NOT: Toplu yapinin bulundugu parsel iizerinde 20 adet blok ve ortak yapi, yer ve tesislerin
bulundugu yerde bulunan 4 adet blokta sirket adina pansiyon faaliyet konulu isyeri agma ve
calisma ruhsati bagvurusunda belirtilen yer i¢in Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin
Yonetmeligin 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gore alinacak kat malikleri
karariin parsel ve blok maliklerinin hangisinden alinmasi gerektigi hk.
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tizerinde 20 adet blok ve ortak yapi, yer ve tesislerin bulundugu yerde bulunan 4 adet blokta
sirket adina pansiyon faaliyet konulu igyeri agma ve ¢aliyma ruhsati bagvurusunda bulunuldugu,

belirtilen yer igin Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarima Iligkin Y&netmeligin 5 inci maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendine gore alinacak kat malikleri kararinin parsel ve blok maliklerinin
hangisinden alinmasi gerektigi hususunda tereddiide diisiildiigiinden Bakanligimiz goriisii talep
edilmektedir.

Bilindigi gibi 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 66 nct maddesinde “Toplu yap:, bir
Veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya
vapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullamim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin
yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiyt ifade eder.

Toplu yapt kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komgu olmalari sarttir. Ancak
bu parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi
kamuya ayrilan yerler igin bu sart aranmaz. Toplu yapt kapsamindaki her imar parseli, kat
irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayrt ayri dikkate alimir. Ancak, toplu yapi birden fazla
imar parselini igeriyorsa, miinferit parseller iizerinde toplu yap: hiikiimlerine tabi olacak
sekilde kat miilkiyeti iligkisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iliskin kat irtifaklar: kat miilkiyetine
cevrilebilir.” hikmi,

69 uncu maddesinde “Toplu yapt kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden
cok bagimsiz boliimii kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi
sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan bagimsiz béliim
maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yonetilir. Bir parselde blok niteliginde
olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayni parselde yer aliyorsa,
kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz
boliim maliklerinden olusan kat malikleri kurulunca yonetilir. Yonetim planinda bloklarin ve
blok niteliginde olmayan yapilarin idare tarzi ayrica belirtilir.

Bir adada birden ¢ok parsel yer alyyorsa, adayt olusturan parsellere ait ortak yerler, o
adada bulunan bagimsiz béliim maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilir ve
yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartivla, bu kurul tarafindan
kararlagtirilir. Bu yetki, yonetim plaminda ada temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim
planminda baska tiirlii diizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta



bulunan bagimsiz boliim maliklerince segilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan
yapilarin bagimsiz boliim maliklerince segilen temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu
tiyelerinin sayist ve nasil segilecegi toplu yapumin ozelligi dikkate alinarak yonetim planinda
belirtilir. Ada temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler.

Toplu yapr kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz
boliim maliklerinden olusan toplu yap: kat malikleri kurulunca yénetilir ve yonetim tarzi,
kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastiriir. Bu
vetki, yonetim planminda toplu yap: temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim planinda baska
tiirlii diizenlenmemisse, toplu yapi temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan
bagimsiz béliim maliklerince segilen blok yéneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin
bagimsiz boliim maliklerince secilen temsilcilerden olusur. Toplu yapi temsilciler kurulu
tiyelerinin sayist ve nasil segilecegi toplu yapumin ozelligi dikkate alinarak yonetim planinda
belirtilir. Toplu yapi temsilciler kurulunda bu yoneticiler ve temsilciler yonettikleri ve temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayist kadar oy hakkina sahiptirler.” hikmii,

70 inci maddesinde ““ Toplu yapi kapsamindaki yapt ve yerler i¢in tamanmin kapsayan
bir tek yonetim plant diizenlenir. Yonetim plani, toplu yapi kapsamindaki biitiin kat maliklerini
baglar. Yonetim planinin degistirilebilmesi igin, toplu yapi temsilciler kurulu tiyelerinin temsil
ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin beste dordiiniin oyu sarttir.

Gegici yonetimle ilgili yonetim pldani hiikiimleri, toplu yapi alanmindaki bagimsiz boliim
maliklerinin beste dordiiniin oylariyla degistirilebilir.” hitkmii yer almaktadir.

10/08/2005 tarih ve 25902 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Isyeri
Acma ve Calisma Ruhsatlarna iliskin Yénetmelik’in;

4 {incli maddesinin birinci fikrasinin (t) bendi; “Is veri: Ticari, sinai, zirai veya mesleki
bir faaliyetin ya da girisimin icrasina tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan, kara ya da
su tizerindeki acik veya kapali alanda bulunan sabit ya da mobil yerleri” hilkkmiinii,

5 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi “634 sayili 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 ¢carsi gibi isyerlerinin agilmast hususunda
kat maliklerinin oy birligi ile karar almasi,

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 bulunmas:,” hitkkmin,

6 nc1 maddesinin birinci fikrasi1 “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri agma
ve calisma ruhsati alinmadan isyeri agilamaz ve calistirilamaz. Isyerlerine bu Yonetmelikte
belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslart ile ilgili meslek kuruluslar
tarafindan ozel 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 igyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” ve tglincii fikrasi
“Isyeri acmak isteyen gercek veya tiizel kisiler, igyerlerini bu Yonetmelige uygun olarak tanzim
ettikten sonra Ornek 1 ve 2’de yer alan durumlarina uygun formu doldurarak yetkili idareye
basvurur.” hitkmiini amirdir.

Yukaridaki mevzuat hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmesi sonucu, toplu yap1 yonetim
planinda aksine bir hiikiim yoksa toplu yapimin bulundugu parsel iizerinde bulunan ve tapuda
isyeri niteligini haiz bagimsiz boliimlerin bulundugu bloklarda umuma agik istirahat ve eglence
yeri kapsaminda konaklama tesisi faaliyet konusu hakkinda blok kat maliklerinin karari ile
ruhsat diizenlenebilecegi; bununla beraber pansiyon olarak isletilecek bagimsiz boliimlerin



toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesislerin tasarrufu hakkinda ilgili toplu yap1 kat
malikleri kurulunun alacagi kararlara uymasi gerektigi degerlendirilmektedir.
Bilgilerinizi rica ederim.
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