hiikim bulunmadikca ve kiraya verene zarar verecek bir degisiklige yol
acmamak kosuluyla birlikte kismen veya tamamen kiraya verebilecegi; dahasi
kullanim ve/veya yararlanma haklarim1 da baskasina devredebilir. Kira

iliskisinin son bulmasi sebebiyle dogan iade ytukumliiltigti ise kiraciya

312 M. Oguzman- Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Borclar Genel, C. I, 2015, 393.

313 Efrail, Aydemir. Tiirk Bor¢lar Yasasina Gore Kira Hukuku, 4. Baski, (Ankara: Seckin Yayincilik,
2016), 48; Aydogdu, Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 486; inceoglu, Kira Hukuku, Cilt 1, 525.
314 Yargitay, HGK, E. 2001/6-653, K. 2001/672, (3.10.2001)

315 Yargitay HGK, E 2001/6-1042, K 2001/1030, T 14.11.2001, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi,
(Erisim: 21.07.2024.)
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yiiklenen bir ytikiimliiliik olmakla birlikte dogrudan sézlesmesel bir iliskinin
bir parcasidir. Ancak, kiraya veren ile kirac1 arasinda kurulan stzlesmesel
iliski kapsaminda konut ve gatili isyeri niteliginde olmayan tasinmazlarda alt
kira iliskisinin tesisi ile birlikte kiraya veren ile alt kirac1 arasinda dogrudan
bir sozlesmesel iliski olmamasi, iade talebinin kim tarafindan yapilabilecegi
konusunda hukuki tartismalar yaratir. Bu cercevede, bir gortise gore, kiraya
verene alt kiracidan dogrudan iade talep etme hakki taninmalidir, ¢tinkii TBK
m. 322/3, kiraya verene kiralananin kullanimi ve/veya kiralanandan
yararlanilmas: ile ilgili olarak alt kiraciya karsi dogrudan bir talep hakk:
tanimaktadir ve bu hakkin kiralananin iadesi icin de gegerli olmas: gerekir31e.
Diger bir gortise gore ise3!?, kiraya veren, sozlesmesel iliskiye veya zilyetlige
dayal1 bir iade talebinde bulunamayacaktir, zira aralarinda bir s6zlesmesel
iliski yoktur ve zilyetligin gaspma yonelik davalara iliskin tasimasi gereken
sartlar1 tasimamaktadir. Ancak, kiraya veren kiralananin maliki ise, miuilkiyet
hakkindan dogan haklarini kullanabilmektedir. Bu gergevede, isabetli oldugu
diistntilen 6gretideki gortise gore kiralananin iadesi talebi, kullanim ve/veya
yararlanma hakk: ile ilgili olarak kiraya verene tanman dogrudan talep

hakkindan daha nemli ve 6nceliktir318,

Kiraya verenin, kiralananin zarar gormemesi icin kiralananin kullanim
ve/veya yararlanma smnirlarini belirlerken ve zararm onlenmesi amacin
tasirken, aym1 zamanda kiralananin iadesi i¢in de dogrudan bir talep hakkina

sahip olmasi kiraya verenin hukuki agidan korunmasin saglayacaktir. Yani,

316 Tandogan, Borclar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C. 1, 159.; ZevKkliler, Ozel Bor¢ Iliskileri, 224.;
Irfan Yazman, “Alt Kira ve Hasilat Kiras: Miinasebetlerinde Alt Kira ve Kiranin Devri”,
(Seminer Yarismasi, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisti, 1960-1961), 25; Yargitay
HGCK,, (27.6.1970), 969- 6-851 E., 362 K; Kira sozlesmesi geregince, ana kiracinin kiraladig1 yeri
terk etmesi durumunda, alt kiracinin da yerden ayrilmas: gerektigi belirtilirse, bu durumda
kiraya veren, alt kiracinin izinsiz kullanimi sebebiyle 'fuzuli sagil' durumuna diiser. Bu karar
i¢in Borglar Kanunuz.; Tandogan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C.1/2, Kira ve Odiing Verme
(Ariyet, Karz) Sozlesmeleri, 159.

317 Karahasan, Tiirk Borclar Hukuku-Ozel Borg Iliskileri-3, 1571; Hochli, 71-72. (Kahveci, Alt Kira
ve Kiranin Devri, 153’den naklen).

318 Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 153
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TBK m. 322/3 hiikmii kiyas yoluyla uygulanarak, kiraya verene alt kiraciya
kars1 dogrudan kiralananin iadesini talep etme hakki tanmmalidir. Alt
kiracinin kira sozlesmesinin bitmesine ragmen ¢ikmamas: durumunda, alt
kirac1 kiralanani iade etme borcunu ihlal ettigi icin alt kiraya verene kars:
sorumlu olur®®. Bu durum, kiracinin sozlesmeden kaynaklanan
ytkiimliiliiklerini yerine getirme sorumlulugunu ifade eder. Bu nedenle, TBK
m. 322/3 hiitkmii kiyasen uygulanarak, kiraya verene, kiralananin iadesi icin
alt kiraciya dogrudan basvurabilme imkani, “lege feranda” (olmasi gereken

hukuk) olarak taninmalidir320.

Asil kiraya verenin iade talep edebilecegini kabul ettigimizde, talebin
dayanagin zilyetlikten dogan talep haklar1 veya miilkiyet hakkindan dogan
talep haklar1 olusturmaktadir3?l. Alt kira sozlesmesinin hukuka uygun ve
gegcerli olacak sekilde kurulmasi halinde, kiralananin asil kiraya verenin istegi
dahilinde elinden ¢ikmadig: ve alt kiracinin da zilyetligi kotii niyetli olarak
kazanmadig1 da nazara alindiginda kiraya verenin zilyetlige dayanak
gostererek kiralananin iadesini talep etmesi miuimkiin degildir, ancak bu
durumda kiraya veren malik ise miilkiyet hakkina dayali olarak kiralananin
iadesini talep edebilecektir3?2. Ancak alt kira sozlesmesi hukuka aykir1 ve
gecerli olmayan bir sekilde kurulmus ise bu noktada asil kiraya veren

zilyetlige dayanak gostererek kiralananin iadesini talep edebilecektir323.

Alt kiranin asil kira sozlesmesinde yasaklandigi veya TBK m. 322/2
kapsaminda konut ve catili isyeri niteliginde bir tasinmazda asil kiraya
verenin yazili rizast alinmaksizin alt kira tesis edildigi hallerde alt kira

sozlesmesinin sona ermesiyle birlikte kiralananin alt kiraci tarafindan hukuka

319 Hochli, 72.(Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 154’den naklen).

320 Tandogan, Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 159; Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 152.
321 Arslan, “Kira S6zlesmelerinde Alt Kira”, 137.

32 Aziz Erman, Bayram, “Kira Sozlesmesinde Kiractmin Kiralanani Geri Verme Borcu,”, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, (2017), 144.

323 Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 153.
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aykir1 sekilde kullanilmasi haksiz isgal3?* olarak degerlendirilmektedir. Zira
Taginmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda
Kanunun Uygulama Sekli ve Esaslarina Dair Yonetmelik3?®> m. 15/2. hitkmii
haksiz isgali “bir tasinmazi, sahibinin izin ve rizasi olmayarak isgal etme, baska bir
deyisle bir tasinmazin maliki veya onun yerine bu konuda islem yapmaya yetkili vekil
veya miimessil gibi kimselerle hukuki bir baglanti kurmadan riza disi, heniiz
bosaltilmans veya herhangi bir suretle bosalan damli bir yapiya, eylemli bir durum
yaratarak kendiliginden girme durumudur.” olarak tamimlanmaktadir. Haksiz
isgali gerceklestiren kisi “isgalci” olarak nitelendirilmekteyken; isgalci
kiralananin malikine kars1 “fuzuli sagil” konumunda olacaktir326. Bu cercevede
malik konumundaki kiraya veren, 3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine
Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun hiikiimleri kapsaminda
kiralananin bosaltilmasini talep edebilecektir. Yani Tiirk Borglar Kanunu
hiiktimlerine ek olarak kiraya veren, fuzuli sagil konumundaki kisilere karsi,
3091 sayili Kanun'daki diizenlemelerden faydalanarak, zilyetliginin idari
yoldan korunmasini da talep edebilecek, bu kapsamda ilgili idari makamlara

basvurarak hizli bir ¢c6ziim arayabilecektir3?’.

Yasak olmasina ragmen alt kira s6zlesmesi akdedilmesi durumunda ise kiraya
veren asil kira sozlesmesini TBK m. 316 kapsamunda feshedebilir ve
kiralananin tahliyesi i¢in alt kiraciya tahliye davasi agabilecektir3?8. Ancak asil
kira sozlesmesinin kiralananinin konut veya catili isyeri olmast durumunda

TBK m. 316/2 hiikmti “Kiracimin bu yiikiimliiliigiine aykiri  davranmas

324 Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 163.

325 Taginmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanunun
Uygulama Sekli ve Esaslarina Dair Yonetmelik, Resmi Gazete 18828 (31.07.1985).

326 Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 163.

327 Tandogan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C. 1, 163; Yazman, “ Alt Kira ve Hasilat Kirasi
Miinasebetlerinde Alt Kira ve Kiramin Devri”, 43; Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 161;
Arikan, Alt Kiranin ve Kiranin Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiranmin Devrinin
Tahliye Davalarina Etkileri, 76; Erol Durak, Kira Sézlesmesinde Alt Kira ve Kira Hakkinin Devri, 75-
76.

328 Yargitay 6 HD. E 2015/6580, K 2015/9190, T 27.10.2015, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi
(Erisim: 23.07.2024).
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durumunda kiraya veren, konut ve ¢atili isyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek,
aykiniligin giderilmesi, aksi takdirde sézlesmeyi feshedecei konusunda yazili bir
ihtarda bulunur. Diger kira iliskilerinde ise, kiraya veren, kiraciya dnceden bir ihtarda
bulunmaksizin, yazil bir bildirimle sézlesmeyi hemen feshedebilir.” uygulama alani
bulacaktir. Bu cercevede asil kiraya veren kiractya bu yonde bir bildirimde
bulunmalidir. Ancak, isgalci oldugu iddia edilen kisi tarafindan gonderilen
kira 6demeleri uzun bir stire boyunca kiraya veren tarafindan itiraz edilmeden
kabul ediliyorsa, bu durumda bu kisinin kiraciliginin kabul edildigi varsayilir.
Bu, kiraya verenin, alt kiracinin 6demelerini kabul etmesiyle dolayli olarak
kiralama iliskisini onayladig1r anlamina gelir ve bu kisiye kars1 artik isgalci

olarak islem yapilamayacag: kabul edilmelidir3%.

[htara ragmen haksiz isgalin devam etmesi durumunda, kiraya veren, kiraci
aleyhine tahliye davasi agabilir ve alt kiraya verme yasagma riayet
edilmemesinden kaynaklanan zararin tazmini talebinde bulunabilir3%®. Fakat,
belirtilen stiire icinde haksiz isgal sona erdirilmisse, tahliye davasi agcilmasina
gerek kalmaz. Kiraya veren ayrica, tahliye davasmi agmama hakkin sakl
tutarak, asil kira sozlesmenin uygun sekilde icrasim1 ve zarara ugramasi

halinde tazminat talebini siirdiirebilir331,

Eger kiraya veren, kiralananin maliki ise, miilkiyet hakkini esas alarak isgalci

aleyhine Tiirk Medeni Kanunu m. 683 kapsaminda istihkak davasi acma

329 Arikan, Alt Kiranin ve Kiranin Devredilmesinin Nitelendirilmesi ve Alt Kira ve Kiranin Devrinin
Tahliye Davalarina Etkileri, 73.

30 Yargitay 6.HD. (27.5.1982), 5730 E., 5646 K., “Kira sozlesmesinin 6zel sartlarinda,
kiralananin baskasma devredilmesi durumunda ihtar cekilmeksizin dava acilabilecegi
belirtilmis olsa da, 6570 sayil1 Kanun'un 12. maddesine gore kiraciya ihtarname gonderilme
zorunlulugu vardir. Bu madde kamu diizenine iligkin oldugundan ve taraflarin anlasmasiyla
bu yiuiktimliiltikten vazgecilmesi miimkiin olmadigindan, mevcut olayda kiraciya ihtarname
gonderilmemisse, tahliye talebinin reddedilmesi gerekmektedir.”

331 Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 156; Erol Durak, Kira Sézlesmesinde Alt Kira ve Kira
Hakkinin Devri, 76.
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hakkina sahiptir ve bu davayla birlikte kiralananin tahliyesini isteme

imkanina da sahiptir3?2.

Bu perspektifte, 7464 sayili Kanun ve ilgili Yonetmelik kapsaminda turizm
amacl kira sozlesmesi akdeden kiraya veren, bu boliimde belirtilen sart ve
hukuki unsurlara sahip olmasi1 durumunda, fuzuli isgal konumundaki kisilere

burada yer alan talepleri ileri stirebilecektir.

2.4.1.2. Turizm Amachi Konut Kira Sézlesmesine Iliskin Diizenlemelerin Alt

Kira Sozlesmeleri Bakimindan Degerlendirilmesi

7464 sayili Kanun m. 3/7 hiikmii, kiracinin (kullanicinin), izin belgeli konutu
alt kira sozlesmesine konu edebilmesine iliskin bir yasaklama getirmistir.
Anilan hiikiim uyarinca “Izin belgesi sahibinden kiralanan konutun kullanicilar
tarafindan kendi nam ve hesabina tictincii kisilere kiralanmas: veya kendi adina
mesken olarak kullamilmak amaciyla kiralanan konutun kiracisi tarafindan kendi nam
ve hesabina turizm amacl olarak viciincii kigilere kiralanmas: yasaktir. Ancak kullanici
tiizel kisilerin turizm amacl kiraladiklar: konutu, kendi personeline kullandirmas: bu
fikra kapsami disindadir”. Bu kapsamda kiraci (kullanici) izin belgeli bir konutu
alt kira s6zlesmesine konu edemez.

7464 sayili Kanun m.3’tin gerekgesinde alt kiranin yasaklanmasina iliskin
olarak “Kontrol ve denetimin etkin bir sekilde yiiriitiilebilmesini teminen tigtincii
kisilere kiralama engellenmistir” denmistir. Bu cercevede kanaatimce, kanun
koyucu turizm amach kiralama faaliyetinin belirlenen standartlarla
ylritilmesini temin etmeye calismakta ve olast bir ihlal halinde de bu ihlalin

sorumlularini hizla tespit etmeyi hedeflemektedir.

332 Kahveci, Alt Kira ve Kiranin Devri, 160-161.
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Ancak yukarida yer verilen aciklamalara karsin 7464 sayii Kanun'un
hiiktimleri “diizen hiikmii” niteliginde olmasi sebebiyle kiracinin (kullanicinin)
7464 sayil1 Kanun kapsaminda kiraladig: konutu bir bagka kisiye kiralamasi,
alt kira iliskisini hukuki agidan gegersiz kilmamaktadir33. Yani, 7464 sayili
Kanun ve ilgili Yonetmelik kapsamina giren ve izin belgesi sahibinden
kiralanan turizm amach konutun kiracist (kullanicist) tarafindan alt kiraya
verilmesi halinde de bu islem hukuka aykir1 ancak gecerli olacaktir. Bu
cercevede kiraya veren bir tist boliimde yer alan haklarim1 uygun oldugu
olctide kiraciya karst ileri stirebilecek, ek olarak alt kiraya veren bu kisiler

hakkinda idari para cezasi verilecektir (7464 sayili Kanun m. 4/1.c).

333 Bknz Boliim 2.2.3.
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Airbnb platformunun her gecen giin daha fazla kisi tarafindan tercih edilmesi
ve turistlerin seyahatleri sirasindaki geleneksel turistik konaklama
tesislerinden kismen uzaklastigin1 gostermektedir. 2023 yilina iliskin yaklasik
448 milyon rezervasyon alan Airbnb platformunun yogun olarak kullanildig:
sehirlerde yarattigi hem ticari hem kiltiirel etki yadsmamaz boyuttadir.
Devletler tarafindan o©nceden goz ardi edilen bu kira iliskilerinin
dtizenlenmesine yonelik calismalar kanun koyucular tarafindan yapilmaya
baslanmistir. Turistler tarafindan yogun sekilde seyahatleri esnasinda tercih
edilen bu kiralamalara iliskin ilk kisitlama Amerika Birlesik Devletleri' nin
New York Eyaleti'nden gelmistir ve daha sonrasinda da pek cok Avrupa
devletinden de benzer adimlar gelmistir. Tiirkiye’de ise yeni diizenlemeler
olan 7464 sayili Kanun ve ilgili Yonetmelik ile konutlarin ytiz giin ve ytiz

gtinden kisa konut kiralama iliskilerini diizenlenmistir.

Kanun koyucu, 7464 sayil1 Kanun’un gerekgesinde “ikincil konut” ifadesine yer
vermisse de Kanun'un metninde bu ifadeyi kullanmamis ve bu baglamda bir
ayrima gitmemistir. Bu cercevede, kanun koyucu 7464 sayii Kanun'un
kiralanani olan konutu, tapu sicilinde konut amagcl kayitli olan veya tizerinde
konut amacl kat irtifaki ya da kat miilkiyeti bulunan her tiirlii bagimsiz boltim

olarak tanimlamis ve anilan Kanun'un kapsamini son derece genisletmistir.

7464 sayil1 Kanun’'da taraflar arasindaki iliski “turizm amacl kiralama” olarak
ifade edilmisse de Kanun'un kapsamina giren konutlarin ytiiz giin veya daha
kisa stireli olarak her tiirlii amagla kiralanmasi halinde bu diizenlemeye tabi
olacagr hiikiim altina almmistir. Bu cercevede, turizm sektortindeki
eksiklikleri gidermesi beklenen yeni yasal diizenlemenin mahiyeti ¢cok daha
genis tutulmus ve turizm ile bagdasmayacak kira iliskilerini de kapsamina

almustir.
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7464 sayili Kanun’da yer alan turizm amach kiralama iliskisi hiiktimleri, hem
Tiirk Borglar Kanunu kapsamindaki konut ve catili isyeri dtizenlemeleri hem
de turizm tesislerine iliskin regiilasyonlar temel alinarak olusturulmustur.
Turizmin denetleyicisi ve ditizenleyicisi konumunda bulunan Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi, turizm amach kiralama faaliyetlerinin de dtizenleyicisi
olarak belirlenmistir. Bu cercevede, turizm amach gerceklestirilen faaliyetin
ticari bir faaliyet oldugu kabul edilmis gibi goziikse de cesitli sinirlamalarla
“konut”un bulundugu yerlerdeki sakinlerin de huzur ve siikinu da

gozetilmistir.

Her ne kadar 7464 sayili Kanun’a tabi olacak konutlara dair diizenlemeler
yapilmigsa da konutlar “Konut” ve “Yiiksek Nitelikli Konut” olarak ayrilarak
cesitli farkliliklar ngoriilmustiir. Konutlara iliskin diizenlemelerde komsuluk
hukukuna daha siki sekilde riayet edilirken, Yiiksek Nitelikli Konutlar’'da bu
durum goz ardi edilmistir. 7464 sayili Kanun kapsamina giren ve ytiksek
nitelikli olarak degerlendirilmeyen bir binadaki konutun izin belgesine konu
olabilmesi i¢in binadaki kat maliklerinin yazili rizasi aranirken, Yiiksek
Nitelikli Konutlar’'da bu yonde bir riza sarti aranmamustir. Kisa stireli ve
turizm amach da olsa, konuttaki kiracilar (kullanicilar) siklikla degisecektir.
Sosyokiiltiirel olarak onemli bir farklilik yaratacak bu durum, kat maliklerinin
tamammnin  onayr ile gerceklestiginde bir rizanin  varhigindan
bahsedilebilirken, Yiiksek Nitelikli Konutlar’'da ikamet eden kat maliklerinin
yazili rizasinin alinmamasi, bu noktada kiilttirel bir soruna yol agabilecek

niteliktedir.
Airbnb platformu, kiraya veren ile kiraci (kullanici) arasinda araci roli

tistlenmektedir. Bu aracilik faaliyeti, Ttirk hukukunda simsarlik olarak

nitelendirilmektedir. Turk Borclar Kanunu uyarinca, simsarmn cgesitli
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ytkitimliiliikleri bulunmaktadir ve Airbnb platformu da bu ytiiktimliiliiklerin

yerine getirilmesinden sorumludur.

Airbnb platformunun ¢evrimigi bir hizmet sunmasi ve bu platform araciligiyla
taraflar arasmnda bir kira sozlesmesi kurulmasi amagclandigindan, Airbnb
platformunun 6563 sayil1 Elektronik Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun
ve Elektronik Ticaret Arac1 Hizmet Saglayici ve Elektronik Ticaret Hizmet
Saglayicilar Hakkinda Yonetmelik kapsaminda bir “Elektronik Ticaret Arac
Hizmet Saglayici” oldugu tespit edilmistir. Bu cercevede, Airbnb platformunun
ciro ve islem sayilarina bakildiginda “ Cok Biiyiik Olgekli Elektronik Ticaret Arac
Hizmet Saglayici” oldugu kabul edilmelidir. Anilan mevzuatta, Cok Biiytik
Olgekli Elektronik Ticaret Araci Hizmet Saglayici'ya énemli yiikiimliiliikler

getirilmistir ve Airbnb platformunun bu ytiktimliiltiklere tabi oldugu agiktir.

7464 sayili Kanun'un 4. maddesinde, mevzuata uyulmamas: durumunda
uygulanacak olan idari yaptirimlar diizenlenmistir. Bu yaptirimlar idari para
cezasi olarak belirlenmistir. Bu cercevede, yasaklayici bu normlarin hukuk
dtizenindeki niteligi irdelendiginde, bunlarmn “diizen hiikmii” oldugu tespit
edilmistir. Diizen hiiktimleri yasaklayici hiiktimler olmakla birlikte, emredici

hiiktimler gibi hukuki iliskiyi kesin hiiktimstiz kilmamaktadir.

Airbnb platformu araciligiyla yapilan turizm amagl kira sozlesmeleri Mesafeli
Sozlesmeler Yonetmeligi'ne tabidir. Mesafeli Sozlesmeler Yonetmeligi
kapsaminda kiraya veren ile kiraci (kullanic1) arasinda uygulanacak hukuk da
tiiketici hukukudur. Ancak tiiketici hukukundaki ttiketici lehine en énemli
haklardan biri olan cayma hakki, turizm amach kira sdzlesmelerine, Mesafeli

Satis Yonetmeligi m. 15/ ¢ hitkmii uyarinca uygulanmayacaktir.

7464 sayil1 Kanun, turizm amach kiralama iliskilerinde alt kiray1 yasaklamistir

(7464 sayil Kanun m. 4/1.c ve 4/1.¢). Ancak, 7464 sayil1 Kanun kapsamindaki bir
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turizm amacl kiralama sozlesmesinin alt kira sozlesmesine konu edilmesi
Turk Borclar Kanunu perspektifinden degerlendirildiginde alt kira

sozlesmesinin hukuka aykir1 fakat gecersiz olmadig: tespit edilmistir.
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