NOT: Yap1 kay1t belgesinde, yap1 kullanma izin belgesinde veya tapuda niteligi mesken (konut)
olan konutlarin turizm amagh kiralanabilmesi i¢in isyeri agma ve ¢alisma ruhsat bagvurusu
yapilan tasinmazlara giiniibirlik konaklama evi faaliyet konulu isyeri agma ve ¢alisma ruhsati
diizenlendigi ancak 7464 sayili Konutlarin Turizm Amagl Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile konutlarin turizm amaclh kiralanabilmesi i¢in, turizm
amacl kiralama sozlesmesi yapilmadan once Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan izin belgesi
alinmasinin zorunlu olmasi1 hiikmiiniin getirildigi hakkinda.
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belgesinde ve veya tapuda niteligi mesken olan ve konaklama faaliyeti i¢in igyeri agma ve
caligma ruhsat bagvurusu yapilan taginmazlara giiniibirlik konaklama evi faaliyet konulu igyeri
agma ve calisma ruhsati diizenlendigi, ancak 7464 sayili Konutlarin Turizm Amagh
Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasia Dair Kanun ile konutlarin turizm
amagh kiralanabilmesi i¢in, turizm amach kiralama s6zlesmesi yapilmadan 6nce Kiiltiir ve
Turizm Bakanligindan izin belgesi alinmasimin zorunlu oldugu hiikmii getirilmis olup
konaklama evi faaliyet konulu isyeri agma ve g¢alisma ruhsati verilen igyerlerine Kiiltiir ve
Turizm Bakanlig1 tarafindan izin belgesi diizenlenemedigi, bu sebeple isletmelerde magduriyet
olugmasi nedeniyle giiniibirlik konaklama evi faaliyet konusunda diizenlenen isyeri agma ve
caligma ruhsatlarinin miiktesep hak kabul edilerek isyeri agma ve c¢alisma ruhsati
diizenlenmeksizin faaliyet konusunun pansiyon olarak giincellenip giincellenemeyecegi
hususunda Bakanligimiz goriisii talep edilmistir.

Bilindigi tizere, 7464 sayili Konutlarin Turizm Amagh Kiralanmasina ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 1 inci maddesi “(1) Bu Kanunun amaci;
konutlarin gergek ve tiizel kisilere, turizm amacgl kiralanmasina iligkin usul ve esaslari
belirlemektir.

(2) Bu Kanun; konutlarin turizm amacgl kiralanmasina iliskin genel esaslara, izin
belgesi diizenlenmesine, idari yaptirimlara ve turizm amacl kiralanan konutlarin tabi olacagt
mevzuata iligkin hiikiimleri kapsar.

(3) Tek seferde yiiz giinden fazla siireli yapilan kiralamalar bu Kanunun kapsami
disindadir.” hilkmiinii,

2 nci maddesi “/) Bu Kanunda gegen;

b) Bakanlik: Kiiltiir ve Turizm Bakanligini,
¢) Izin belgesi: Kiraya verenin konutunu gercek veya tiizel kisilere en fazla yiiz giin
stireyle kiralamasina izin verilmesi amaciyla diizenlenen turizm amagl kiralama izin belgesini,



e) Konut: Tapu sicilinde konut amagl kayitl olan veya iizerinde konut amagli kat irtifak
va da kat miilkiyeti bulunan her tiirlti bagimsiz béliimii,

g) Turizm amagh kiralama: Konutlarin kullanicilara en fazla yiiz giin siireyle her tiirlii
amacla kiralanmasini,

&) Valilik: Turizm amagh kiralanan konutun bulundugu ilin valiligini,

ifade eder.” hiikkmiini,

3 iincii maddesi “(1) Konutlarin turizm amagh kiralanabilmesi igin, turizm amagl
kiralama sézlesmesi yapilmadan once izin belgesi alinmasi zorunludur. ...

(3) Izin belgesi basvurularinda, turizm amach kiralama faaliyeti yiiriitiilmesinin uygun
goriildiigiine iligkin izin belgesine konu bagimsiz béliimiin bulundugu binanin tiim kat malikleri
tarafindan oy birligi ile alinan kararin ibrazi zorunludur. Birden fazla bagimsiz béliim iceren
binalardan olugan konut sitelerinde sadece turizm amaglh kiralama yapilan konutun bulundugu
bina i¢in bu fikra hiikiimleri aranir, izin belgesi 6rnegi site yonetimine iletilir.

(4) Ucten fazla bagimsiz boliimden olusan binalarda en fazla yiizde yirmi begi icin ayni
kiraya veren adina izin belgesi diizenlenebilir. Ayni kiraya veren adina ayni binada izin belgesi
diizenlemesine konu bagimsiz boliim sayisinin besi gegmesi durumunda, basvuruda;

a) Isyeri agma ve ¢alisma ruhsatinin,

b) Basvuruya konu binanin, birden fazla bagimsiz boliim igeren binalardan olusan
konut sitelerinde yer almasi durumunda, iigiincii fikradaki hiikme ilave olarak, tiim kat malikleri
tarafindan oy birligi ile alinan kararin,

ibrazi zorunludur.” hikmiini,

Konutlarm Turizm Amagli Kiralanmas1 Faaliyetlerinin Diizenlenmesine Iliskin
Yonetmeligin 1 inci maddesi “(1) Bu Yonetmeligin amaci, konutlarin tek seferde yiiz giin veya
yiiz giinden daha kisa siireyle turizm amagl kiralanmasina iliskin usul ve esaslarin
diizenlenmesidir.” hilkmiinii,

2 nci maddesi “(1) Bu Yonetmelik; konutlarin yerli veya yabanci kisilere tek seferde yiiz
giin veya yiiz giinden daha kisa siireyle turizm amagh kiralanmasina, izin belgesi
basvurularinda uygulanacak islemlere, konutlarin niteliklerine, izin belgesi sahiplerinin uymak
zorunda olduklari hiikiimlere ve kullanici ile izin belgesi sahibinin karsilikli hak ve
yiikiimliiliiklerine iligkin hiikiimleri kapsar.” hiikmiinii amirdir.

1774 sayili Kimlik Bildirme Kanununun 2 nci maddesinde “Otel, motel, han, pansiyon,
bekar odalari, giiniibirlik kiralanan evler, kamp, kamping, tatil kéyii ve benzeri her tiirlii, ozel
veya resmi konaklama yerleri ile ozel saglik miiesseseleri, dinlenme ve huzur evleri, dini ve
haywr kurumlarimin sosyal tesislerinin sorumlu isleticileri, bu yerlerde iicretli veya iicretsiz,
glindiiz veya gece, yatacak yer gosterdikleri yerli veya yabanci herkesin kimlik ve gelis- ayrilis
kayitlarini, ornegine ve usuliine uygun sekilde giinii giiniine tutmak, genel kolluk orgiitlerinin
her an incelemelerine hazir bulundurmak, Devlet Istatistik Enstitiisiine, talebi halinde vermek
zorundadirlar.” hikmii yer almaktadir.

3194 sayili Imar Kanununun 20 nci maddesinde “Yapi: a) Kurulus veya kisilerce
kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde,

b) Kurulus veya kisilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve
kuruluslarinin vermis olduklari tahsis veya irtifak hakk tesis belgeleri ile,

Imar plam, yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir.” hiikmii,

21 inci maddesinin birinci fikrasinda “Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar i¢in
26 nct maddede belirtilen istisna disinda belediye veya valiliklerden yap: ruhsatiyesi alinmasi
mecburidir. ” hikmii,

30 uncu maddesinin birinci fikrasinda “Yap: tamamen bittigi takdirde tamaminin,
kismen kullaniimasi1 miimkiin kisimlart tamamlandigi takdirde bu kisimlarimin kullanilabilmesi



icin insaat ruhsatini veren belediye, valilik biirolarindan, 27 nci maddeye gore ruhsata tabi
olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanmilabilmesi icin ise ilgili belediye ve valilikten
izin alinmasi mecburidir.” hikmi yer almaktadir.

1593 sayili Umumi Hifzisthha Kanununun 260 mc1 maddesinde; “Otelcilik, hancilik
edecek veya her hangi suretle olursa olsun iicretle misafir kabul edecek olanlar hususi
miisaadeyi haiz olmalidir. Bu miisaadeler belediye hudutlar: ddhilinde belediyelerce, bu
hudutlar haricinde valiler veya kaymakamlarca ita edilir. Miisaade verilmeden evvel bu
mahallerin sthhi mahzurlardan ari ve lazim gelen sartlart haiz oldugu sihhat memurlarinca da
tesbit olunur.” hitkmii yer almaktadir.

3572 sayil Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarma Dair Kanun Hiikmiinde Kararnamenin
Degistirilerek Kabuliine Dair Kanun’un 4 iincli maddesinde “3 iincii maddede belirtilen
merciler, iznin verilmesi igin yapilacak beyan ve incelemelerde asagida ongoriilen genel
kriterlere gore diizenlenecek yonetmeligi esas alirlar.

a) Insan saghigina zarar vermemek,

b) Cevre kirliligine yol agmamatk,

¢) Yangin, patlama, genel giivenlik, i giivenligi, isci saghgi, trafik ve karayollari, imar,
kat miilkiyeti ve doganin korunmasi ile ilgili diizenlemelere aykiri davranmamak.” hilkkmii yer
almaktadir.

Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Y&netmelik’in 4 iincii maddesinin birinci
fikrasinin birinci fikrasinin (a) bendi “Yetkili idare: Belediye sinirlari ve miicavir alanlar disi
ile kanunlarda miinhaswran il 6zel idaresine yetki verilen hususlarda il 6zel idaresini;
biiyiiksehir belediyesi simirlari ve miicavir alanlar icinde biiyiiksehir belediyesinin yetkili
oldugu konularda biiyiiksehir belediyesini, bunlarin diginda kalan hususlarda biiyiiksehir ilce
veya ilk kademe belediyesini; belediye simirlari ve miicavir alanlar icinde belediyeyi ve
organize sanayi bolgesi simirlart igcinde organize sanayi bélgesi tiizel kisiligini, (...) ifade
eder.”, (g) bendi “Umuma agik istirahat ve eglence yeri: Kisilerin tek tek veya toplu olarak
eglenmesi, dinlenmesi veya konaklamasi icin agilan otel, motel, pansiyon, kamping ve benzeri
konaklama yerleri; gazino, pavyon, meyhane, bar, birahane, ickili lokanta, taverna ve benzeri
ickili yerler; sinema, kahvehane ve kiraathaneler; kumar ve kazang kasti olmamak sartiyla adt
ne olursa olsun bilgi ve maharet artirici veya zeka gelistirici nitelikteki elektronik oyun alet ve
makinelerinin, video ve televizyon oyunlarmmin igerisinde bulundugu elektronik oyun yerleri;
internet salonlar, lunaparklar, sirkler ve benzeri yerleri,” ve (t) bendi “Is yeri: Ticari, sinai,
zirai veya mesleki bir faaliyetin ya da girigimin icrasina tahsis edilen veya bu faaliyetlerde
kullanilan, kara ya da su vizerindeki a¢ik veya kapali alanda bulunan sabit ya da mobil yerleri,”
hiikmiinii,

5 inci maddesinin birinci fikras1 “Isyeri acma ve calisma ruhsati verilen isyerleri asagida
belirtilen sartlar: tasimak zorundadir:

b) 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamina giren gayrimenkullerin, tapu kiitiigiinde
mesken olarak gosterilen bagimsiz béliimlerinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon,
bar, kuliip, dans salonu ve benzeri eglence ve toplanti yerleri; firin, lokanta, pastane, siithane
gibi gida ve beslenme yerleri; imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve ¢arsi gibi
isyerlerinin a¢ilmast hususunda kat maliklerinin oy birligi ile karar almast,

Tapuda is yeri olarak goriinen yerlerde, umuma agik istirahat ve eglence yeri agilmast
durumunda yonetim planinda aksine bir hiikiim yoksa, kat maliklerinin oy ¢oklugu ile aldigt
kararin bulunmasi

d)Umuma agik istirahat ve eglence yerlerinde genel asayis ve giivenlik yoniinden yetkili
kolluk kuvvetinin goriisiiniin alinmis olmast,



h)Umuma agik istirahat ve eglence yerleri; patlayici, parlayict ve yanict maddelerin
tiretildigi, satildig1 ve depolandigi isyerleri; otuz kisiden fazla ¢alisanin bulundugu her tiirlii
isyerleri, ana girig kapilart disinda cadde ve sokaga dogrudan baglantisi olmayan ve birden
fazla isyerinin bir arada bulundugu is hani, ¢arsi ve benzeri igyerlerinde yangina karsi gerekli
onlemlerinin alindigini gosteren itfaiye raporunun alinmasi, diger isyerlerinde ise yangina
kars1 gerekli tedbirlerin alinmis olmasi” hiikmiind,

6 nc1 maddesinin birinci fikras1 “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri agma
ve calisma ruhsati alinmadan isyeri agilamaz ve ¢alistirilamaz. (...) Isyeri agma ve ¢alisma
ruhsati alinmadan agilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” hikkmiinii,

32 nci maddesinin dokuzuncu fikrast “Izin almadan acilan umuma acik istirahat ve
eglence yerleri, yetkili idarelerin ilgili birimleri tarafindan sebebi bir tutanakla belirlenmek ve
miihiirlenmek suretiyle re’sen kapatilir.” ve onuncu fikras1 “Kolluk¢a, izin almadan a¢ildigi
tespit edilen umuma agik istirahat ve eglence yerleri diizenlenecek bir tutanakla kapatilmak
tizere yetkili idareye bildirilir. Yetkili idare yapilan bildirim iizerine izin almadan agilan yeri
kapatarak en geg ii¢ giin i¢inde kolluga bilgi verir.” hilkmiinii amirdir.

Yonetmeligin EK-1 listesinin I/c boliimiinde ise tigiincii sinif otel ve pansiyonlarda
aranacak sartlar yer almaktadir.

Planli Alanlar imar Y&netmeliginin 4 iincii maddesinin birinci fikrasinin (y) bendinde
“Esash tadilat: Yapilarda tasiyict unsuru etkileyen veya yapi ingaat alanini veya emsale konu
alammni veya taban alamini veya bagimsiz boliim sayisini veya ortak alanlarin veya bagimsiz
boliimlerin alanimi veya kullanim amacini veya ruhsat eki projelerini degistiren islemleri
(Esasl tadilat, ruhsata tabidir.)” hikmii,

5 inci maddesi “...

(20) Yapi ruhsati talep edilen projelerde ayrica; afet, deprem, yangin, otopark, enefriji
verimliligi, siginak, asansér, yapr malzemeleri, giiriiltiiye karsi korunma, 1s1 ve su yalitimi, yapi
denetimi, is giivenligi, iskele, erisilebilirlik ve ¢evre gibi konulardaki yaprya iliskin hiikiimler
iceren mevzuata da uyulur.

... hiikkmiin,

55 inci maddesi ...

(8) Parsel malik veya maliklerinin ruhsat ve eki onayli projelere muvafakati
alinmaksizin yapt ruhsati diizenlenemez, onayli projelerde tadilat yapilamaz.

... hiikmiint,

58 inci maddesi “(1) Mevcut yapimin esasl tamir ve tadili, yiiriirliikteki mevzuat
hiikiimlerine aykirt olmamast sarti ile imar plani, bu Yonetmelik hiikiimleri ve diger ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilabilir. Ancak, ilave esasl tamir ve tadil yapilabilmesi
icin ruhsat alinmasi zorunludur.

(2) Yapt ruhsati alinmis olan yeni insaat, ilave ve esasli tadillerde, sonradan degisiklik
yvapilmasi istendiginde mimari projenin yeniden tanzim edilmesi gereklidir. Bu degisiklik
yapinin statik ve tesisat esaslarinda da degisiklik yapilmasini gerektirdigi takdirde istenen
belgelerde de gerekli degisiklik yapilir. Yapi ruhsatina da bu projelerin tarihleri ve miielliflerin
bilgileri yazilir.

...~ hiikkmiinii,

64 iincii maddesinin birinci fikrasinda “Yap: tamamlandiginda tamaminin veya kismen
kullanilmasi: miimkiin kisimlart tamamlandiginda bu kisimlarvmin kullamlabilmesi i¢in, mal
sahibinin miiracaati tizerine yapi ruhsatini veren ilgili idareden izin alinmasi zorunludur. Bu
iznin alinmast i¢in ilgili idareye yapilan basvuru dilekgesi ekinde, fenni mesullerin veya yapi
denetim kuruluslarinin yapuin ruhsat eki projelerine, fen ve saglk kurallarina uygun olarak
yapulip yapilmadigini, mevzuata uygun malzeme kullanilip kullaniimadigin belirten raporlari,
vetki belgesini haiz mimar, miihendis veya kuruluslarca tanzim edilen enerji kimlik belgesi ile
yvapuya iliskin fotograflart yer alir.” hilkmii yer almaktadir.



Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yonetmeligin 24 iincii maddesi “(1)
Pansiyonlar; bu Yonetmelikte yer alan turizm tesisleri ve konaklama tesislerinin asgari
niteliklerini saglayan en az ii¢, en fazla yirmi bes odali yonetimi basit tesislerdir.

(2) On oda ve iizeri kapasiteye sahip pansiyonlarda; oturma, yemek ve kahvalti
ihtivacint karsilayabilecek alan ve yemek ihtiyacimin isletme tarafindan karsilanmamasi
durumunda, yemek ihtiyacin karsilayabilecek basit mutfak diizenlemesi bulunur.” hiikmiini
amirdir.

Bakanligimizin 29/11/2014 tarih ve 2014/25 sayili “Kullanim Amaci Degisen Binalarda
Yangin Onlemleri” konulu Genelgesinde isyeri agma ve ¢alisma ruhsati taleplerinde yap1
ruhsatindaki kullanim amacimin kontrol edilmesi, yapr ruhsatinda yer alan kullanim amact
disinda isyeri agma ve calisma ruhsati talep edildiginin belirlenmesi halinde, yapiya yeni
kullanim amacina uygun olarak tadilat yapilarak yapiya yeni diizenlenen tadilat ruhsati ve
tadilat sonrast yap1 kullanma izin belgesi ile isyeri agma ve calisma ruhsati diizenlenmesi
ongorilmistiir.

Yukarida agiklanan mevzuat hiikiimleri ¢er¢evesinde,

-Gliniibirlik/gegici konaklama yerleri gibi kisilerin tek tek veya toplu olarak
konaklamasi amaciyla kisa siireli kiralanan yerlerin = “pansiyonlar” kapsaminda
degerlendirilmesi gerektigi,

-Imar mevzuati uyarinca yapinin yapi ruhsatt ve yap1 kullanma izin belgesindeki
kullanim amacina uygun olarak kullanilmasinin zorunlu oldugu, dolayisiyla yap1 ruhsatinda ve
yap1 kullanma izin belgesinde mesken olarak belirtilen bir yapida pansiyon isletmeciligi
yapilabilmesi i¢in tadilat ruhsati diizenlenmesi gerektigi, tadilat ruhsati diizenlenecek yapilar
icin esashi tadilat ve kullannom amaci degisikligi nedeniyle tiim parsel maliklerinin
muvafakatinin gerektigi, parsel maliklerinin muvafakati olmadan ruhsat ve eki onaylh
projelerde tadilat ve degisiklik yapilamayacagi,

-Tadilat ruhsati diizenlenecek yapinin yeni kullanim amacia uygun olarak imar
mevzuati kapsaminda yetkili idarelerce teknik olarak incelenmesi ayrica yiirtirliikteki afet,
deprem, yangin, otopark, enerji verimliligi, siginak, asansor, yap1 malzemeleri, giiriiltiiye kars1
korunma, 1s1 ve su yalitimi, yap1 denetimi, is giivenligi, iskele, erisilebilirlik ve ¢evre gibi
konulardaki yapiya iliskin hiikiimler iceren mevzuata uygun olarak yeniden yapi1 ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi tanzim edilmesinin zorunlu oldugu,

-Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelik’teki genel sartlar, asgari ortak
sartlar, EK-1 listesinin I/c boliimiinde yer alan ti¢iincii sinif otel ve pansiyonlarda aranacak 6zel
sartlara uyulmas: gerektigi ve ayrica Ornek-1 basvuru/beyan formunda basvuru esnasinda
istenilen belgelerin yetkili idareye sunulmasi gerektigi, diger taraftan bahse konu faaliyet
konusu &zelinde Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelik kapsaminda
bulunmayan sair mevzuat hiikiimlerinin mevcut olmast halinde bunlarin karsilanmasinin ile
ilgili isletmecinin sorumlulugunda bulundugu,

-Yerli ve yabanci kisilere tek seferde yiiz giin veya yiiz giinden daha kisa siireyle turizm
amagli kiralanan konutlar i¢in 7464 say1li Kanun kapsaminda izin belgesinin alinmasi gerektigi,
Ote yandan ayni kiraya veren adina ayni binada izin belgesi diizenlenmesine konu bagimsiz
boliim sayisinin besi gegmesi durumunda isyeri agma ve ¢alisma ruhsatinin ibrazinin zorunlu
oldugu, bes bagimsiz boliimii gegmeyen kiralamalarda isyeri agma ve ¢aligma ruhsatina gerek
olmadigi, her iki durumda da belirtilen kiralamanin binanin tiim kat maliklerinin oy birligi
karartyla miimkiin oldugu, 7464 sayili Kanun uyarinca bes bagimsiz boliimii ge¢gmeyen
konutlardaki kiralamalara konu olan isletmelerin isyeri agma ve ¢alisma mevzuati kapsaminda
degerlendirilemeyecegi,

-Son olarak 7464 sayili Kanun kapsaminda igyeri agma ve ¢alisma ruhsatina tabi olsun
veya olmasin yap1 kullanma izin belgesi ve tapu kiitiigiinde mesken (konut) olan bagimsiz



boliimlerin turizm amagh kiraya verilmesinin miimkiin oldugu, Kanun kapsami disindaki yerler
bakimindan ise yukarida yer alan agiklamalar ¢er¢evesinde hareket edilmesi gerektigi,
Degerlendirilmektedir.
Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Miidiir
Dagitim:
Geregi: Bilgi:
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