
TURİZM AMAÇLI KONUT KİRALAMALARINA YASAL 
DÜZENLEME GELDİ

A NEW LEGAL FRAMEWORK FOR RESIDENTIAL 
LEASES RELATED TO TOURISM

Accommodat�on un�ts �n the tour�sm sector have recently been 
chang�ng and res�dent�al leases for tour�sm purposes have 
become an �mportant alternat�ve �n Türk�ye. In l�ght of th�s, 
prov�d�ng a legal bas�s for short-term res�dent�al leases has 
become necessary due to an �ncrease �n unrecorded leases for 
tour�sm purposes.

In th�s context, “Law No. 7464 on Res�dent�al Leas�ng for 
Tour�sm Purposes and the Amendment of Certa�n Laws” (“Law”) 
was publ�shed �n the Off�c�al Gazette dated 2 November 2023 
and numbered 32357 w�th the goal of �ncreas�ng the 
documentat�on of tour�sm related res�dent�al leases and 
record�ng of the �ncome der�ved therefrom.

As of 1 January 2024, res�dent�al leases made by the holders of 
ownersh�p, usufruct, or construct�on r�ghts to real or legal 
persons for a per�od not exceed�ng one hundred days per lease 
w�ll be subject to the procedures and pr�nc�ples st�pulated under 
the Law.

The obl�gat�ons �ntroduced by the Law concern�ng res�dent�al 
leases for tour�sm purposes are as follows:

Requ�rement for a Cert�f�cate of Perm�ss�on and Contract 
Requ�rement

Pr�or to the Law, tour�sm related leases were perm�tted for those 
who obta�ned a tour�sm operat�on l�cense w�th�n s�x months of 
obta�n�ng a workplace open�ng and operat�on l�cense. 

The Law now necess�tates that the lessor f�rst obta�ns a 
cert�f�cate of perm�ss�on from the M�n�stry of Culture and Tour�sm 
(“M�n�stry”) and the lessor and user must subsequently conclude 
a lease for tour�sm purposes contract.
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Son dönemde tur�zm sektöründek� konaklama alışkanlıkları 
değ�ş�m göstermekte ve tur�zm amaçlı konut k�ralamaları 
ülkem�zde öneml� b�r alternat�f hal�ne gelmekteyd�. Bununla 
b�rl�kte tur�zm amacıyla yapılan kayıt dışı k�ralamalar da bu 
değ�ş�me paralel b�r şek�lde artış gösterd�ğ�nden, konutlardak� 
kısa sürel� k�ralamaları hukuk� altyapıya kavuşturma �ht�yacı 
doğdu. 

Bu kapsamda; tur�zm amaçlı konut k�ralamalarının 
belgelend�r�lmes� ve buradan elde ed�len gel�r�n kayıt altına 
alınması �ç�n 2 Kasım 2023 tar�hl� ve 32357 sayılı Resm� 
Gazete’de “Konutların Tur�zm Amaçlı K�ralanmasına ve Bazı 
Kanunlarda Değ�ş�kl�k Yapılmasına Da�r 7464 sayılı Kanun” 
(“Kanun”) yayımlandı. 

1 Ocak 2024 tar�h�nden �t�baren konutlarda mülk�yet, �nt�fa veya 
üst hakkı sah�pler� tarafından gerçek veya tüzel k�ş� kullanıcılara 
her b�r k�ralama başına en fazla yüz gün süreyle yapılan 
k�ralamalar Kanun’da öngörülen usul ve esaslara tab� olacak.

Kanun’un konutların tur�zm amaçlı k�ralanmasına �l�şk�n get�rd�ğ� 
yükümlülükler �se aşağıdak� şek�lded�r:

İz�n Belges� ve Sözleşme Zorunluluğu

Kanun’dan öncek� dönemde �şyer� açma ve çalışma ruhsatı 
aldıktan sonra altı ay �ç�nde tur�zm �şletme belges� de alanların 
tur�zm amaçlı k�ralama yapması mümkündü.

Kanun kapsamında �se öncel�kle k�raya veren tarafından Kültür 
ve Tur�zm Bakanlığı’ndan (“Bakanlık”) �z�n belges� alınması ve 
akab�nde k�raya veren ve kullanıcı arasında b�r tur�zm amaçlı 
k�ralama sözleşmes� akded�lmes� gerekecek.



Kat Mal�kler�n�n Onayı

Kanun kapsamında yapılacak tur�zm amaçlı k�ralamalarda �lg�l� 
bağımsız bölümün bulunduğu b�nanın tüm kat mal�kler� 
tarafından k�ralama faal�yet�n�n uygun görüldüğüne da�r 
oyb�rl�ğ�yle karar alınması gerekecek.

Ancak yüksek n�tel�kl� konutlarda (rez�dans) yönet�m planında 
kısa sürel� k�ralama faal�yet�ne �z�n ver�ld�ğ�ne da�r hüküm 
bulunması ve reseps�yon, güvenl�k, tem�zl�k vb. h�zmetler�n 
sağlanması hal�nde tur�zm amaçlı k�ralama �ç�n kat mal�kler�n�n 
onayı aranmayacak.

B�rden Fazla Bağımsız Bölümün K�ralanması 

Kanun’dan öncek� dönemde konaklama amacıyla k�ralanan 
taşınmazın tek b�r bağımsız bölüm olma şartı vardı. Kanun bu 
zorunluluğu ortadan kaldırdı.

B�r b�nadak� b�rden fazla bağımsız bölüm aynı k�raya veren 
tarafından k�ralanab�lecek. Fakat üçten fazla bağımsız bölümden 
oluşan b�nalarda Bakanlık tarafından aynı k�raya veren adına en 
fazla b�nanın yüzde y�rm� beş� �ç�n �z�n belges� düzenlenecek.

Öte yandan, b�r b�nada beşten fazla bağımsız bölümde aynı k�ş� 
tarafından tur�zm amaçlı k�ralama yapılması �ç�n kat mal�kler�n�n 
onayına �laveten, k�raya veren tarafından �şyer� açma ve çalışma 
ruhsatı alınması da şart koşuldu. İlg�l� b�nanın b�rden fazla 
bağımsız bölümden oluşan b�nalar �çeren konut s�teler�nde yer 
alması hal�nde ayrıca tüm s�tedek� kat mal�kler� tarafından söz 
konusu faal�yet�n uygun görüldüğüne da�r oyb�rl�ğ�yle alınan karar 
Bakanlığa sunulacak.

Sınırlamalar, İst�snalar ve İdar� Yaptırımlar

İz�n belges� olmadan tur�zm amaçlı k�ralama yapanlara konut 
başına 100.000 TL �dar� para cezası uygulanacak ve �z�n belges� 
alınması �ç�n 15 gün  süre ver�lecek. Bu süre �ç�nde �z�n 
belges�n�n tem�n ed�lmemes� hal�nde 500.000 TL �dar� para 
cezası uygulanacak ve 15 günlük �lave b�r süre tanınacak. Bu 
süre �ç�nde de �z�n belges� alınmaz �se 1.000.000 TL tutarında 
�dar� para cezası uygulanacak.

B�r konutu kend� adına mesken olarak kullanan k�racılar 
tarafından üçüncü k�ş�lere yönel�k tur�zm amaçlı k�ralama 
yapılması ve tur�zm amaçlı k�ralama yapılan konutların, 
kullanıcısı tarafından üçüncü k�ş�lere alt k�ralanması da 
yasaklandı. Aks� takd�rde üçüncü k�ş�lere k�ralama yapan 
kullanıcı veya k�racılara k�ralama başına 100.000-TL �dar� para 
cezası uygulanacak.

Approval from Condom�n�um Owners

Under the Law, all of the condom�n�um owners �n the bu�ld�ng 
where the relevant �ndependent sect�on �s located must adopt a 
unan�mous resolut�on for conform�ty of the relevant lease act�v�ty 
�n order to execute a tour�sm related lease.

Nevertheless, approval from the condom�n�um owners �s not 
necessary for tour�sm related res�dent�al leases conducted �n 
h�gh-qual�ty res�dent�al bu�ld�ngs (res�dences) prov�ded that the 
govern�ng management plan �ncludes prov�s�ons allow�ng 
short-term lease act�v�t�es and that the serv�ces, such as 
recept�on, secur�ty, clean�ng, etc., are prov�ded there�n.

Lease of More Than One Independent Sect�on

Pr�or to the Law, the real property leased for accommodat�on 
purposes had to have been a s�ngle �ndependent sect�on. The 
Law has abol�shed th�s requ�rement.

The same lessor may lease more than one �ndependent sect�on 
w�th�n a bu�ld�ng. However, the M�n�stry may �ssue a cert�f�cate of 
perm�t �n the name of the same lessor for a max�mum of 
twenty-f�ve percent of a bu�ld�ng cons�st�ng of more than three 
�ndependent sect�ons.

On the other hand, a s�ngle lessor engaged �n leas�ng for tour�sm 
purposes for more than f�ve �ndependent sect�ons w�th�n a 
bu�ld�ng must obta�n a workplace open�ng and operat�on l�cense 
�n add�t�on to obta�n�ng approval from the condom�n�um owners. 
If the relevant bu�ld�ng �s located w�th�n a res�dent�al complex 
compr�sed of mult�ple bu�ld�ngs w�th more than one �ndependent 
sect�on, a unan�mous resolut�on made by all of the condom�n�um 
owners w�th�n the complex must be subm�tted to the M�n�stry �n 
order to conform w�th the Law.

Restr�ct�ons, Except�ons, and Adm�n�strat�ve Sanct�ons

Those who conduct leases for tour�sm purposes w�thout a 
cert�f�cate of perm�t w�ll �ncur an adm�n�strat�ve f�ne of TRY 
100,000 per res�dence and w�ll have an add�t�onal per�od of 15 
days to obta�n the cert�f�cate of perm�t. However, �f they do not 
obta�n the cert�f�cate of perm�t w�th�n the sa�d per�od, they w�ll 
�ncur another adm�n�strat�ve f�ne of TRY 500,000 and w�ll have an 
add�t�onal per�od of 15 days. If they do not obta�n the perm�t 
w�th�n th�s per�od e�ther, they w�ll �ncur an adm�n�strat�ve f�ne of 
TRY 1,000,000.

It �s also proh�b�ted for lessees us�ng the res�dence as a house on 
the�r own behalf to lease the property to th�rd part�es for tour�sm 
purpose, as well as for users to sublease res�dences or�g�nally 
leased for tour�sm purposes to th�rd part�es. V�olat�on of these 
proh�b�t�ons w�ll result �n an adm�n�strat�ve f�ne of TRY 100,000 
per user or the lessee leas�ng the property to th�rd part�es.
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Tur�zm amaçlı k�ralama kapsamında kullanıcı sıfatıyla konut 
k�ralayan tüzel k�ş�ler �se �lg�l� konutu kend� personel�ne 
kullandırab�lecek.

Ayrıca konutun k�raya veren� dışında, (A) grubu seyahat acentes� 
�şletme belges� sah�b� seyahat acenteler� de tur�zm amaçlı 
k�ralama yapab�lecek. Bununla beraber, �z�n belges� olmayan 
konutlarda tur�zm amaçlı k�ralamaya aracılık edenlere k�ralama 
başına 100.000-TL �dar� para cezası uygulanacak.

Kanun’da yasaklanan k�ralama faal�yetler�n�n elektron�k t�caret ve 
tanıtımını yapanlara da Bakanlık tarafından 24 saat süre 
ver�lecek ve bu süre �çer�s�nde faal�yet durdurulmazsa �lg�l� 
h�zmet sağlayıcıya her b�r konut �ç�n 100.000-TL �dar� para cezası 
uygulanacak ve er�ş�m engel� get�r�lecek.

Kullanıcıya yanıltıcı b�lg� ver�lmes�, tur�zm amaçlı k�ralama 
sözleşmes�ndek� yükümlülükler�n k�raya veren tarafından �hlal�, 
�z�n belges�n� gösteren plaket�n konutun g�r�ş�ne asılmaması g�b� 
durumlar �ç�n de para cezası get�r�ld�.

Öte yandan tur�zm amaçlı k�ralama �ç�n Bakanlık’tan alınan �z�n 
belges�; yalnızca (�) k�raya veren talep ederse, (��) k�ralama 
faal�yet�ne son ver�l�rse, (���) k�raya veren değ�ş�kl�ğ� Bakanlığa 
b�ld�r�lmezse, (�v) kamu güvenl�ğ�ne ve genel ahlaka aykırılık 
oluşursa veya (v) �lg�l� konut, tur�zm amaçlı k�ralama �ç�n aranan 
n�tel�kler� kaybeder �se �ptal ed�lecek.

İz�n belges� �ptal ed�len konutlardak� kullanıcıların hakları �se 
sözleşme süres� sonuna kadar korunacak.

Ayrıca k�raya verenler tur�zm amaçlı k�ralama kapsamında 
kullanıcılar �ç�n kolluk kuvvetler�ne k�ml�k b�ld�rme yükümlülüğü 
altında olacak.

1 Ocak 2024 tar�h�nden �t�baren tur�zm amaçlı k�ralama 
faal�yet�nde bulunanlar b�r ay �ç�nde �z�n belges� almak �ç�n 
Bakanlığa başvuracak, aks� takd�rde yukarıda bel�rt�len �dar� para 
cezaları uygulanacak. Bu kapsamda yapılan başvuru redded�lse 
b�le, mevcut kullanıcıların hakları da y�ne sözleşme süres� 
sonuna kadar korunacak.

Legal persons leas�ng a res�dence as a user w�th�n the scope of 
leases for tour�sm purposes may enable the�r own personnel to 
use the relevant res�dence. 

In add�t�on to the lessor of the relevant res�dence, travel agenc�es 
hold�ng a Group (A) travel agency operat�ng cert�f�cate may also 
lease property for tour�sm purposes. That sa�d, those who 
conduct brokerage act�v�t�es for leas�ng related to tour�sm �n 
res�dences w�thout a cert�f�cate of perm�t w�ll �ncur an 
adm�n�strat�ve f�ne of TRY 100,000.

The M�n�stry w�ll grant a 24 hour per�od to those who engage �n 
electron�c commerce to promote leas�ng act�v�t�es proh�b�ted by 
the Law and fa�lure to cease such act�vates w�th�n the g�ven t�me 
per�od w�ll result �n an adm�n�strat�ve f�ne of TRY 100,000 per 
res�dence, accompan�ed by a den�al of access unt�l these 
act�v�t�es have ceased.

Acts such as prov�d�ng m�slead�ng �nformat�on to the user, 
breach of obl�gat�ons �n the tour�sm-purpose lease contract by 
the lessor, or fa�lure to d�splay the cert�f�cate of perm�t on a plate 
at the entrance of the res�dence w�ll also �ncur f�nes.

On the other hand, the M�n�stry w�ll only cancel a cert�f�cate of 
perm�t for tour�sm-purpose leas�ng �n the events that (�) there �s 
an expl�c�t request from the lessor for cancellat�on, (��) the lease 
act�v�ty has been term�nated, (���) there was fa�lure to not�fy the 
M�n�stry of a change of the lessor, (�v) publ�c secur�ty and publ�c 
moral�ty have been breached, or (v) the relevant res�dence loses 
the qual�f�cat�ons requ�red for leases related to tour�sm.

The r�ghts of users �n res�dences for wh�ch the cert�f�cate of 
perm�t has been revoked w�ll be protected unt�l the end of the�r 
respect�ve contractual term.

Furthermore, lessors w�ll be under the obl�gat�on to d�sclose the 
�dent�t�es of users to law enforcement author�t�es w�th�n the scope 
of tour�sm related leases.

As of 1 January 2024, those engaged �n tour�sm related lease 
act�v�t�es must apply to the M�n�stry to obta�n a cert�f�cate of 
perm�t w�th�n one month, otherw�se they w�ll �ncur the 
abovement�oned adm�n�strat�ve f�nes. Even �n cases where such 
appl�cat�ons are rejected, the r�ghts of ex�st�ng users w�ll be 
protected unt�l the end of the�r respect�ve contractual terms.
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Daha fazla b�lg� ve sorularınız �ç�n:
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Nazım Olcay Kurt (nkurt@herguner.av.tr)
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For further �nformat�on please contact:

Büyükdere Caddes� 199, Levent 34394 ISTANBUL
Telefon: (90) 212 310 18 00 Fax: (90) 212 310 18 99

http://www.herguner.av.tr

- © 2023 Hergüner B�lgen Üçer Avukatlık Ortaklığı

-Hergüner B�lgen Üçer Türk ve yabancı müvekk�llere hukukun 
her alanında h�zmet veren b�r avukatlık ortaklığıdır. Bu bülten 
Türk�ye'de hukuk alanındak� gel�şmeler� paylaşmak amacıyla 
hazırlanmıştır. Bülten bell� olay ve durumlara yönel�k b�r hukuk� 
b�r görüş veya yönlend�rme olarak düşünülmemel�d�r ve �çer�ğ� 
yalnızca b�lg� amaçlıdır. Özel sorular ve sorunlar bakımından 
hukuk� danışman görüşü alınmalıdır.

- © 2023 Hergüner B�lgen Üçer Attorney Partnersh�p

- Hergüner B�lgen Üçer �s a full-serv�ce Turk�sh law f�rm w�th 
major local and �nternat�onal cl�entele. Th�s bullet�n �s to �nform 
the rec�p�ents concern�ng certa�n recent legal developments �n 
Turkey. It does not const�tute legal adv�ce or legal op�n�on on 
any spec�f�c facts or c�rcumstances, and the contents are 
�ntended to be general �nformat�on purposes only. The adv�ce 
of legal counsel should be obta�ned for spec�f�c quest�ons and 
concerns.
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