NOT: Konut alaninda pansiyon isletilmesi hakkinda.

T.C.
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
Yerel Yonetimler Genel Miidiirligi

Say1 : 14399437/ E.161218 07.08.2020
Konu : GORUS (Konut Alaninda
Pansiyon Isletilmesi)

Ilgi: ... Genel Miidiirliigii’niin ... tarihli ve ... sayil1 yazisi.

... Genel Miidiirliglinden alinan ilgi yazida 6zetle;

1- Yap1 kullanma izin belgesinde veya yap1 kayit belgesinde veya tapuda mesken olarak
belirtilen bir yapida pansiyon isletmeciligi yapilip yapilamayacagi,

2- Toplam bina yiiksekligi 6.50 metre, 2 kat ve cati arasi olan ilge belediyesi
sinirlarindaki bir yapt i¢in yangin raporu alinmasi gerekip gerekmedigi, yangin tlipl
bulundurulmasinin yeterli olup olmadigi,

3- S6z konusu 6.50 metre yiiksekligi olan yapida yangin merdiveni bulunmasinin
zorunlu olup olmadigi,

4- Uciincii stmf pansiyon isletmeciligi yapilmasi icin istenecek belgeler ve kosullarin
neler oldugu hususlarinda

Bakanligimiz goriisti talep edilmektedir.

Bilindigi tizere igyerlerinin ruhsatlandirilmasi ve denetlenmesine dair is ve iglemler,
10/08/2005 tarih ve 25902 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanarak yiiriirliige giren Isyeri Agma
ve Calisma Ruhsatlarima Iligkin Yénetmelik kapsaminda yiiriitiilmektedir.

Mezkir Yonetmeligin 4 {incii maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde “Yetkili idare:
Belediye sinirlari ve miicavir alanlar disi ile kanunlarda miinhasiran il 6zel idaresine yetki
verilen hususlarda il 6zel idaresini; biiyiiksehir belediyesi sinirlart ve miicavir alanlar iginde
biiyiiksehir belediyesinin yetkili oldugu konularda biiyiiksehir belediyesini, bunlarin disinda
kalan hususlarda biiyiiksehir ilce veya ilk kademe belediyesini; belediye sinirlart ve miicavir
alanlar iginde belediyeyi ve organize sanayi bolgesi sinirlart icinde organize sanayi bélgesi
tiizel kisiligini, (...) ifade eder.” ve (g) bendinde “Umuma acik istirahat ve eglence yeri:
Kisilerin tek tek veya toplu olarak eglenmesi, dinlenmesi veya konaklamasi icin a¢ilan otel,
motel, pansiyon, kamping ve benzeri konaklama yerleri; gazino, pavyon, meyhane, bar,
birahane, ickili lokanta, taverna ve benzeri igkili yerler,; sinema, kahvehane ve kiraathaneler,
kumar ve kazang kasti olmamak sartiyla adi ne olursa olsun bilgi ve maharet artirici veya zeka
gelistirici nitelikteki elektronik oyun alet ve makinelerinin, video ve televizyon oyunlarinin
icerisinde bulundugu elektronik oyun yerleri; internet salonlari, lunaparklar, sirkler ve benzeri
yerleri,” hiikmii,

5 inci maddesinin (b) bendinde “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamina giren
gayrimenkullerin, tapu kiitiigiinde mesken olarak gésterilen bagimsiz béliimlerinde sinema,
tivatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve benzeri eglence ve toplanti
verleri; firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri; imalathane, boyahane,
basimevi, diikkan, galeri ve ¢arsi gibi igyerlerinin ag¢imasi hususunda kat maliklerinin oy
birligi ile karar almasr” , (d) bendinde “Umuma agik istirahat ve eglence yerlerinde genel
asayig ve giivenlik yoniinden yetkili kolluk kuvvetinin goriigiiniin alinmis olmasi,” (e) bendinde
“Umuma agik istirahat ve eglence yerlerinin, patlayici, parlayici, yanici ve benzeri tehlikeli



maddeler iiretilen, satilan, kullanilan, depolanan yerler ile gaz dolum tesislerine mevzuatin
ongordiigii uzaklikta bulunmasi,” ve (h) bendinde “Umuma acik istirahat ve eglence yerleri;
patlayici, parlayict ve yanict maddelerin iiretildigi, satildigi ve depolandigi isyerleri; otuz
kisiden fazla ¢alisanin bulundugu her tiirlii igyerleri, ana giris kapilar: 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 karsi gerekli tedbirlerin alinmis olmasi,” hiikmii,

6 nc1 maddesinin birinci fikrasinda “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri
acma ve calisma ruhsati alinmadan isyeri agilamaz ve calistirilamaz. Isyerlerine bu
Yonetmelikte belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslari ile ilgili meslek
kuruluslar tarafindan 6zel mevzuatina gére verilen izinler ile tescil ve benzeri islemler bu
Yonetmelik hiikiimlerine gére ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz. Isyeri agma ve
calisma ruhsati alinmadan agilan igyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” ve iiciincti
fikrasinda “Isyeri agmak isteyen gercek veya tiizel kigiler, isyerlerini bu Yonetmelige uygun
olarak tanzim ettikten sonra Ornek 1 ve 2’de yer alan durumlarina uygun formu doldurarak
vetkili idareye basvurur.” hilkmii,

Gegici 7 nci maddesinde “Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihte ticari amaca yonelik
verilen yapi kayit belgesine sahip yapilarda a¢ilmak istenen is yerleri, faaliyet konusu itibariyla
ruhsatlandirma icin gerekli olan can ve mal giivenligi ile ilgili bu Yonetmeligin ve ilgili diger
mevzuatin amir hiikiimlerinde belirtilen sartlar: tasimast halinde yapinin yeniden yapiimasina
veya kentsel doniigiim uygulamasina kadar yapr kullanma izin belgesi aranmaksizin
ruhsatlandiriir.” hitkmii bulunmaktadir.

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

Ote yandan 3194 sayili imar Kanunu'nun 21 inci maddesinde, "Bu Kanunun kapsamina
giren biitiin yapilar i¢in 26 nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya valiliklerden
(....) yapt ruhsatiyesi alinmasit mecburidir.” hikmii,

Planli Alanlar Imar Yénetmeligiin 54'ncii maddesinin on birinci fikrasinda, "Bir yapida
bagimsiz béliimlerden herhangi birinde plan ve mevzuat hiikiimleri ile ruhsat ve eki
projelerdeki aykiriliklar giderilmedikce yapinin insasina devam edilemez, iskdn edilen diger
bagimsiz boliimlerde esasl tadil veya ilave insaat islemleri yapilamaz." hikkmii,

58'nci maddesinin birinci fikrasinda, "Mevcut yapinin esasli tamir ve tadili, yiiriirliikteki
mevzuat hiikiimlerine aykiri olmamast sarti ile imar plani, bu Yonetmelik hiikiimleri ve diger
ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilabilir. Ancak, ilave esasli tamir ve tadil
yvapilabilmesi i¢in ruhsat alinmasi zorunludur.” hiikkmii yer almaktadir.

Ote yandan konuya iliskin Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigiiniin tarihli ve sayili
yazisinda;

“«“

Buna gore, Imar Kanunu’nun 3 dincii, 20 nci ve 30 uncu madde hiikiimleri
kapsaminda yapinin yapi ruhsati ve yapt kullanma izin belgesindeki kullanim amacina uygun
olarak kullanilmasinin zorunlu oldugu,

Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin imar planlart ve idarelerin ¢ikaracaklari
yonetmeliklerle degistirilemeyecek hiikiimlerinden olan 19 wuncu maddesinde hangi
fonksiyonlarin hangi kullanim alanlarinda yapilacagi agik¢a ifade edilmis olup, bu kullanim
alanlarinda maddede acik¢a ifade edilenler disinda herhangi bir fonksiyona yer verilmemesi
gerektigi, dolayisiyla 3194 sayili Kanun'un 8/1/(g) maddesi uyarinca kéylerde bulunan
konutlar harig, gerek imar planinda konut kullaniminda kalan parsellerde gerekse de ilgili
idare meclisince yol boyu ticaret olarak tesekkiil ettigi karar altina alinan konut parsellerinde
pansiyon yapilmast miimkiin olmayip, pansiyonun ancak imar planinda "konaklama (turizm)



alam”, "ticaret alami” ve "ticaret+konut, turizm+ticaret, turizm-+ticaret+konut gibi karma
kullanim alanlart” kullamim karari getirilen alanlarda yapilabilmesinin miimkiin oldugu,

3194 sayili Imar Kanunu, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi ile Binalarin Yangindan
Korunmas: Hakkinda Yoénetmelik uyarinca, yangina karsi gerekli tedbirlerin alinip
alimmadiginin yapr ruhsati vermeye yetkili mercilerce denetlenecegi, gerekli tedbirlerin
alinmadiginin tespit edilmesi halinde yapi kullanma izin belgesi veya c¢alisma ruhsati
diizenlenmeyecegi, yapilarda yangin mevzuatinin ongordiigii tedbirlerin alinmis olmasi
gerekmekle birlikte ayrica yangin giivenlik (itfaiye) raporu diizenlenmesi zorunlulugunun
bulunmadigi, bodrum katlar dahil 4 kat1 gegmeyen konutlar ile tek bir kullanima hizmet veren
binalarda veya boyle bir binanin ayrilmis bir boliimiinde kagislarin, kagis mesafesi
aranmaksizin normal merdivenlerle saglanabilecegi ve bu merdivenlerde baska herhangi bir
ozellik aranmayacagi degerlendirilmektedir.” ifadelerine yer verilmistir.

Yukarida agiklanan mevzuat hiikiimleri ve Bakanligimiz Mesleki Hizmetler Genel
Miidiirliigiiniin goriis yazisinin birlikte degerlendirilmesi neticesinde;

1- Pansiyon faaliyet konusunun Planli Alanlar imar Yonetmeligi’nin 19 uncu maddesi
uyarinca parsel kullanim amaci konut olan yerlerde icra edilemeyecegi,

2- Imar mevzuati uyarinca yapmnimn yapi1 ruhsati ve yapt kullanma izin belgesindeki
kullanim amacina uygun olarak kullanilmasinin zorunlu oldugu, dolayisiyla yap1 ruhsatinda,
yap1 kullanma izin belgesinde veya yapi1 kayit belgesinde mesken olarak belirtilen bir yapida
pansiyon isletmeciligi yapilabilmesi i¢in tadilat ruhsati diizenlenmesi gerektigi, tadilat ruhsati
diizenlenecek yapilar i¢in esash tadilat ve kullanim amaci degisikligi nedeniyle tiim parsel
maliklerinin muvafakatinin gerektigi, parsel maliklerinin muvafakati olmadan ruhsat ve eki
onayl projelerde tadilat ve degisiklik yapilamayacagi,

3- Tadilat ruhsati diizenlenecek yapinin yeni kullanim amacina uygun olarak imar
mevzuatt kapsaminda yetkili idarelerce teknik olarak incelenmesi ayrica yiirtrliikteki 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 igeren mevzuata uygun olarak yeniden yap1 ruhsati ve yap1
kullanma izin belgesi tanzim edilmesinin zorunlu oldugu,

4- Isyeri Acma ve Calisma Mevzuati uyarinca umuma acik istirahat ve eglence yerlerinde
yangin raporu alinmast zorunlu oldugu igin yangin giivenlik (itfaiye) raporu diizenlenmesi
gerektigi, 4 kati gecmeyen konutlar ile tek bir kullanima hizmet veren binalarda veya béyle bir
binanin ayrilmig bir boliimiinde kagislarin, kagis mesafesi aranmaksizin normal merdivenlerle
saglanabilecegi ve bu merdivenlerde baska herhangi bir 6zellik aranmayacag,

5- Uciincii simf pansiyon isletmeciligi yapilmasi igin Isyeri A¢ma ve Calisma
Ruhsatlarina Iliskin Yénetmelik’teki genel sartlar, asgari ortak sartlar, EK-1 listesinin 1/c
boliimiinde yer alan {li¢iincii sinif otel ve pansiyonlarda aranacak 6zel sartlara uyulmasi gerektigi
ve ayrica Ornek-1 ve Ornek-2 basvuru/beyan formunda basvuru esnasinda istenilen belgelerin
yetkili idareye sunulmasi gerektigi, diger taraftan bahse konu faaliyet konusu dzelinde isyeri
Ac¢ma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelik kapsaminda bulunmayan sair mevzuat
hiikiimlerinin mevcut olmast halinde bunlarin karsilanmast ile ilgili isletmecinin
sorumlulugunun bulundugu,

Degerlendirilmektedir.

Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Mudur



