Not: Tapu kiitiigiinde ortak alan olarak tanimlanan yerlerin is yeri olarak kullanilip
kullanilamayacagi hk.
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.. BELEDIYE BASKANLIGINA

Ilgi : a) Bakanligimizin 29/11/2014 tarihli ve 25/2014 sayil1 Genelgesi.
b) Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigiintiin 08/02/2013 tarihli ve 1319 sayili
yazisl.
¢) Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliiglintin 22/07/2015 tarihli ve E.9526 sayili
yazisl.
¢) ... tarihli ve ... sayili yaziniz.

flgi (¢) yaziyla; tapu kiitigiinde ortak alan olarak goriinen ve bagimsiz tapusu
bulunmayan yerlere Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Y&netmelik kapsaminda
ruhsat diizenlenip diizenlemeyecegi hususunda Bakanligimiz goriisii talep edilmistir.

Bilindigi iizere, 3194 say1l1 Imar Kanunu’nun “Yap1 ruhsatiyesi:” baglikli 21 inci maddesi
“Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar i¢in 26 nct maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden yap: ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmast da yeniden ruhsat alinmasina
baglhdir. Bu durumda; bagimsiz boliimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa
ruhsat, hi¢bir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

...~ hilkmiin,

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 4 {incii maddesinin (1) inci fikrasinin (y) bendi
“Esasli tadilat: Yapilarda tasiyici unsuru etkileyen veya yapi ingaat alanini veya emsale konu
alamni veya taban alanmini veya bagimsiz boliim sayisimi veya ortak alanlarin veya bagimsiz
boliimlerin alanimi veya kullanim amacint veya ruhsat eki projelerini degistiren islemleri
(Esasl tadilat, ruhsata tabidir.),” hiikkmiinii,

“Yap1 ruhsati islemleri” baslikli 55 inci maddesinin (8) inci fikras1 “Parsel malik veya
maliklerinin ruhsat ve eki onayli projelere muvafakati alinmaksizin yapi ruhsati diizenlenemez,
onayli projelerde tadilat yapilamaz.” hiikmiinii,

“Esasl tadilat” baslikli 58 inci maddesine “(/) Mevcut yapinin esasl tamir ve tadili,
yiirtirliikteki mevzuat hiikiimlerine aykiri olmamasi sarti ile imar plani, bu Yonetmelik
hiikiimleri ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilabilir. Ancak, ilave esasl
tamir ve tadil yapilabilmesi igin ruhsat alinmasi zorunludur.

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

(3) Tadilat projeleri de ilgili idarece miihiirlenip imzalanir.



(4) Ilave ve tadilat projeleri 5 takim olarak diizenlenerek 57 nci maddedeki esaslara
uygun olarak onaylanir.” hiikmiini,

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24 iincli maddesi “Anagayrimenkuliin, kiitiikte
mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir béliimiinde hastane, dispanser,
klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi miiesseseler kurulamaz, kat maliklerinin buna aykirt
sozlesmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler
bu hiikmiin disindadir.

Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gésterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema,
tivatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti
verleri ve firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane,
boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve ¢arst gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi
ile verecegi kararla agilabilir.

...~ hikkmiini,

3572 sayili Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Dair Kanun Hiikmiinde Kararnamenin
Degistirilerek Kabuliine Dair Kanun’un 4 {incti maddesi “3 iincii maddede belirtilen merciler,
iznin verilmesi icin yapilacak beyan ve incelemelerde asagida ongoriilen genel kriterlere gore
diizenlenecek yonetmeligi esas alirlar.

a) Insan saghgina zarar vermemek,

b) Cevre kirliligine yol agmamatk,

¢) Yangin, patlama, genel giivenlik, i giivenligi, is¢i saglhgi, trafik ve karayollari, imar,
kat miilkiyeti ve doganin korunmast ile ilgili diizenlemelere aykirt davranmamak.” hitkmiini,

Isyeri A¢ma ve Calisma Yonetmeligi’nin 1 inci maddesi “Bu Yénetmeligin amact, isyeri
a¢ma ve ¢alisma ruhsatlarimin verilmesinde uygulanacak esas ve usulleri diizenlemektir.”
hiikkmiinii,

5 inci maddesinin ikinci fikrasinin (b) bendinde “634 sayui Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsamina giren gayrimenkullerin, tapu kiitiigiinde mesken olarak gosterilen bagimsiz
boliimlerinde 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 igyerlerinin agilmasi hususunda
kat maliklerinin oy birligi ile karar almasi,

Tapuda is yeri olarak goriinen yerlerde, umuma agik istirahat ve eglence yeri agilmasi
durumunda yénetim planinda aksine bir hiikiim yoksa, kat maliklerinin oy ¢oklugu ile aldigt
kararin bulunmasr” hikmiind,

6 nc1 maddesinin birinci fikrasi “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri agma ve
calisma ruhsati alinmadan isyeri agilamaz ve calistirlamaz. Isyerlerine bu Yonetmelikte
belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslari ile ilgili meslek kuruluglar
tarafindan 6zel mevzuatina gore verilen izinler ile tescil ve benzeri iglemler bu Yonetmelik
hiikiimlerine gére ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz. Isyeri acma ve calisma
ruhsati alinmadan agilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” ve lgiincli fikrasi
“Isyeri acmak isteyen gercek veya tiizel kigiler, igyerlerini bu Yonetmelige uygun olarak tanzim
ettikten sonra Ornek 1 ve 2’de yer alan durumlarina uygun formu doldurarak yetkili idareye
basvurur.” hilkmiinii amirdir.

Ayrica Bakanligimizin “Kullanim amaci degisen binalarda yangin 6nlemleri” konulu
29/11/2014 tarih ve 25/2014 sayih ilgi (a) Genelgesinde; “Isyeri acma ve ¢alisma ruhsati
taleplerinde, ilgili idarelerce anilan Yonetmelige uygunluk agisindan, yapr ruhsatindaki
kullanim amacinin kontrol edilmesi, yapi ruhsatinda yer alan kullanim amaci disinda isyeri
a¢ma ve ¢alisma ruhsati talep edildiginin belirlenmesi halinde, yapiya yeni kullanim amacina
uygun olarak yiiriirliikteki yangin, deprem, 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji verimliligine iliskin
olarak ilgili mevzuatina uygun tadilat ruhsati diizenlenmesi ve tadilat sonrasi yapt kullanma



izin belgesi ile igyeri agma ve ¢alisma ruhsatimin diizenlenmesi gerektigi” hiikiimleri yer

almaktadir.

Yine Bakanligimiz Mesleki Hizmetler Genel Midiirliigiiniin ilgi (b) yazisinda “Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uyarinca alinan kat malikleri oy birligi kararinin, ortak alanin
kullanma amacwn istenilen amaca yonelik olarak degistirilmesinde yeterli olmadigi; soz
konusu ortak alandaki kullanim amaci degisikliginin, imar planindaki parsele iliskin kullanim
kararimin izin vermesi ve imar planinda ongoriilen emsal degeri asilmamak kayduyla, tadilat ve
projeleri hazirlanarak belediyesince diizenlenen tadilat yapi ruhsati ile yapilabilecegi” ve ilgi
(c) yazisinda “... yapi ruhsatinda mesken olarak tanimlanan bagimsiz boliimlerin is yeri olarak
kullanilabilmesi, kullanim degisikligi nedeniyle parsel maliklerinin tamaminin muvafakatinin
alinmast kaydiyla tadilat ruhsati diizenlenmesine baghdr. ...” denilmektedir.

Yukarida agiklanan mevzuat hiikiimleri, genelge ve alinan goriisler kapsaminda; tapu
kiitiigiinde ortak alan olarak tanimlanan yerlerin is yeri olarak kullanilabilmesi i¢in kullanim
degisikligi nedeniyle parsel maliklerinin tamaminin muvafakati yani sira kullanim degisikligine
ilgili imar planindaki parsele iligkin kullanim kararinin izin vermesi ve imar planinda 6ngoriilen
emsal degeri asilmamak kaydiyla, tadilat ve projeleri hazirlanarak yapiya yeni kullanim
amacina uygun olarak yiriirlikteki yangin, deprem, 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji
verimliligine iliskin ilgili mevzuatina uygun tadilat ruhsati diizenlenmesi gerektigi, ayrica
tadilat sonras1 imar mevzuat: uyarinca yapi kullanma izin belgesi ve Isyeri A¢ma ve Calisma
Ruhsatlarina iliskin Yonetmelik hiikiimleri uyarinca isyeri agma ve calisma ruhsati
diizenlenmesi gerektigi degerlendirilmektedir.

Bilgilerinize rica ederim.

Bakan a.
Genel Miudir



