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YONETICi OzETi

25 Ekim 2023 gunU 7464 sayili "Konutlarin Turizm Amacli Kiralanma-
sina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun" mecliste
kabul edilerek 2 Kasim 2023'te Resmi Gazete'de yayimlanmis ve kanun
kapsaminda genel esaslar, cezai yaptirimlar ve hUkUmler belirlenerek
1 Ocak 2024'te yUrUrloge girmistir. "Airbnb Yasasi”: Kisa Sureli Kirala-
malarin Konut Kriziyle iliskisi” baslikli bu rapor Airbnb gibi konutlar kisa
sUreli kiraya verme amacli kullanilan uygulamalara yonelik getirilen bu
yasal dizenlemenin icerigini degderlendirmek, farkl kent ve Ulkelerde
Airbnb yaklasimlarini incelemek ve Airbnb'nin istanbul 6zelinde etkileri-
ni irdelemek icin hazirlanmistir.

Airbnb, 2008 yilinda faaliyete gecen, 6zellikle son yillarda Turkiye'de bi-
linirligini oldukca artiran, ev sahipleri' ile seyahat edenleri bulusturan ve
konaklama imkani sunan dijital bir platformdur. Airbnb’'nin son yillarda
artan bilinirliginin yani sira kamuoyunun bu kadar gindeminde yer al-
masinin temel nedeni konut krizine ve turizme etkisidir.

Istanbul'da 20271'den bu yana etkisi adirlasan konut krizi, kent sakinlerini
sehrin disina iterken, bu durumun nedenleri dnemli bir tartisma konusu ol-
mustur. Konut krizinin sebepleri arasina Airbnb’'nin basini cektigi kisa sureli
kiralama uygulamalari da eklenmistir. DUnyada bir¢cok metropolde bu du-
rum yasanirken, ¢cogu Ulke Airbnb ve ona benzer kisa sureli kiralama uygu-
lamalarina yonelik vergilendirmede degisiklik, stre kisitlamasi vb. birtakim
diger yaptirimlari gindemine almakta ve uygulamaktadir.

Turkiye'de Airbnb kayrtlarina bakildiginda istanbul'un 6n plana ciktigi ve
bu kayitlarin son yillarda ciddi oranda arttigi gorilmektedir. istanbul'da
2021 yiinda 6zel oda, paylasimli oda, tUm ev gibi farkl tirlerde 22.695
Airbnb kaydi bulunuyorken 2023 yilinda bu sayl %674 artisla 37.992'ye
yUkselmistir. Istanbul'a ilceler 6zelinde baktigimizda toplam ilanlarin
%23'UnU barindiran Beyogdlu Airbnb'nin en cok kullanildidi ilce olurken,
bunu Sisli, Kadikdy, Fatih ve Besiktas izlemektedir. istanbul genelindeki
kayitlarin %71'ini tim evin/dairenin kiralandigi konaklama turt olustu-
rurken, kayitlarin %28'ini oda kiralama olusturmaktadir.

Airbnb kayitlarinin yogunlastigi bolgelerde uzun vadeli konut kiralama-
da zorluklar yasandigi gortlmekte ve bu durum yerel sakinler icin uygun

" Rapor boyunca "ev sahibi” tabiri, milkin sahibi degil, misafirleri konuk eden kullanicilar
olarak kullaniimaktadir.
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fiyatli konuta erisimde zorluklara neden olmaktadir. Airbnb yalnizca ev
sahiplerinin veya kiracilarin ek gelir elde etmek amaciyla kullandigi bir
hizmet olmaktan ¢ikmis, birden fazla ev kiralayip ve/veya satin alarak
bu evleri Airbnb'de listeleyen bireysel ya da kurumsal Airbnb isletmeci-
lerinin de dahil oldugu bir sektore donismUstir.

Ornegin 2023 sonu itibariyla 10'dan fazla kaydi olan ev sahipleri (393 he-
sap), toplam ev sahibi sayisinin sadece yUzde 2,1'ini olustururken kayitla-
rin yUzde 22'sine sahiptir (8.353 ilan). Sadece T kayda sahip kullanicilar ise
bUtUn kullanicilarin yUzde 72'sine denk dUserken toplam kayitlarin yalnizca
yUzde 35'ini (13.348 ilan) olusturmaktadir.

IBB Sehir Planlama Midurligu'nin yaptidi calisma sonucu istanbul'da
Airbnb kaydinin en ¢ok oldugu bdlgelerden olan Beyoglu ilgesi ve Kadi-
koy merkez bolgesinde, Airbnb'nin ve turizm fonksiyonunun belli bol-
gelerde sinirlandirilarak kontrol altina alinmasi, konut yerlesim alanlari
icinde konaklama tesisi yer almamasi ve konaklama tesisi i¢in gecici
ruhsat dizenlenmemesi 6nerilerinde bulunulmustur.

T Ocak 2024'te yUrurlige giren "Konutlarin Turizm Amagl Kiralanmasi-
na ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun" kapsaminda
Airbnb gibi konutlari kisa streli kiraya verme amagli kullanilan uygula-
malara yonelik ¢esitli yasal duzenlemeler getirilmistir. Konutlarini 100
gUn veya daha kisa sureli kiralamak isteyen kisiler i¢cin KiltUr ve Turizm
Bakanligi'ndan veya bakanhdin yetkilendirmesi ile ilgili valilikten alina-
cak "izin belgesi” zorunlulugu bu dUzenlemelerden biri olarak éne ¢ik-
maktadir. Ayni zamanda yasanin gerekliliklerine uymayan kisilere ise
yUksek miktarlarda maddi cezai yaptirimlar belirlenmistir. Bu yaptirim-
larin Airbnb uygulamasinda yer alan konutlarin sayilarinin diosmesine
neden olacagi ongorulmektedir.

Yapilan yeni dizenlemenin kroniklesen sorunlara ¢6zUm Uretmemenin
yani sira konut alanlarinda turizm fonksiyonlarinin da yer almasina ola-
nak sagladigi gérulmektedir. Yeni dUzenleme ayni binadaki milk sahip-
lerinin izin almasi karsihgr Airbnb hizmetini serbest birakmasi nedeniyle
tUm binanin turizm fonksiyonuna doéniUsmesini tesvik etmektedir. Bu
durum ise yasal uygulamanin etkileri konusunda dnemli soru isaretleri
birakmaktadir. Dolayisiyla konut alanlarinda daha 6nce bahsedilen ki-
ralarin artmasi ve yerel kimligin yok olmasi gibi sorunlarin devam ede-
cegi 6ngorilmektedir.
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GIiRIS

Airbnb, 2008 yilinda faaliyete gecen, 6zellikle son yillarda Turkiye'de bi-
linirligini olduk¢a artiran, konut sakinleri ile seyahat edenleri bulusturan
ve konaklama imkani sunan dijital bir platformdur. Airbnb'nin bilinirlik
artisinin yani sira kamuoyu gindeminde son yillarda yogun bir sekilde
yer almasinin temelinde konut krizi ve turizm iliskisi yer almaktadir.

Airbnb, 6zellikle baslarda yurt disindan gelen turistlerin yogun kullan-
digi bir arag iken, yerel turistlerin yUksek otel fiyatlari karsisinda eko-
nomik bir tatil alternatifi olarak da sik¢a kullandidr bir platform haline
gelmistir. Genc ve orta yas gruplari tarafindan daha c¢ok tercih edilen
ve kullanimi artan platform daha konforlu ve uygun fiyatli tatil icin yo-
gun tercih edilen bir alternatif haline gelmistir. Ote yandan Airbnb'nin
basini ¢ektigi kisa donemli kiralama hizmetleri, konaklama sagdlayan
turizm isletmelerinin ozellikle vergiler nedeniyle elestirdigi bir konuya
donUsmUstir. Bu konu istanbul gibi bUyUk sehirlerde yasanan yodun
konut krizi ile birlikte yerel halkin da gindemine girmeye baslamistir.

Istanbul'da 2021 yilindan bu yana etkisini artirarak devam eden konut
krizi, kent sakinlerini sehrin disina ve ¢ceperlere iterken krizin nedenle-
ri farkli acilardan incelenmektedir. Pek ¢cok nedenin yaninda kisa sUreli
kiralama hizmetleri de énemli bir faktor olarak tartismalarda yer bul-
maktadir. Airbnb'ye kayith oda ve evlerin istanbul'un en yUksek kira be-
deline sahip ilcelerinden Beyodlu, Besiktas ve Kadikoy gibi merkezlerde
yogunlasmasi, s6z konusu etkiyi daha gorinir hale getirmistir.

Yasanan konut krizi, Airbnb gibi kisa streli kiralama platformlarinin yay-
gin kullaniminin, konut arzini azaltmasiyla derinlesmistir. Bu durum kira
piyasasini etkileyerek konut fiyatlarindaki artisi tetiklemektedir. Konut
piyasasini dengelemek, yereldeki konut arzini arttirmak, uzun sureli ko-
nut kiralamalarina daha makul fiyatlarla ve kolay erisimi guclendirmek
adina bir¢gok sehir ve Ulke, Airbnb gibi platformlara yonelik sinirlamalar,
vergilendirme dUzenlemeleri ve izin zorunluluklari getirmistir.

TUrkiye'de de 25 Ekim 2023 guni 7464 sayili "Konutlarin Turizmm Amagli
Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”
TBMM'de kabul edilerek 2 Kasim 2023'te Resmi Gazete'de yayimlan-
mis ve kanun kapsaminda genel esaslar, cezai yaptirimlar ve hukGmler
belirlenmistir. Airbnb gibi konutlari kisa streli kiraya verme amacgli kul-
lanilan uygulamalara yonelik getirilen yasal dizenleme ile konutlarini
100 gUn ve altinda kiralamak isteyen kisiler icin KUltir ve Turizm Ba-
kanhgi'ndan veya bakanhgdin yetkilendirmesi ile ilgili valilikten alinacak
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"izin belgesi” zorunlulugu getirilmistir. Yasanin gerekliliklerine uymayan
kisilere ise yUksek miktarlarda maddi cezai yaptirimlar belirlenmistir.

1 Ocak 2024 tarihinde yUrurlige giren, konutlari kisa streli kiraya verme
pratigini dUzenleyerek, bu alandaki faaliyetleri denetleyebilmek ve tu-
rizmn amacl kiralamalari kontrol altina almak adina getirilen kanun kap-
saminda olusturulan "Airbnb Yasasi”: Kisa Sureli Kiralomalarin Konut
Kriziyle lliskisi baslikli arastirma raporunda istanbul'daki Airbnb kulla-
niminin genel dinamiklerini anlamak, yerel konut piyasasindaki etkileri-
ni dederlendirmek ve sehrin turistik cazibesini belirlemek amaciyla ¢e-
sitli veriler dederlendirilmektedir. Arastirma kapsaminda istanbul'daki
Airbnb kullaniminin genel durumy, ilce bazinda dagilimi, zaman igindeki
degisimleri, konaklama turleri, konaklama sureleri, gunlUk Ucret analizi
ve kira degerleri ile Airbnb Ucretleri arasindaki iliski gibi ¢esitli boyutlari
iceren genis kapsamli analizlere yer verilmektedir. Bu baglamda Airbnb
emlakgilari, Airbnb kullanicilari, avukatlar, turizm platformlari ve BB
Sehir Planlama MUdurlogu'nden alinan konu ile ilgili gorusler degerlen-
dirilerek yasaya yonelik elestiri ve 6nerilere yer verilmistir.
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AIRBNB'DE KiRALIK KONUT

Airbnb, 2008 yilinda Brian Chesky ve Joe Gebbia tarafindan oda kira-
lama hizmeti sunan bir web sitesi olarak Air Bed and Breakfast adiyla
kurulmustur. Bu sitenin alan adi 2009 yilinda airbnb.com olarak degis-
tirilmis ve oda kiralamaya ek olarak apartman dairesi, mUstakil ev ve
tatil evleri kiralama hizmeti sunmaya baslayan bir platforma donUsti-
rolmUstir. Airbnb kullanicilari, konakloma mekanlarini kaydedebilmek-
te ve rezervasyon yapabilmektedir. Temelde "paylasim ekonomisi"ne
dayanan bu turizm modeli, ev pansiyonculugu sistemine benzer olarak,
yerel ekonomiye katki saglamayi, kUltir ve deneyim aktarimini, kolay
ve gUvenli turizmi hedeflemektedir. Airbnb, 220'den fazla Ulkede 4 mil-
yondan fazla kayitl mulk sahibi tarafindan kullanilmakta ve yaklasik 6
milyon ilana ev sahipligi yapmaktadir.?

2010 yilinda Airbnb'nin mobil uygulamasinin sunulmasi kullanicr sayi-
sinda dnemli bir artisin yasanmasini saglamistir. 2010 yilinda toplam 16
bin misafiri olan uygulamanin, 2011 yilinda toplam 1 milyon, 2017 yilinda
ise 260 milyon misafiri olmustur.? 2023 yili itibariyle toplamda 220'den
fazla Ulkede 1,4 milyar kisilik trafige ev sahipligi yapan Airbnb,* ugtan
uca 6deme ve paylasim ekonomisinin dinya ¢capinda en hizli bUyUyen
orneklerinden birisidir.®> Turizm uzmanlari, Airbnb'nin turizm endUstrisi-
ne, turist davranislarina, destinasyonlara ve konutlar Gzerindeki etkisi-
ne artan bir sekilde ilgi gostermektedir.¢ Bazi calismalar, bu konaklama
modelinin yerel etkilerini belirlemek icin Airbnb arz ve talebinin kentsel
alanlardaki dagilimini inceleyerek mekansal analizler de olusturmus-
tur’

Misafirlerden ve ev sahiplerinden saglanan hizmet Ucreti (komisyon
yUzdesi) Uzerinden bir finansman modeline sahip uygulamanin tercih
edilmesinin en dnemli sebeplerinden biri kolay ve guvenli bir kullanim
sagliyor olmasidir. Airbnb, cesitli kimlik dogrulama 6nlemleri, Ucretsiz
mUlk hasari korumasi (Ev Sahibi Garantisi), Ucretsiz sorumluluk si-

2 Koyuncu, Melis Nur. "Airbnb ve Sehir: Beyoglu Ornedi." Beyogdlu Senin Arastirma Raporlari,
Ekim 2022, https://igelafnOfOxw.merlincdn.netwp-content/uploads/2022/10/ibb_beyoglu-
senin_Airbnb_MelisNurKoyuncu_rapor_son.pdf.

3 Airbnb 2018, The Airbnb Story Timeline: https://press.airbnb.com

4 Airbnb, 2023: https://news.airbnb.com/about-us/

5 Guttentag, D. (2019). Progress on Airbnb: a literature review. Journal of Hospitality
and Tourism Technology, 10(4), 814-844.

¢ Dolnicar, 2017; Dredge & Guimdéthy, 2017; Guttentag, 20715.

7 Gunter & Onder, 2017; Gutiérrez, Garcia-Palomares, Romanillos, & Salas-Olmedo, 2017,
Quattrone, Proserpio, Quercia, Capra, & Musolesi, 2016.
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gortasi (Ev Sahibi Koruma Sigortasi) ve hatali kayit aciklamalari gibi
sorunlara karsi koruma saglayan Misafir Para ladesi Politikasi suna-
rak misafirlerin ve ev sahiplerinin givenligini saglamaya ¢alismakta-
dir.8 Olusturulmaya c¢alisilan bu given, hem misafir hem de ev sahibi
kullanicilarin kararlarini etkileyen bir faktor olarak gosterilebilir. Bunun
yaninda, Airbnb araciligiyla konaklama yerinin aciklamalarini ve fotogd-
raflarini yayinlayarak bir turizm konaklama saglayicisi olabilmek ve
dUnyanin dort bir yanindan rezervasyon ve 6édeme kabul edebilmek ev
sahiplerinin tercih sebeplerini etkileyen faktorlerin arasinda yer almak-
tadir.? Ayrica ev sahipleri kendi seyahatleri sirasinda evlerini kiralayarak
konutlari bosken ek gelir de elde edebilmektedir. Ev/oda kiralamak icin
Airbnb uygulamasini tercih eden misafirler icin ise daha mitevazi ev-
lerden |Uks evlere kadar genis bir tercih skalasi, cogunlukla daha eko-
nomik fiyatlarla ihtiyaclarin karsilanabilmesi, ev hissiyati, sosyal etkile-
simler, lokal yerlerde kalabilme ve lokal deneyimlerden faydalanabilme
avantaji tercihleri etkileyen 6nemli unsurlar olarak gdsterilebilmekte-
dir® Airbnb'nin marka kimliginde ve kullanicilarla kurdugu etkilesimde
de yerel mekanlari, evleri ve yerele ait olan deneyimleri dne sirdigu go-
rGlmektedir ("Yerel gibi yasa”; "Sadece gitme, orada yasa").

Airbnb'nin her ne kadar yerel deneyim vadetmesi ve dinya c¢capinda
hizla artan kullanici sayisi, ev sahipleri ve misafirler i¢cin avantajli ola-
rak degerlendirilse de uygulamanin dezavantajli sonuclari da ortaya
¢ctkmaktadir. Airbnb'nin yogun olarak kullanildidi yerlerde artan konut
degerleri bu sonuclarin basinda gelmektedir. Konut dederlerinde ya-
sanan artisin, Airbnb'nin kira artislari ile iliskilendirildigini 6ne siren
arastirmalar da bulunmaktadir. Emlak fiyatlarindaki artisin yasandigi
alanlarda éne cikan bir diger ézellik ise soylulastirma surecidir. Ozellikle
turizm eksenli soylulasma orneklerinde New York, Wisconsin, Istanbul
ve Amsterdam gibi sehirlerde zaman icinde kira oranlarinin yUkseldigdi
gorulmektedir. Ayni zamanda kiraya verilen konut birimi sayisinin art-
masl dogrudan veya dolayli olarak emlak fiyatlarini da etkilemektedir.
Bu durum artan kira degerleri sebebiyle, dUsUk ve orta gelir grubunun
daha dUsuk kira bedelli bolgelere tasinmak zorunda kalmasi ve Airbnb
odakli kentsel mekanlarin profil degistirmesi ile sonuclanabilmektedir.
Literatirde sik¢a tartisilan Airbnb'nin soylulastirma (gentrification) et-
kisi, 2016 yilinda Deike Peters tarafindan "Airbnblestirme” (Airbnbifica-

8a.g.e.

?a.g.e.

©g.g.e.&Zhu,Y.,Cheng, M., Wang,J.,Ma, L., &Jiang, R.(2019). The construction of home feeling by
Airbnb guests in the sharing economy: A semantics perspective. Annals of Tourism
Research, 75, 308-321.
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tion) olarak kavramsallastiriimistir Sonug¢ olarak soylulasan mekanlar
artik daha yuksek gelirli olan, yeni orta sinif olarak tanimlanan grupla-
rin yasam alanlarina veya turizm odakli konar goécer alanlara dénUs-
mektedir. Bu gruplarin yasam alanlari yalnizca sahip olunan ekonomik
sermaye Uzerinden degdil tUketim tercihlerine gore de sekillenmekte, or-
taya ¢ikan ihtiyaclar alanin/mekanin dénistminde etkin rol oynamak-
tadir. Dolayisiyla, Airbnb'nin yerlesim yerlerindeki etkileri, halihazirda
sehirde yasayan insanlar icin olumsuz sonuclar dodurabilmektedir. Bu
nedenle, dinya genelinde kentlerde, Airbnb'nin etkisini ve faaliyetlerini
dUzenlemeye yonelik adimlar atilmaktadir. Bu dizenlemeler, farkli yer-
lerde farkli sekillerde ortaya c¢iksa da, genel olarak kiralama sureleri-
nin kisitlanmasi, lisans gereksinimlerinde gincellemeler, vergilendirme
degisiklikleri, yerel yonetimm mudahaleleri ve farkindalik kampanyalarini
icermektedir.

KURESEL GUNDEMDE AIRBNB TARTISMALARI

Bircok metropolde uygun fiyath konut bulmak 6zellikle pandemi etki-
siyle daha da zorlasmisken Airbnb ve benzer kisa sureli kiralama uygu-
lamalarinin, bu sorunu daha da derinlestirdigi konusu gunUmMUz tartis-
malari arasinda 6ne ¢ikmaktadir. Bu uygulamalarin ozellikle bazi molk
sahiplerini uzun vadeli kiralamalardan vazgecmeye tesvik ettigi veya
gayrimenkul zenginlerini yeni mulkler satin alip ilan verme/listeleme
konusunda cesaretlendirdigi, bu sekilde yerel konut piyasasindaki stok-
lari azalttigi ve konut erisimini zorlastirdigi konulari sik¢a vurgulanmak-
tadir. Arastirmalar, New York gibi metropollerde Airbnb ilan sayilarinin
uzun suUreli kiralik daire ilanlarinin sayisini gecebildigini ve bunun konuta
erisim sorununa katkida bulunduguna isaret etmektedir.’

Konut arzindaki sikintilarin yaninda bu tUr uygulama ve hizmetlerin gi-
roltulo yerlesim yerlerindeki kalabalik kitlelerin sessiz yerlesim yerlerine
gelerek bu bolgelerin sosyal dokusunu bozdudu ve vergi sistemindeki
belirsizlik sebebiyle turizm ve konaklama sektdorinde haksiz rekabet
yarattigi dile getirilmektedir.

Peters,D.(2016).DensitywarsinSiliconBeach:thestruggletomixnewspacesfortoil, stayandplay
in SantaMonica, California.In Protestandresistanceinthe touristcity (pp.104-120). Routledge.

2Hui Li, Yijin Kim & Kannan Srinivasan, "Market Shifts in the Sharing Economy: The Impact
of Airbnb on Housing Rentals", September 8, 202. https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?
abstract_id=3435105
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TUm bu tartismalarin sonucunda dinya genelinde pek ¢cok merkezi ve
yerel yonetim Airbnb ve ona benzer kisa sureli kiralama uygulamala-
rina yonelik vergilendirmede dedisiklik, sGre kisitlamasi vb. birtakim
yaptirimlari gindemine almistir. Bu yaptirimlar degisiklik gdsterse de
temelde yereldeki konut arzini arttirmayi, boylece uzun sireli konut ki-
ralamalarina daha makul fiyatlarla ve kolay erisimi giglendirmeyi he-
deflemektedir. ilgili sorunlara yonelik alinan énlemler temelde su adim-
larla 6zetlenebilmektedir:

e Kiralama siresi kisitlamalari alinan ilk 6nlemlerdendir. Kimi sehir
yonetimleri, ev sahiplerinin yilin belli bir kissnindan fazla streyle kisa
sureli kiralamalar yapmasini engelleyen dizenlemeler getirmistir.

o Lisans gerekliliklerine donik gincellemeler ile bazi sehirler, kisa
sureli kiralamalari yasallastirmak, kiralarin izlenmesi ve dizenlen-
mesini kolaylastirmak adina ev sahiplerine lisans zorunlulugu uygu-
lamaktadir.

e Vergilendirmede degisiklikler Uzerine 6nlemler alinarak kisa su-
reli kiralama gelirlerine ek vergiler ile bu tur kiralama faaliyetlerini
azaltmak ve sehir bUtcesine katkida bulunmak amaclanmistir.

e Yerel yonetimlerin miUdahalesi ile bu platformlarin yerel yasalara
uyumunu saglamak adina is birlikleri olusturulmustur.

e Bilinglendirme kampanyalari yorotilerek yerel halkin ve turistle-
rin, kisa sureli kiralamalarin yerel konut piyasalarina etkileri hakkin-
da bilinglendirilmesi uygulanan diger onlemlerden olmustur.

Alinan onlemler kendi icerisinde ¢esitlilik gosterdigi gibi 6rnegin New
York, Paris, Londra ve Berlin gibi sehirlerde kimlerin evlerini Airbnb'ye
kayit edip edemeyecedi konusunda da yerel olcekte ¢cok sayida kural
s6z konusudur. Ornedin 67 binin Uzerinde bagimsiz birimin ilana konul-
dugu™ en bUyUk Airbnb pazarlarindan biri olan Paris'te bu ivmeli basari
bircok 6nlem ve yaptirim sonrasi yakalanabilmistir. 2015 yilinda hUko-
met tarafindan Paris'te ozellikle kisa suUreli kiralk daireler olarak kul-
lanilan ikincil dairelere yonelik siki 6nlemler alinmis ve ihlal edenlere 25
bin avroya varan para cezalari verilmistir™ Yine 2017 yilinda, belirli mUlk
tUrlerine sahip Airbnb ev sahiplerinin evlerini kaydettirmeleri ve ilan

B Inside Airbnb, Paris. http://insideairbnb.com/paris

“The Wall Street Journal, "Paris Confronts Airbnb's Rapid Growth", 26 Haziran 2015.
https:/www.wsj.com/articles/airbnb-still-has-stoops-to-conquer-paris-takes-to-airbnb-
like-a-croissant-1434999730
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listelerinde kayit numaralari géstermeleri zorunlu kilinmistir™ Paris ve
Fransa'nin diger sehirlerinde 2021'den itibaren, kisa sUreli kiralamaya
uygun evlerin tamami icin tUm Airbnb kayitlarinda bir kayit numarasi-
nin gosterilmesi zorunlulugu getirilmistir. Ayrica, uzun sureli kiralama-
lar ve birincil konutlarda kiralanan 6zel odalar icin farkli kurallar gegerli
kilinmis ve bu sehirlerdeki ev sahiplerinin yilda 120 gunU asmayacak se-
kilde kisa sureli kiralamalar yapabilmesine izin verilmistir.

Barselona'da getirilen dUzenlemelere bakildiginda, 18 bin Uzerinde
Airbnb kaydi bulunan™ sehirde, yonetim Mayis 20718'de Airbnb'ye lisansi
olmadan faaliyet gosteren 2.577 kaydin silinmesi talimatini verip aksi
takdirde para cezalari uygulayacagini bildirmistir. Bunun Uzerine Airb-
nb, yerel yetkililerin kayit verilerine erismesine izin veren bir anlasmaya
imza atmistir. Yerel yetkililer bu anlasma ile ilk kez kayith dairelerin ne-
relerde konumlandigi ve kimler Uzerine kayitli oldugu bilgisine erisme
imkani edinmislerdir.” Ayrica halihazirda kullanilabilir bir konut, dogru-
dan veya dolayli olarak kisa sureli konaklamalar icin tekrar kiralandidi
durumda, bu birimin "turistik konaklaoma yeri" olarak kaydedilme zo-
runlulugu bulunmaktadir® Bunun yani sira, hizmet alan kisilerin Airbnb
adreslerinin lisansli ve kayith olup olmadiklarini kontrol edebilecekleri ve
boylelikle kurallari ihlal edenlerin tespit edilip ihbar edilebilecekleri bir
web sitesi de kurulmustur.”

13 binin Uzerinde Airbnb kaydi bulunan?® Berlin'de de artan kiralar ve
konut arzi yetersizligi sorunu karsisinda uygulamaya yonelik yaptirim-
lar gundeme alinmistir. Yetkililer, Berlin Senatosu'ndan agik izin alin-
madan gerceklestirilen kisa sUreli kiralamalari yasaklayan bir yasayi
2014'te kabul etmistir.?" Ev sahiplerinin mulklerini 60 ginden daha kisa
sUrelerle kiralamak icin izin basvurusunda bulunabildikleri 2014 yasasi
Mart 20718'de eyalet meclisi cogunluguyla bozulmustur.?2 Bu karar, mulk
sahibi kisilerin, sehir yetkililerinden izin aldiktan sonra birincil konutlari-

> Airbnb, "Responsible Hosting in France”. https://www.airbnb.com/help/article/1383.

¢ Inside Airbnb, Paris. http://insideairbnb.com/paris

7 Bloomberg, "Barcelona Finds a Way to Control Its Airbnb Market”, 6 Haziran 2018. https://
www.bloomberg.com/news/articles/2018-06-06/how-barcelona-is-limiting-airbnb-rentals

8 Airbnb, Cataluna/Barcelona, https:/www.airbnb.com/help/article/862

" Barcelona City Council, "Flat Detector”. https:/meet.barcelona.cat/habitatgesturistics/en

2 |nside Airbnb, Berlin. http:/insideairbnb.com/berlin

2 Library of Congress, "Germany: Law Restricting Airbnb and Other Vacation Rentals Takes
"Effect in Berlin". https:/www.loc.gov/item/global-legal-monitor/2016-05-24/germany-law-
restricting-airbnb-and-other-vacation-rentals-takes-effect-in-berlin/

22 Reuters, "Berlin loosens law for short-term home rentals”, 22 Mart 2018. https:/www.reuters.
com/article/airbnb-berlin/berlin-loosens-law-for-short-term-home-rentals-idUSL8N1R473J/
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ni zaman kisitlamasi olmaksizin kiraya verebilecekleri; ikinci evlerini ise
her yil 90 gine kadar kiralayabilecekleri anlamina gelmektedir. Berlin,
2027'de yasasini revize ederek 1 Mart 2023'e kadar tUm Airbnb kayitla-
rinin bir kayit numarasi veya iletisim bilgileri icermesini zorunlu kilmistir.

Airbnb'nin yaygin faaliyet gdsterdigi ve 8 binin Gzerinde ilan bulunan?
Amsterdam sehri Subat 2015'te Airbnb ile kiralamalara turizm vergisi
uygulayacagi ve Airbnb’'nin potansiyel ev sahiplerini tUm kural ve di-
zenlemeler hakkinda bilgilendirecedi bir is birligi girisimi duyurmustur.?
Ancak Amsterdam 2018'de kisa sUreli kiralamalari yilda 30 ginle sinir-
landirarak 6nceki limitini yariya indirmistir.?®> Bu da ev sahipleri, kisa si-
reli konaklama lisansi gibi evlerini daha fazla gece icin kiralamalarina
izin veren Ozel bir izne sahip olmadidi sirece, Amsterdam’'da yilda en
fazla 30 geceye kadar kiralama yapilabilecegdini géstermektedir. Ayrica,
T Nisan 20271'den bu yana, bir Airbnb ev sahibinin Amsterdam’'da kirala-
ma yapabilmesiicin hem kayit numarasi hem de izin almasi gerekmek-
tedir. %

88 bine yakin kayda sahip?” Londra'da, 2015 yilinda parlamentodan
gecen Deregulasyon Yasasi, bir takvim yilinda 90 veya daha az gece
icin kisa vadeli kiralamada konut tesislerinin kullanilmasina izin veren
bir istisna getirmistir. "90 Gece Kural" olarak bilinen bu yasadan fay-
dalanan ve Airbnb'deki mulklerini kiralamak isteyenler, yilda 20 geceye
kadar evlerini, dairelerini veya yedek odalarini kiralayabilmeye basla-
mistir.?® Daha sik ev sahipligi yapmak icin planlama izni bulunmadigi
sUrece, Londra'daki tum ev listeleri otomatik olarak yilda 90 geceyle
sinirlandiriimaktadir.

2076'dan bu yana Airbnb verilerini inceleyip kamuoyuyla paylasan ba-
Jimsiz arastirma sitesi Inside Airbnb'ye gore 40 bine yakin Airbnb kaydi
bulunan?’ New York'ta Ocak 2023'te kabul edilen "Yerel Kanun 18" adin-
daki tedbir geredince; kisa sureli kiralik ev sahiplerinin sehir yonetimine

2 |nside Airbnb, Amsterdam. http://insideairbnb.com/amsterdam

% The Wall Street Journal, "Airbnb to Collect Tourist Taxes in Amsterdam.”". https:/www.
wsj.com/articles/BL-DGB-39494

2 Airbnb, Amsterdam. https://www.airbnb.com/help/article/860

% Airbnb, Amsterdam. https://www.airbnb.com/help/article/860

2 Inside Airbnb, Amsterdam. http://insideairbnb.com/london/

2 Airbnb, "Responsible Hosting in the United Kingdom". https:/www.airbnb.com/help/
article/1379

2 Inside Airbnb, New York City. http://insideairbnb.com/new-york-city/
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kaydolmasi zorunlu hale getirilmistir.3° EylGl 2023'te ise Airbnb tara-
findan "kisa sureli kiralamalara fiili yasak" olarak yorumlanan kurallar
uygulanmaya baslamistir. 2022 yili itibariyle ev sahibinin fiziksel olarak
mevcut olmadidi bir birimin 30 ginden daha kisa bir stre icin baskala-
rina kiralanmasi yasaklanmistir. Bu durum mulk sahiplerinin kisa sureli
konaklamalar icin bos dairelerini degil ancak kendilerinin de i¢inde ya-
siyor olduklari birimleri Airbnb'ye kaydedebilecedini ve kisa sUreli kiraya
verebilecedini géstermektedir. ilgili yasanin, kullanicilari yasa disi ve gii-
vensiz konaklamalardan korumasi ve bu tir kiralamalarin cogalmasina
engel olmasi hedeflenmektedir. Yasanin onaylanmasi, yasanan konut
sikintisi karsisinda Airbnb'nin daha siki dUzenlenmesini talep edenler
icin ¢6zUmM olurken; yerel Airbnb yonetimi ve gec¢imini kisa sureli kira-
lamayla sagdlayan ev sahiplerinin memnuniyetsizligiyle sonug¢lanmis-
tir. Airbnb yonetiminin 'fiili bir yasak' olarak yorumladigi bu yeni yasal
yaptirimin, 6zellikle kisa sureli kiralk evlerin yakininda yasayanlarin, ‘bu
konutlarin yerel topluluklara gUriltu ve kirlilik getirdigi' sikayetlerine ¢o-
zUm olacagi disUnUlmektedir.

7 binin Uzerinde Airbnb kaydi bulunan®' ve sitenin kuruldugu yer olan
San Francisco'da ise bir kisinin tUm konutunu Airbnb'de kiralik olarak
listeleyebilecegi sUre her yil 20 guUnle sinirlidir.*? Fakat kisa sureli kirala-
maya ev sahibinin evinde yilda en az 275 gin tam zamanli olarak ya-
samasl durumunda izin verilmektedir. Bununla birlikte ev sahiplerinin
hem is yeri tescil belgesi hem de kisa donemli kira kayit belgesi almalari
gerekmekte® ve kural ihlali yapan ev sahiplerine ginlUk 484 dolar para
cezasl uygulanmaktadir.3

Otel odalarina gére daha ucuz ve cesitli alternatifler sunmasi sebe-
biyle tUm dUnyada her gecen gin daha yaygin bicimde bilinen Airbnb
ve benzeri konut kiralama ve paylasim siteleri farkli Glke 6rneklerinde
gorildigu gibi bircok sikayete ve tartismaya konu oluyor. Genel olarak
incelendiginde konut stoklarini cogunlukla turistlere agmasi sebebiyle
yerel halklarin makul fiyatli konutlara erisimini zora sokmasi, konutlarin
bulundugu bolgelere disaridan kirlilik ve giriltU tasimasi sonucu sosyal

30The Guardian,"New York City's crackdown on Airbnb and short-term rentals goes into
effect”, 6 Eylol 2023. https:/www.theguardian.com/us-news/2023/sep/06/airbnb-new-
rental-regulation-nyc-housing

3 Inside Airbnb, San Francisco. http://insideairbnb.com/san-francisco

2 "The End of Airbnb in New York", 5 Eyltl 2023. https:/www.wired.com/story/airbnb-ban-
new-york-city/

3 Airbnb, San Francisco CA. https://www.airbnb.com/help/article/871

3 San Francisco Planning, "Become a Certified Host". https://sfplanning.org/str/become-
certified-host#9068
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dokuyu bozmasi, yasadisi/kacak alt kiralamalar yapilmasi ve buna en-
gel olmakta basarisiz olunmasi, vergi gelirlerinin elden alinmasi bununla
birlikte vergi ddeyen otellerin is hacmini dUsUrmesi, yeterli denetimden
yoksun olmasi ve oteller kadar gUvenli standartlara sahip olmamasi,
saglik ve guvenlik konusunda problemler barindirmasi, kimi yerlerde ise
evsizlik sorununu derinlestirmesi en ¢ok dile getirilen sikayetler ve so-
runlar arasinda karsimiza cikmaktadir. Bu ve benzeri birtakim sebepler
sonucunda Airbnb ve benzeri kisa sUreli kiralama uygulamalarina yerel
Olcekte cesitlilik gosteren dizenlemeler getirildigi gortlmektedir.

Airbnb'de ev sahipligine yasak ya da kisitlama getirmek, vergileri artir-
mak, kiralamalara gin kisiti koymak, evin kosullari ile ilgili yeni zorunlu-
luklar belirlenmesi 6ne c¢ikan bazi yaptirimlar olurken asil soru bu yeni
kurallarin konuta erisim sorununu ¢ozUp ¢ozemeyecedidir. Nitekim uy-
gulamaya gecen kisitlayici kurallar sonrasi kisa sUreli kiralama sayisinin
%22 arttigi belirtilen San Francisco 6rnegdi bu noktada dUsUndUricu bir
konumda yer almaktadir?®* Ote yandan, Airbnb sitesini Subat 2023'te
105,8 milyon kisi ziyaret etmisken bu rakamin Nisan 2023'te 98,3 mil-
yona gerilemis olmasina®* ragmen Airbnb'nin hald énemli sayida sadik
kullaniciya sahip oldugunu séylemek mUmkindur.

TURKIYE'DE "AIRBNB YASASI"

TUrkiye'de de 25 Ekim 2023 tarihinde 7464 sayili "Konutlarin Turizm
Amagcl Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun" mecliste kabul edildi. Ulkemizde her ne kadar Airbnb platformu
yayginlasmadan once de kisa sUreli kiralamalara yonelik dUzenlemeler
mevcutsa da, bu dizenlemeler dogrudan Airbnb'ye yonelik gelistiriime-
diginden, s6z konusu platformun meké&andaki hareketini muglak ve par-
cacll bir sekilde kapsamaktaydi (bkz. 3572, 5490, 1774 sayil kanunlar). 2
Kasim 2023 gunU Resmi Gazete'de yayimlanan ve 1 Ocak 2024 itibariy-
le yUrurloge giren 'Konutlarin Turizm Amacl Kiralanmasina ve Bazi Ka-
nunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun' basta Airbnb olmak Uzere,
konutlari kisa sureli kiraya verme amacgli kullanilan uygulamalara yo-
nelik yasal dUzenlemeleri ve yaptirimlari icermektedir. Yasa kapsamin-
daki aciklamalarin yani sira, kanunun 6. maddesinde belirtilen izin bel-
gesi sUrecleri ile Airbnb kullanicilari ve izin belgesi sahiplerinin karsilikli

3 "How Airbnb 'Bans' Could Affect Your Local Housing Market", 7 EylUl 2023. https://money.
com/airbnb-bans-affect-housing-market/

36 Statista Research Department, Total global visitor traffic to Airbnb.com 2022-2023.
https:/www.statista.com/statistics/314867/airbnb-website-traffic/#statisticContainer
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hak ve yukUmlUGlUklerine iliskin hUkUmlerin yer aldigi, Konutlarin Turizm
Amacli Kiralanmasi Faaliyetlerinin DUzenlenmesine iliskin Yonetmelik,
28 Aralk 2023 tarihli 32413 sayili Resmi Gazete'de yayinlanmistir. 28
Aralik 2023 tarihine kadar dogrudan bir yasal altyapiya sahip olmayan
Airbnb uygulamasi, bu tarihte resmi gazetede yayinlanan "Konutlarin
Turizmn Amacli Kiralanmasina iliskin Yonetmelik” ile belirli kurallara tabi
olmustur. S6z konusu uygulama Turizm ve KGltUr Bakanhdr yonetimin-
de olup 100 gUn alti konut kiralamalarini kapsamaktadir.

Bu dUzenlemenin getirdigi en dnemli dedisiklik sUphesiz ki konutlarin
kisa sUreli kiralanmasi icin bir izin belgesi alma zorunlulugu getirecek
olmasidir. Kanunda "kiraya verenin konutunu gercek veya tizel kisile-
re en fazla 100 giUn sureyle kiralamasina izin verilmesi amaciyla du-
zenlenen turizmm amagli kiralama” icin KUltir ve Turizm Bakanlhidi'ndan
veya bakanhgin yetkilendirmesi ile ilgili valilikten alinacak belge "Turizm
Konutu Izin Belgesi' olarak tanimlanmistir. DUzenleme kapsaminda evi
turizm konutu statUsUne sahip olan ev sahipleri, kendileri veya Turki-
ye Seyahat Acenteleri Birligi (TURSAB) A grubu turizm belgesine sahip
sirketler araciligiyla, evlerini kisa dénem kiraya verebileceklerdir. Hem
izin belgesi taniminda hem de kanunun amag ve kapsam bolumUnde
de vurgulandigi gibi tek seferde 100 gUn ve Uzeri kiralamalar bu kanu-
nun kapsami disindadir ve bu sebeple izin belgesi alma zorunluluklari
bulunmamaktadir.

Kisa sUreli kiralamalar icin alinmasi gereken izin belgesine yonelik;

« lzin belgesinin "turizm amacl kiralama yapilan konutun girisine”
asilmasi zorunlulugu,

Kisa sureli kiralama yapilacak olan ve "izin belgesine konu bagdimsiz
bolumUn bulundugu binanin tim kat malikleri tarafindan oy birligi ile
alinan kararin ibrazi" zorunlulugu,

"Ucten fazla badimsiz bolumden olusan binalarda en fazla yizde
yirmi besiicin ayni kiraya veren adina izin belgesi dUzenlenebilir" vur-
gusy,

Izin belgesi sahibinden kiralanan konutun U¢incu kisilere kiralanma-
sinin yasaklanmasi ancak bu yasaktan, "kullanici tuzel kisilerin tu-
rizon amacli kiraladiklari konutu, kendi personeline kullandirmasi bu
fikra kapsami disinda” tutulmasi,

13
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Konutu kiralayanlarin kimliklerinin izin belgesi sahibi tarafindan bil-
dirilme zorunlulugu,

Yonetim planinda kisa sureli kiralama faaliyeti izni bulunan yUksek
nitelikli (resepsiyon, gUvenlik, gunlUk temizlik servisi, saglk hizmet-
leri, kuru temizleme, camasirhane, tasima, yemek, alisveris servisi
hizmetleri, spor salonu, yizme havuzu gibi hizmetlerin verilebildigi
birden fazla bagdimsiz bolUmuU ihtiva eden) konutlarda izin belgesi
icin oy birligi sarti ve U¢ten fazla bagimsiz bélimden olusan bina-
larda en fazla yUzde yirmi besi icin izin belgesi dizenlenebilir kosulu
aranmamaktadir.

Yasanin olumlu etkilerinden biri, konut kiralamalarinda kimlik bilgisi
verme zorunlulugunun getirilmesiyle givenilirligin artmasi konusu olabilir.
Ddizenlemeden 6nce bu konuda bir givenlik agigi bulunmaktaydi. Ancak
yasanin ¢ikarilma nedeninin glivenlikten ziyade ekonomik kaygilarla
iliskili oldugunu disintyorum.

Airbnb gibi kisa vadeli konut kiralamalarinin sayisindaki hizli artis, kira
bedellerinde yikselisi de beraberinde getirdi. Bu durum, bir¢ok konutun
dogrudan Airbnb kullanimi i¢in alinarak restore edilip isletilmeye
baslandigi bir dénem yaratti. Bu baglamda, konut kiralamalarini

daha dizenli hale getirmek amaciyla yasal bir dizenlemeye ihtiyag
duyuluyordu.

Airbnb Emlakcisi

S6z konusu yasa degisikliginin getirdigi en az iki yilda bir denetlenme,
kanun disi durumlarda 6denecek yiksek cezalar ve yaptirimlar, diger
mdlk sahiplerinin oy birligi karari olmadan turizm konutu izin belgesinin
alinamamasi vb. durumlar dolayisiyla Airbnb yoluyla yapilan
kiralamalarin azalacagi 6ngérilebilir. Diger yandan Airbnb daha

bitge dostu bir se¢enek oldugundan, son dénemde artan otel
konaklama maliyetlerinin yikseldigi ybnUndeki sikayetlerin azalmasini
saglayabilir. Ancak Airbnb’nin popdilerligi nedeniyle geleneksel otel
isletmelerinin rekabetle karsilasabilecegi ve bunun sektérde
dengesizliklere neden olabilecegdi de unutulmamalidir. Turizm sektéri
goruslerine gére yasa degisikliginden ¢ok yasanin etkin olarak
uygulanmasi ile sistemin belli bir sGre sonra dizen ve disipline
oturtulmasi 6nem tasimaktadir. Yapilan dizenlemenin iyi uygulamalari
sonucunda turizm sektérine olumlu yansimalari olacagi disiniliyor.

Istanbul Turizm Platformu
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Yasanin gerekliliklerine uymayan kisilere ise yUksek miktarlarda maddi
cezai yaptirimlar belirlenmistir. Bu cezalar su sekilde siralanabilir;

. lzin belgesiz kiralama yapilan her konut icin 100.000 TL, 15 gUn i¢in-
de izin belgesi almadan kiralamaya devam edenlere 500.000 TL,

.+ Ucilncu kisilere kiralama yapanlara, her bir kiralama icin 100.000 TL,

« 100 gUnden fazla sureli kira s6zlesmesi yapip, bir yilda ayni konutu
dort defadan fazla kiraya verenlere 1.000.000 TL,

- Alinanizin belgesinin (plaketin) konut girisine asilmamasi durumun-
da 100.000 TL, on bes gUn iginde tekrardan asilmamasi durumun-
da ise 500.000 TL.

Cezalarin uygulanmamasi agisindan bir istisna getirilmemis, dolayisiyla
esitlik anlaminda evet, herkese esit. Ama esit olan adaletli anlamina
gelmez. Dedigim gibi biraz 6nceki 6rnekte Bogaz'da yali kiralayana da ceza
uygulanacak, Fatih'te stidyo daire kiralayana da ayni ceza uygulanacak.
Esit mi esit ama adil degil. Her bir konut basina 100.000 liradan baslayan
cezalar ¢cok yUksek. Cezalarin adaletli olmasi agisindan kira tutarinin belli
bir yizdesi seklinde ceza alinabilir.

Av. Numan Emre Ergin

Yasada tanimlanan izin belgesinin niteligi dUsUnulduginde, izin belgesi
alinmasii¢in tum kat maliklerinin onayinin oy birligi ile alinmasi sartinin,
kisa sUreli kiralama yapanlarin 6nundeki en bUyUk engel oldugu soyle-
nebilir. Bu durum, bir binada karsi ¢ikacak herhangi bir kat malikinin ol-
masinin, o binadaki bir kisinin konutunu kisa sUreli kiralamasinin 6ndne
gececegi anlamina gelmektedir.

Satin alma veya kiralama sirasinda apartman veya sitenin komsu profili
tercihler siralamasinda 6nemli bir yere sahiptir. GUnlik kiralama yapilan
bir konutta farkli ve kimligi belirsiz insan trafigi, apartman ve site
sakinleri arasinda rahatsizlik yaratabilir. Fakat Airbnb olarak kiralanacak
konutun yer aldigi birimdeki diger milk sahiplerinin oy birligiyle onay
verdigini gésteren noter onayli belge sayesinde komsuluk haklari da teorik
olarak korunmus olacaktir. Tabii otel, pansiyon vb. konaklama tirlerinde
yer alan glvenlik tedbirleri ve kontrollerin bu sistemde yapilamiyor oldugu
(gUvenlikli siteler, binalar hari¢) unutulmamalidir.

Istanbul Turizm Platformu
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Turkiye'deki komsuluk iliskileri, gurGltu ve temizlik kaygilari ve gUvenlik
kaygilari dUsunildigunde, bu kosulu saglayacak kisa sureli kiralama yap-
mak isteyen kisi sayisinin olduk¢a sinirli olacagi tahmin edilmektedir. Ay-
rica bu baglamda izin belgesinin iptali hakkindaki maddeye de bakilmasi
gerekmektedir. "Turizmm amagli kiralama yapilan konutun, kamu dUzeni,
kamu guvenligi ve genel ahlaka aykiri olarak kullanildiginin yetkili kamu
kurum ve kuruluslari tarafindan bildirilmesi,” maddesi geredince hangi
kosullarda izin iptalinin uygulanacagi soru isaretli kalmaktadir. Bu duru-
mun pratikteki yansimasi ise zaman igerisinde gorulecektir.

Kanun koyucunun bu tir bir kisa kiralamalar noktasinda bir dizenleme
yapmasi buglne kadar dile getirilen sikayetlerin 6nine gegmesi
agisindan 6nemli. Bir regilasyon gerekiyor muydu, gerekiyordu. Fakat
bu regilasyon nasil yapiimaliydi noktasinda ciddi elestirilerimiz var.
Bir kere malum kanuna baktigimizda evini kiraya kisa streli agmak
isteyen kisilerin bu faaliyeti gerceklestirmeden énce belli izinler almasi
gerekiyor. Hukukgu g6zUyle degerlendirdigimizde, milkiyet hakkina
baris¢il bir sekilde yararlanma hakki vardir. Anayasalar tarafindan
korunan bu hak, bariscil yollarla kullanildiginda, yani baskalarina zarar
vermeden kullanildiginda, genellikle kolayca sinirlanmayan bir haktir.

Av. Numan Emre Ergin

Yasa kapsaminda yukarida da belirtildigi gibi, oy birligi sartindan muaf
olan bir kesim de bulunmaktadir. YUksek nitelikli konut olarak nitelenen
rezidanslardaki bir kisinin kisa sUreli kiralama yapmak icin tim kat ma-
liklerinden onay alma zorunlulugundan muaf olmasi dikkat ¢ekilmesi
gereken bir durumdur. Airbnb'yi bir "is" olarak yapmak isteyen "yatirim-
cilarin” ve "isletmecilerin” geleneksel bir Airbnb ev sahibine gére daha
avantajli konumda oldugu gortlmektedir. Bu ayrim, belli kesimlere kisa
sureli kiralama hakkini daha kolay saglarken, bir kesimin 6ninde de net
bir engel olusturdugu seklinde yorumlanabilir.

Hali hazirda zaten bir miteahhit apartman yapiyor. Sonra diyor ki, ben
burayi otel gibi isletecegim. Orayi kisa sireli kiralamaya veriyor. Bu yasa
biraz onu hedeflemistir. Yani normal vatandaslarin, ailelerin bir arada
yasadigi konutlardan ziyade tamamen bu ise 6rgitlenmis konutlari
birazcik bu isin disina ¢ikarmaya ¢alisiimis. Anlasilabilir bir sey, makul
yani orada birilerine ayricalik yaratiliyor gibi disGnmemek lazim. Bu isi
meslek haline getirenlere izin verilmis oluyor. 50 tane daireli yerde 25
tane dairesi var adamin. 24 tanesini kiralayacadim diyorsa, ona gére bir
ayricalik yaratilmis.

istanbul Turizm Platformu
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izin belgesinin niteligi hakkinda degerlendirilmesi gereken bir baska
nokta ise konutlarin U¢cUncU kisilere kisa sureli kiraya verilmesinin ya-
saklanmis olmasidir. Bu madde, bir kisinin kiraladigi bir konutu tama-
men veya bir kismini kisa sureli kiralamasinin énine gecmektedir. lgilli
fikrada belirtilmesi gereken bir nokta daha bulunmaktadir. O da bir ko-
nutu turizm amagl kiralayan tUzel kisilerin kendi personellerine kullan-
dirmasinin bu yasaktan muaf olmasidir. Bu detayin, personel - isveren
arasinda kayit disi kiralamaya imkan saglayacak bir durum oldugu soy-
lenebilir.

GUnUmuzde bir¢cok kisi, Airbnb gibi kisa vadeli kiralama vygulamalarini
kullaniyor; kimi ev sahipleri kendi konutlarini, kimi kiracilar ise
kiraladiklari konutlari bu amagla kullaniyor. Bu yeni dizenlemenin
belki ev sahipleri igin caydirici bir etkisi olabilir, ancak ¢evremde tekil
kiralama yapan kisilerin, yetkililer tarafindan tespit edilemeyecegini
dUslUnerek ceza 6deme durumunda dahi kiralamaya devam etmeye
kararl olduklarini biliyorum. Cezai yaptirimlarin baslamasiyla birlikte,
tekil olarak konutlarini kiralayanlarin sayisinda azalma olabilir. Bunun
yani sira Beyoglu bélgesinde faaliyet gbsteren ve kiralama isini
kurumsal bir sekilde yapan yerlerin, daha dikkatli ve kurallara uygun
bir sekilde hareket etmeye yénelik bir caba icerisinde olduklarini
duydum. Ancak, yeni dizenleme heniz baslangi¢c asamasinda
oldugundan ve cezai yaptirimlar kamuoyunda duyulmadigindan

yeni yasanin tam anlamiyla etkilerini degerlendirmek i¢cin zaman
gecmesi gerekebilir.

Airbnb Emlakgcisi

Yeni yasanin yukimlUlUklerini yerine getirmeyen kisilere, yukarida da
belirtildigi gibi ¢esitli miktarlarda maddi cezalar getirilmektedir. Bu ce-
zalarin miktarlarinin caydiriciliginin kisa sureli konut kiralayanlarin eko-
nomik durumlarina ve/veya kisa sureli kiralanan konutun niteligine gore
degisecegi sdylenebilir. Bu cezalarin en fazla etkileyecegdi kesimin, tek
oda ve/veya tek daire kiralayan ve ekonomik sebeplerle ek gelir elde
etmek isteyen kesim olacagini 6ngérmek yanlis olmayacaktir.
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Yasal bosluklar dolayisiyla 6nemli miktarda ekonomik getiri
beklentisiyle basta Istanbul olmak tzere Ulkemizde hizla ortaya ¢ikan
kayit disi/ginubirlik konaklamalarin, gerek idari gerekse sosyal acidan
bir yasal altyapiya kavusturulmus olmasi birgcok agidan 6nemli
gorilmektedir. Uygulamanin saglikli isleyebilmesi, gerek yerel
yonetimler gerekse merkezi hikimetin kayit disi ekonomi nedeniyle
vergi kayiplari yasamamasi adina ilgili idarelerin konuya iliskin gerekli
hassasiyeti géstermesi ve Airbnb hakkinda iyi bir denetim mekanizmasi
kurmasi turizm sektéri beklentileri arasinda yer almaktadir.

istanbul Turizm Platformu

Genel olarak degerlendirildiginde, 1 Ocak 2024 itibariyle yururlige giren
yeni yasanin en fazla farkli binalarda veya kendi konutunda bir odayi
kisa sureli kiralayanlari etkileyecegdi soylenebilir. Hem yasanin gerekli-
likleri hem de cezai yaptirimlari bu grubun kisa sureli kiralama siste-
minden tamamiyla cekilmesine sebep olabilir. Yasanin gerekliliklerinin
yUksek nitelikli konutlari kapsamamasi ise, bu yasanin kisa sureli kira-
lama sistemi icinde olan kisiler arasinda bir ayrimciliga sebep olacadi
anlamina gelmektedir.

ISTANBUL'DA AIRBNB: KiRALIK KONUT ARASTIRMASI

Istanbul'da yapilan Airbnb incelemesi sonuclarina gore, Aralik 2023 ta-
rihli verilere gore sehirde toplam 37.992 adet Airbnb kaydi bulunmak-
tadir. Bu kayit sayisi, dinya genelinde turistik 6neme sahip diger bUyUk
sehirlerle karsilastirildiginda olduk¢a 6nemli bir gosterge sunmaktadir.
Orne@in, Paris'te 67.942, New York'ta 39160, Barselona'da 18.086 ve
Amsterdam'da 8.376 Airbnb kaydi mevcuttur.¥ Bu baglamda, istan-
bul'un turistik cazibesi, diger dnemli destinasyonlarla karsilastirildigin-
da kendini gostermekte ve sehrin Airbnb platformundaki populerligi ile
rekabet gucUnU vurgulamaktadir.

Inside Airbnb tarafindan U¢ aylik periyotlarla yayinlanan verilere gore,
Istanbul'daki Airbnb ilan sayilari yil icinde belirgin dalgalanmalar gés-
termistir. Haziran ve EylUl aylarinda ilan sayisinda bir artis gorilorken,
EylUl ayindan Aralik ayina gegerken Airbnb ilanlarinin sayisinda %20'lik
bir dUsuUs kaydedilmistir. Bu degisimler, turistik sezonlara, yerel etkin-
liklere veya mevsimsel faktorlere bagdli olarak ortaya ¢ikmis olabilecedi

3 Inside Airbnb, 2023, http://insideairbnb.com/istanbul/
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gibi Ekim ortalarindan itibaren gindemde yodun yer bulan son yasa
degisikliginden de kaynaklanmis olabilmektedir. Dolayisiyla, kanunun
yUrurlige girdigi 1 Ocak 2024 ve sonrasindaki donemlerde kayit sayisin-
daki degisimlerin, daha belirgin olmasi beklenmektedir.

Grafik 1: istanbul'daki Airbnb Kayitlarinin 2023 Yili igindeki Degisimi
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Mart Haziran Eylul Aralik

Airbnb kayrtlarinin dagilimi incelendiginde ise 8.743 kayit ile istanbul'da-
ki bUtUn kayitlarin yUzde 23'Une sahip Beyoglu ilk sirayi almaktadir. Be-
yoglu'nu sirasiyla Sisli %14,6 (5.538 kayit), Fatih %10,2 (3.882 kayit),
Kadikoy %9,7 (3.668 kayit) ve Besiktas %6 (2.264 kayit) oranlariyla ta-
kip etmektedir.. Bu veriler, istanbul'un farkli ilcelerindeki Airbnb kulla-
niminin yogunlugunu ve talep goren bolgeleri anlamamiza yardimci ol-
maktadir.

Aralik 2023 tarihli istanbul ve Turizm: Ekonomi, Konaklama ve Taksi
baslikl IPA Podcast®® yayininda TUROB (Turkiye Otelciler Birligi) Yone-
tim Kurulu Uyesi Kasim Zoto Fatih ilcesindeki Airbnb meselesi ile ilgili
kendi deneyimlerinden bahsetmistir:

38 [PA Podcast,Aralik 2023. istanbul ve Turizm: Ekonomi, Konaklama ve Taksi. https://open.
spotify.com/show/0JYzDwLQILbIOLtwpxdFw1
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Ben uzun senelerdir, gegen seneye kadar Sultanahmet bélgesinde
ikamet ediyordum, artik ayrildim. Ayrilma sebebim artik selamlastigim
insan kalmadi, her taraf Airbnb oldu Sultanahmet'te. Bu, sehrin otantik
havasini da ortadan kaldiriyor. En 6nemli sorunlarindan bir tanesi, bizim
Sultanahmet’te 5.000, 6.000 liraya olan kiralar Airbnb ortaya ¢iktiktan
sonra 3 katina ¢ikti. CinkU adam Airbnb'den daha fazla kazaniyor.
Kirasini normal yillik kiralayacagdina, ginltk veyahut haftalik kiraliyor

ve ¢cok daha fazla para kazaniyor.

TUROB Yénetim Kurulu Uyesi Kasim Zoto

Harita 1: istanbul'da Airbnb Kayitlarinin Mekansal Dagilimi
(2023, Arahk)

@ Lirbnb Birimleri
itce Sirur

2021 yili i¢in yayinlanan agik veri setinin mekansal analizleri dogrultu-
sunda olusturulmus olan Beyoglu Airbnb Etki Degerlendirme ve Analiz
Raporu®? ile 2023 yili Aralik ayina ait Airbnb verileri karsilastirildiginda,
Istanbul'daki Airbnb kullaniminin artis gésterdigi gézlemlenmektedir.
2021 yiindaki verilere gore incelenen 22.695 Airbnb kaydi %674 artis
gostererek 2023 yili Aralik ayinda 37.992'ye yUkselmistir. 2021 yili veri-
lerini incelerken 2020-2021 yillari arasinda pandemi nedeniyle Airbnb
kiralamalarinin bUyUk oranda etkilendigini goz énunde bulundurarak
analiz yapmak onemlidir. Ayni donemde 6zellikle Beyoglu bolgesinde
sUreli esyali kiralik ev sayisinda énemli bir artis yasanmistir.

37 Koyuncu, Melis Nur. "Airbnb ve Sehir: Beyoglu Ornegi." Beyogdlu Senin Arastirma Raporlari,
Ekim 2022
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Bu veriler, istanbul'un turistik cazibesinin ve Airbnb platformundaki
popuUlerliginin devam ettigini gostermektedir. Ozellikle belirli ilcelerdeki
Airbnb kullanimindaki degisiklikler, talep goren ilcelerin ve ev sahipleri-
nin konumlarindaki dinamikleri yansitmaktadir.

Airbnb'yi tercih etmemin temel nedenleri, platformun puanlama sistemi ve
uluslararasi gegerliligi, givenilirlik ve deneyim kalitesine verdigi 6nem. Ev
sahipleri ile dogrudan iletisim kurma imkani, otellerden farkli bir deneyim
sunarak genelde daha samimi bir atmosfer saglamasi. Ancak bu durum
ayni zamanda olumsuz bir 6zellik de tasiyabilir.

Airbnb Kullanicisi

Grafik 2: istanbul'da ilcelere Gore Airbnb Kayit Sayisi (2023, Aralik)
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Kaynak: Inside Airbnb, 2023 4°

Ev Sahiplerinin Dagilimi

Istanbul'da Aralik 2023 tarihli verilere gére 37.992 Airbnb konaklama ila-
ni ve 18.432 adet ilan veren kullanici bulunmaktadir. Birden fazla kayit
olusturan ev sahibi sayisi ise 2.898'dir. istanbul Airbnb verilerine gére,
2021 yilinda %59,8 olan ¢oklu kayit sahibi kullanici orani,* 2023 yili Aralik
ayl verilerine gore %64,9'a yUkselmistir.

“0 Inside Airbnb, 2023, http://insideairbnb.com/istanbul/

41 Koyuncu, Melis Nur. "Airbnb ve Sehir: Beyoglu Ornedi." Beyogdlu Senin Arastirma Raporlari,
Ekim 2022
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2023 yilina ait Airbnb verileri, Uger aylik degdisimleri gostermektedir. Ey-
|0l sonuna kadar artis trendindeki ev sahibi kullanici sayisi yilin son U¢
ayinda %24,66 azalarak 18.432'ye gerilemistir. Kayith ilan sayisindaki
dUsUse benzer bir egilim gosteren bu degdisimin dncelikle yaz sezonunun
sona ermesinden kaynakli olabilecegdi gibi "Airbnb yasasi” ile de iliskili
olabilecegdi dusunUlmektedir.

Grafik 3: Airbnb'de ilan Veren ‘Ev Sahibi’ Sayisindaki Degisim
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Airbnb ve benzeri konaklama uygulamalari paylasim ekonomisine da-
yal bir turizesn modelini hedeflemektedir. Uygulamalarin temel amaci
yerel ekonomiye katki saglamak, kiltir ve deneyim aktarimini destek-
lemek, turizmi kolay ve guvenli hale getirmektir.

Airbnb'nin yerel ekonomiye katkilari, ¢esitli dnemli faktorlere dayan-
maktadir. Sehirde turist harcamalarini artirma kapasitesi, daha fazla
turisti cezbetme potansiyeli sunmaktadir. Ayni zamanda ev sahiplerine
ek gelir firsati saglayarak yerel girisimcileri destekleme ve turistlere ye-
rel kUltirU deneyimleme imkani tanimaktadir. Bu unsurlar, Airbnb'nin
yerel ekonomiyi canlandirma ve yerel topluluga olumlu katki saglama
misyonunun temelini olusturmaktadir. Buna karsin Airbnb’'nin popuUler
oldugu bolgelerde yasanan talep artisi, emlak sahiplerini konutlarini
kisa vadeli kiralamaya yonlendirmekte ve bu durum yerel konut piyasa-
sinda rekabetin artmasina yol agmaktadir. Bu rekabet ve gelisen pazar
alani, Airbnb Emlakgilari adini verebilecegimiz yeni bir is alaninin ortaya
¢ctkmasina neden olmustur. Airbnb ve benzeri platformlar ile sunulan
konaklama hizmetlerinin tekellesmesi, bu uygulamalarin yerel ekono-
miye olan katki hedefi ile catismakla birlikte dUzenleyici mUdahaleleri
de gerektirmektedir.
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Grafik 4: Airbnb'de Ev Sahiplerinin ilan Sayilarindaki Degisim
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En fazla Airbnb kaydi bulunan ev sahibinin ilan sayisinda, 2021 yilina
gore dnemli bir artis meydana gelmistir. 20271'de toplamda 205 ilana
sahip olan ev sahibi, 2023 Aralik ayi verilerine gore toplamda 370 ilana
sahip olarak dikkat cekmektedir.

2023 Aralik verilerine gore Airbnb'deki ev sahiplerinin %72'sinin T ev kay-
di bulunurken bu oran toplam ev sayisinin %35'ine denk dUsmekte. Ote
yandan kullanicilarin sadece %6'sinin 5'ten fazla ev kaydi bulunmakta-
dir. Ancak %6'lik bu kesim bUtUn ev kayitlarinin %36'sina sahiptir. 2023
yilindaki genel seyre bakildiginda ise Airbnb Uzerinden yalnizca bir ilan
veren ev sahiplerinin tUm ev sahiplerine orani Mart, Haziran ve EylUl
aylarinda %45 iken bu oranin 7464 sayili yasanin kabul edilmesinin ar-
dindan %42'ye geriledigi gorUlmektedir.. Airbnb ev sahipleri arasinda
10'dan fazla ilan verenlerin oranlari Aralik'ta %22, Eylil'de %19,6, Hazi-
ran ve Mart'ta ise %19 olarak belirlenmistir. Bu durum, belirli ev sahiple-
rinin genis bir portfoyU yonettigini ve farkli sayida konaklama birimine
sahip olduklarini gostermektedir. Airbnb'nin cesitliligi ve birden fazla
ilana sahip ev sahiplerinin etkisi, hizmetin giderek turizm isletmeciligine
evrildigini isaret etmektedir.
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Grafik 5: Airbnb'de Ev Sahiplerinin ilan Sayilarindaki Dagilim (2023, Aralik)
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Kayit sayilari ve ev sahipleri Gzerine yapilan analizler, 7464 sayil yasa-
nin 1 Ocak 2024'te yUrirlUge girmesiyle birlikte, yalnizca bir ilan veren
ev sahiplerinin sayisinda belirgin bir dUsUs yasanacadini, ancak Airbnb
emlakgilarinin turizm piyasasindaki rolUnin daha da belirginlesecedini
ortaya koymaktadir. Bu degisikliklerle birlikte, Airbnb'nin istanbul'daki
konaklama sektorindeki etkisi ve ¢esitliligini surdirmesi beklenmekte-
dir.

Konaklama Turleri

Airbnb kayitlari, konaklama birimlerinin tirlerine gore dort ana katego-
riye ayrilmaktadir: TUm evin/dairenin kiralandidi birimler, 6zel oda ola-
rak kiralanan birimler, paylasimli oda olarak kiralanan birimler ve otel
odasi olarak kiralanan birimler. istanbul genelindeki kayitlarin %77ini
olusturan tUm evin/dairenin kiralandidi konaklama tiro genellikle mi-
safirlere tam bir konut deneyimi sunmakta ve 6zellikle Beyoglu, Sisli,
Kadikoy ve Besiktas gibi merkezi ilcelerde bu konaklama tori yogun ta-
lep gormektedir.

Kayitlarin %28'ini olusturan ve ev sahibinin kendi evinde misafirlere
kiraladigi odalari ifade eden "6zel oda" turt Beyogdlu, Kadikdy, Sisli ve
Fatih gibi ilcelerde populerdir. Ev sahibiyle veya diger misafirlerle pay-
lasilan odalari ifade eden paylasimli oda ile otel benzeri konaklama
birimlerini ifade eden otel odasi konaklama turleri ise kayitlarin %71'lik
kismini olusturmaktadir.

Beyoglu, Sisli, Kadikdy ve Besiktas gibi merkezi ve Airbnb kayit sayisinin
one ciktigiilcelerde tUm konaklama turleri daha fazla yaygindir. Bazi il-
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celerde ise belirli tUrler daha baskin olmaktadir. Omegin, Esenyurt, Av-
cilar ve Basaksehir'de tUm evin/dairenin kiralandidi konaklama oransal
olarak 6ne cikmaktadir. Bu veriler, istanbul'daki Airbnb pazarininilceler
bazindaki konaklama tercihlerini anlamak i¢cin 6nemli bir gosterge sun-
maktadir.

Grafik 6: istanbul'da Airbnb Konaklama Birimlerinin Torlerine Gére Dagihimi (2023, Aralik)
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Konaklama Sireleri

Airbnb sisteminde birkac¢ gin ile birka¢ hafta arasindaki konaklamalar
genellikle 'kisa donem' olarak adlandirilmaktadir. Ancak, ev sahipleri-
nin bu kisa donemli kiralama piyasasina katilimi, kisa donemli kirala-
ma piyasasinin dinamik yapisina gore ve bolgelerde gecerli olan yasal
dizenlemeler dogrultusunda dedisiklik géstermektedir. istanbul Airbnb
pazarinda, kayitlarin %95,1'ini kisa donemli kiralamalar olusturmakta-
dir. Bu durum, istanbul'daki Airbnb birimlerinin genellikle kisa vadeli ko-
naklamalara uygun oldugunu ve bu tUr rezervasyonlarin pazarin bUyUk
bir codunlugunu olusturdugunu géstermektedir. Istanbul genelindeki
ortalama konaklama sUresi ise 8 gindUr.*?

Istanbul'da ilce bazli konaklama sireleri incelendiginde, Gaziosmanpa-
sa ilcesi 19 gUin olan ortalama konaklama suresi ile dikkat cekmektedir.
Diger taraftan, Fatih, Sisli ve Beyoglu gibi merkezi ve kayit sayisi agisin-
dan populer ilgcelerde ortalama konaklama sureleri daha kisa olup sira-
siyla 4, 5 ve 6 gin olarak kaydedilmistir. Bu durum, sz konusu ilcelerin
genellikle turistik amacl kiralandigini ve misafirlerin burada daha kisa
sUreli konaklamalar tercih ettigini gostermektedir.

“2 |nside Airbnb, 2023, http://insideairbnb.com/istanbul/
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Platforma kayith birimlerin "kisa doénem” ayarlari, Konutlarin Turizm
Amagclh Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun yUrUrlUge girmesinin ardindan tekrar degerlendirilmelidir. Uy-
gulama sonrasi kiralama birimleri genellikle uzun vadeli konaklamalara
daha uygun hale getiriliyorsa, bu durumun, belirli bolgelerde kisa vadeli
konut kiralama dUzenlemelerinden kacinma ve/veya seyahat taleple-
rindeki degisikliklere uyum saglama amaci tasidigi gézlemlenebilir.

Grafik 7: istanbul'da ilcelere Gére Airbnb Ortalama Konaklama Sireleri (2023)
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Konaklama Ucretleri

Istanbul'da bulunan Airbnb kayitlarinin ginltk Ucretleri incelendigin-
de, sehir genelindeki gecelik ortalama Airbnb Ucretinin 2.208% oldugu
gorulmektedir. En dUsUk fiyath ilce ortalamalari Sultanbeyli (1.176%),
Avcilar (1.407&) ve Maltepe'de (1.426%€) goriGlurken, Sariyer (12.019£),
Silivri (6.675€) ve Bagcilar (5.295%) gibi ilceler en yUksek ortalamalara
sahiptir. llceler arasindaki Ucret farkliliklari konutlarin tipi, konumu ve
sagladigr olanaklar gibi birgok degiskene bagli olarak degisiklik goster-
mektedir. Turistik ilcelerdeki Ucretler yaz aylarinda ve bayram, yilbasi
gibi 6zel ginlerde artabilirken, is odakli bolgelerde Ucretlerin yil boyun-
ca dahaistikrarli oldugu goézlenmektedir.
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llceler arasindaki fiyat dagilimina genel bir bakis saglamak icin, Airbnb
kayitlarinin ortalama gunlUk Ucretleri siralanmistir. Ancak, genel orta-
lama degerlerinin yani sira, istanbul genelinde en diUsUk Ucretin Q0£, en
yUksek Ucretin ise 3.071£ olarak listelendigi gortlmektedir. Bu durum,
fiyatlarin genis bir araliga yayildigini gostermektedir.

Grafik 8: istanbul'da ilcelere Gére Ortalama Airbnb Ucreti (2023)
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Medyan (ortanca) deder, genel fiyat ediliminin belirlenmesinde orta-
lamadan daha gUvenilir bir 6lcUdUr ve asiri dederlerin etkisini azaltir.
Bu nedenle, Istanbul'da Airbnb birimlerinin gecelik Ucretleri gibi genis
bir araliga yayilmis verilerde medyan dederi, orta noktayr daha dogru
bir sekilde yansitmaktadir. istanbul genelinde Airbnb birimlerinin gin-
|0k Ucretlerinin medyan dederi 1.732% olarak dlctlmUstur. ilceler arasin-
daki fiyat farkhliklari, konaklama tercihlerine, bélgenin populerligine ve
sundugu olanaklara bagdli olarak degisiklik gostermektedir. Sultanbeyli
(2.881%), Silivri (2.829€) ve Adalar'da (2.586%£) gunlUk Ucretlerin med-
yan degeri en yUksektir.

Analiz sonuclari, turistik cazibe merkezleri, ulasim aglarina yakinlk ve
merkezi konum gibi 6zellikleriyle 6ne ¢ikan Beyodlu, Besiktas ve Fatih
gibi ilgelerde Airbnb birimlerinin daha yogun oldugunu gostermektedir.
Bu bolgelerdeki ginlUk konaklama birimlerinin medyan Ucretleri de di-
gerilgelere kiyasla daha yuksektir, sirasiyla ginlUk konaklama Ucretleri-
nin medyan degerleri; 2.017&€, 1.970% ve 1.850£'dir.

Bakirkoy (1.664%£), Atasehir (1.643%) ve Kadikoy (1.352€) gibi ilcelerde
medyan fiyatlar orta seviyede yer almakta ve istanbul ortalama med-
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yan dederi ile benzerlik gostermektedir. Bu ilcelerde konaklama birim-
leri hem uygun hem de daha |Uks segeneklere sahiptir. Sancaktepe
(1.060%), Avcilar (1.085£) ve Esenler (1.144%) gibi turistik odaklara ya-
kinlik ve merkezi konum avantajlari daha az belirgin olan ilgelerde ise
medyan gUnlUk Ucretler daha dUsUktur. Bu ilcelerde konaklama maliye-
ti genellikle daha uygundur.

Grafik 9: istanbul'da ilcelere Gére Airbnb Kira Ucretleri Medyan Degerleri (2023, Aralik)
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Airbnb ve Kiralik Konut Degerleri iliskisi

Airbnb ve benzeri paylasimli konut platformlarinin, ev sahiplerine ek
gelir saglama ve turistlerin konaklama tercihlerini cesitlendirme gibi
olumlu etkileri oldugu gibi olumsuz etkileri de vardir. Airbnb faaliyet-
lerinin yogunlastidi bolgelerde kisa vadeli kiralamalarin artmasi, uzun
vadeli konut arzini azaltabilmekte ve konut krizine donUsebilecek bu
durum, yerel sakinlerin uzun vadeli konut kiralamasinda zorluklara ne-
den olmaktadir. Airbnb platformu Uzerinden kisa vadeli kiralamalara
yonelik olusan talep, konut piyasasindaki dengesizlikleri artirarak ozel-
likle turistik ve merkezi bolgelerde yerel sakinler icin uygun fiyatl konu-
ta erisimde zorluklara neden olmaktadir. Ekonomik olumsuz etkilerinin
disinda, kisa vadeli kiralama birimlerinin yogunlastigi bolgelerde yerel
sakinler, geleneksel mahalle dokusunun bozulmasi gibi sosyal ve kiltu-
rel sorunlarla da karsilasabilmektedir.*?

4 Garcia-Lépez, M.-A., Jofre-Monseny, J., Martinez-Mazza, R., & Segy, M. (2020). Do short-term
rental platforms affect housing markets? Evidence from Airbnb in Barcelona. Journal of Urban
Economics, 119(103278), 103278. doi:10.1016/j.jue.2020.103278
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Harita 2: istanbul'da ilcelere Gére Airbnb Kira Ucretleri Medyan Degerleri (2023)
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Istanbul'da ilcelere gére Airbnb kira Ucretleri ortalama degderleri (med-
yan) ve ortalama kiralik konut degerleri analiz edilerek yapilan calis-
maya gore ilcelerde ortalama kira fiyatlari ve Airbnb gecelik Ucretleri
(medyan) arasinda belirgin farkliliklar goézlemlenmektedir. Bazi ilgeler-
de Airbnb konaklama Ucretleri kira fiyatlarina oranla daha yUksek, ba-
zilarinda ise daha dUsUk seviyededir.

Ornegin, Beyoglu, Besiktas, Sariyer ve Kadikdy gibi merkezi konumda
bulunan il¢elerde ortalama kira fiyatlari olduk¢a yUksek iken, Airbnb
gecelik Ucretleri de diger ilcelere kiyasla énemli 6lcUde yUksektir. Bu il-
celerdeki artan Airbnb fiyatlari, is, edlence ve turistik aktiviteler acisin-
dan populer bolgeler olduklarini gostermektedir. Bu durum, bu ilcelerde
konut talebinin fazla oldugunu ve turistik bolgeler olmalarinin Airbnb
talebini artirdigini gostermektedir. Airbnb talebinin fazla olmasi konut
kira degerlerini etkilemektedir.

Ote yandan, Avcilar, Bahcelievler ve Arnavutksdy gibi konum acisindan
daha az avantajlara sahip ve gelismekte olan ilcelerde ise kira fiyatlari
daha dUsUk seviyede ve Airbnb gecelik Ucretleri de nispeten daha du-
sUk seviyededir. Bu durum, bu ilcelerdeki konut talebinin genellikle yerel
sakinlerden kaynaklandigini ve turistik talebin daha az oldugunu gos-
termektedir. Bu ilcelerdeki dUsUk Airbnb fiyatlarinin turistik bolgelere
gore daha ulasilabilir olmasi, konut degerlerinin Airbnb etkisinden diger
ilceler kadar etkilenmedigini gostermektedir.
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Silivri ve Catalca gibi Airbnb ortalama gecelik degerlerinin (medyan)
en fazla oldugu ilcelerde kira fiyatlari daha dUsukken Airbnb gecelik Uc-
retleri daha yUksektir. Bu durumdan, konut piyasasinin yerel halka yo-
nelik olmayip genellikle turistlere yonelik konaklamalara hizmet ettigi
ortaya cikmaktadir. Ozellikle Catalca'nin turistik bir bélge olmasi bu
durumu agciklayabilir.

Sonug olarak, Airbnb birimlerinin yogunlastigi bolgelerde uzun vadeli
konut kiralamada zorluklar yasanabilmekte ve bu durum, yerel sakinler
icin uygun fiyath konuta erisimde zorluklara neden olmaktadir. istan-
bul'daki ilgelere yonelik yapilan Airbnb ve kira fiyatlari analizi sonuclari,
konut kira degerlerinin 6zellikle Airbnb talebinin yogun oldugu bolgeler-
de arttigini gostermektedir. Bu durum, konut piyasasinda dengesizlik-
lere ve yerel sakinlerin konut ihtiyaglarini karsilamada giclik yasanma-
sina sebep olabilmektedir. Airbnb'nin konut piyasasi Uzerindeki etkisinin
yerel dinamiklere ve konum faktorlerine bagl olarak dedisebilecegini
ortaya koymaktadir.

Harita 3: istanbul'da ilgelere Gére Ortalama Kiralik Konut Degerleri (2023, Aralik)

Kaynak: Endeksa
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SONUC

DUnya genelinde gUnuUbirlik kiralama konusunda bircok sirket bulun-
makla birlikte Airbnb sirketi baskin konumdadir ve neden oldugu so-
nuclar sebebiyle dUnyanin bircok Ulkesinde tartisma konusu olmustur.
Istanbul'un dzellikle turizm konaklamasi icin tercih edilen muhitlerinde,
giderek daha fazla yatirimcinin ve isletmecinin strece dahil oldugu go-
rGlmektedir. Airbnb yalnizca ev sahiplerinin ek gelir elde etmek ama-
ctyla evinin bir odasini ya da tamamini kisa sUreli olarak kiraya vermesi
eyleminden cikarak, birden fazla ev kiralayip ve/veya satin alarak bu
evleri Airbnb'de listeleyen bireysel ya da kurumsal Airbnb isletmecileri-
nin de dahil oldugu bir ekonomik kazan¢ alanina donmUstir. Bu durum
Airbnb'yi, konutun barinma ihtiyaci ile iliskili olarak bir yasam alani, top-
lumsal alan olma 6zelliginden soyutlanmasi ve kiresel ekonomi piyasa-
sinda bir yatirim araci olarak ele alinmasi surecini tetikleyen bir dijital
aktor haline getirmistir. Dolayisiyla Airbnb'nin yerlesmelerdeki ve konut
piyasasi Uzerinde kiralik konut ve emlak fiyatlarini arttirici etkisi ortaya
cikmistir. Bu noktada, bircok Ulke ve sehirde her gegcen gin derinlesen
konut krizleri de goz éniune alindiginda vergilendirmede degisiklik, sure
kisitlamasi vb. birtakim diger yaptirimlar gindeme alinmistir.

Istanbul basta olmak Uzere Turkiye'nin turizmle én plana cikan kent-
lerinde Airbnb oldukc¢a yaygindir. Airbnb'nin tetikledigi genel anlamda
kisa sureli kiralama kaynakli pek ¢cok soruna yonelik dinya orneklerin-
de oldugu gibi Turkiye'de de yasalar aracilidiyla kisitlama getirilmistir. 2
Kasim 2023 tarihinde Resmi Gazete'de yayinlanan Turizosn Amagli Kira-
lanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, ko-
nutlarin gercek ve tUzel kisilere turizm amacli kiralanmasina iliskin usul
ve esaslari belirlemektedir. Kanun kapsaminda tek seferde 100 ginden
fazla sureli yapilan kiralamalar kapsam disinda tutulmaktadir.

IBB Sehir Planlama MUdirligunin Beyogdlu ilcesi geneli ve Kadikdy Mer-
kez bolgesiicin yaptigi strateji plani ve imar plani calismalarinda Airbn-
b'nin mekdansal ve sosyal etkilerine yonelik analizler yapilmis ve iki rapor
hazirlanmistir. Bu raporlara gore; Airbnb gibi turizme yonelik ginlUk
kiralamalarin boélgedeki mevcut konut ve ticari alanlarin kiralarini ar-
tirdidl, bolgede yasayan sakinlerin kiralarini 6demekte zorluk yasadigi,
turizmin beraberinde getirdigi hizmet fonksiyonlarinin yayginlastidi ve
yerele 6zgU geleneksel isletme ve esnaflarin bolgeyi terk etmek zorun-
da kaldigi ifade edilmistir. Bunun yani sira turizmin yayilmasi; konut,
ticaret ve hizmet alanlarinin i¢ ice gecmesine neden olmakta; bu du-
rum bolgenin yasanabilirliine zarar vermektedir. Bu meké&nsal ve sos-
yo-ekonomik donUsUm bolgedeki mekéanlarin strekli el dedistirmesine,
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mahallenin yasam bi¢iminin dedismesine ve meké&nsal aidiyeti olustu-
ran kimliginin yok olmasina neden olmaktadir. Turizme ve ginUbirlik ki-
ralamaya iliskin yapilan tim bu degerlendirmeler kapsaminda Beyoglu
llcesi ve Kadikdy Merkez bdlgesinde Airbnb'nin ve turizm fonksiyonunun
belli bolgelerde sinirlandirilarak kontrol altina alinmasi, konut yerlesim
alanlari icinde konaklama tesisi yer almamasi ve konaklama tesisi icin
gecici ruhsat dizenlenememesi gibi kararlar 6nerilmistir.

Yapilan yeni dizenleme, yukarida bahsedilen sorunlara ¢c6zUm Uretme-
menin yani sira konut alanlarinda turizm fonksiyonlarinin yer almasina
olanak saglamistir. Kanun tarafindan ifade edilen "turizm amagli kira-
lama izin belgesi” ile imar planlarinda kentin kimligini korumak Uzere
alinan plan karari gegersiz hale gelmistir. Kanuna gore turizmsm amag-
li kiralama yapilacak konut i¢in binanin tUm kat malikleri tarafindan
oy birligi ile karar alinmasinin zorunlu hale gelmesi tUm binanin turizm
fonksiyonuna donUsmesini tesvik etmektedir. Dolayisiyla konut alanla-
rinda daha once bahsedilen kiralarin artmasi, yerel kimligin yok olmasi
gibi sorunlarin devam edecegdi 6ngortlmektedir.
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