
NOT: Toplu yapının bulunduğu parsel üzerinde 20 adet blok ve ortak yapı, yer ve tesislerin 

bulunduğu yerde bulunan 4 adet blokta şirket adına pansiyon faaliyet konulu işyeri açma ve 

çalışma ruhsatı başvurusunda belirtilen yer için İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin 

Yönetmeliğin 5 inci maddesinin birinci fıkrasının (b) bendine göre alınacak kat malikleri 

kararının parsel ve blok maliklerinin hangisinden alınması gerektiği hk. 
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DAĞITIM YERLERİNE 

 

İlgi  : … Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü’nün … tarihli ve … sayılı yazısı.  

   

İlgi yazı ile … ili … ilçesinde bulunan … İnş. Ve Tur. Tic. A.Ş.’ ye ait taşınmaz parsel 

üzerinde 20 adet blok ve ortak yapı, yer ve tesislerin bulunduğu yerde bulunan 4 adet blokta 

şirket adına pansiyon faaliyet konulu işyeri açma ve çalışma ruhsatı başvurusunda bulunulduğu, 

belirtilen yer için İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmeliğin 5 inci maddesinin 

birinci fıkrasının (b) bendine göre alınacak kat malikleri kararının parsel ve blok maliklerinin 

hangisinden alınması gerektiği hususunda tereddüde düşüldüğünden Bakanlığımız görüşü talep 

edilmektedir.  

 Bilindiği gibi 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu’nun 66 ncı maddesinde “Toplu yapı, bir 

veya birden çok imar parseli üzerinde, belli bir onaylı yerleşim plânına göre yapılmış veya 

yapılacak, alt yapı tesisleri, ortak kullanım yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunların 

yönetimi bakımından birbirleriyle bağlantılı birden çok yapıyı ifade eder. 

Toplu yapı kapsamındaki imar parsellerinin bitişik veya komşu olmaları şarttır. Ancak 

bu parseller arasında kalan ve imar plânına göre yol, meydan, yeşil alan, park, otopark gibi 

kamuya ayrılan yerler için bu şart aranmaz. Toplu yapı kapsamındaki her imar parseli, kat 

irtifakının veya kat mülkiyetinin tesisinde ayrı ayrı dikkate alınır. Ancak, toplu yapı birden fazla 

imar parselini içeriyorsa, münferit parseller üzerinde toplu yapı hükümlerine tâbi olacak 

şekilde kat mülkiyeti ilişkisi kurulamaz. 

Yapılar tamamlandıkça, tamamlanan yapılara ilişkin kat irtifakları kat mülkiyetine 

çevrilebilir.” hükmü, 

69 uncu maddesinde “Toplu yapı kapsamında bulunan parsel ve parsellerdeki birden 

çok bağımsız bölümü kapsayan ana yapıda ortak yerleri bulunan blok yapıların her biri, kendi 

sorunlarına ve yalnız o bloğa ait ortak yerlere ilişkin olarak, o blokta bulunan bağımsız bölüm 

maliklerinden oluşan blok kat malikleri kurulunca yönetilir. Bir parselde blok niteliğinde 

olmayan yapılar varsa veya bu nitelikteki yapılarla blok yapılar aynı parselde yer alıyorsa, 

kendi sorunlarına ve o parsele ait ortak yerlere ilişkin olarak, o parselde bulunan bağımsız 

bölüm maliklerinden oluşan kat malikleri kurulunca yönetilir. Yönetim plânında blokların ve 

blok niteliğinde olmayan yapıların idare tarzı ayrıca belirtilir. 

Bir adada birden çok parsel yer alıyorsa, adayı oluşturan parsellere ait ortak yerler, o 

adada bulunan bağımsız bölüm maliklerinden oluşan ada kat malikleri kurulunca yönetilir ve 

yönetim tarzı, kanunların emredici hükümleri saklı kalmak şartıyla, bu kurul tarafından 

kararlaştırılır. Bu yetki, yönetim plânında ada temsilciler kuruluna verilebilir. Yönetim 

plânında başka türlü düzenlenmemişse, ada temsilciler kurulu, blok yapılarda her blokta 



bulunan bağımsız bölüm maliklerince seçilen blok yöneticileri ve blok niteliğinde olmayan 

yapıların bağımsız bölüm maliklerince seçilen temsilcilerden oluşur. Ada temsilciler kurulu 

üyelerinin sayısı ve nasıl seçileceği toplu yapının özelliği dikkate alınarak yönetim plânında 

belirtilir. Ada temsilciler kurulunda bu yöneticiler ve temsilciler yönettikleri ve temsil ettikleri 

bağımsız bölüm sayısı kadar oy hakkına sahiptirler. 

Toplu yapı kapsamındaki ortak yapı, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bağımsız 

bölüm maliklerinden oluşan toplu yapı kat malikleri kurulunca yönetilir ve yönetim tarzı, 

kanunların emredici hükümleri saklı kalmak şartıyla, bu kurul tarafından kararlaştırılır. Bu 

yetki, yönetim plânında toplu yapı temsilciler kuruluna verilebilir. Yönetim plânında başka 

türlü düzenlenmemişse, toplu yapı temsilciler kurulu, blok yapılarda her blokta bulunan 

bağımsız bölüm maliklerince seçilen blok yöneticileri ve blok niteliğinde olmayan yapıların 

bağımsız bölüm maliklerince seçilen temsilcilerden oluşur. Toplu yapı temsilciler kurulu 

üyelerinin sayısı ve nasıl seçileceği toplu yapının özelliği dikkate alınarak yönetim plânında 

belirtilir. Toplu yapı temsilciler kurulunda bu yöneticiler ve temsilciler yönettikleri ve temsil 

ettikleri bağımsız bölüm sayısı kadar oy hakkına sahiptirler.” hükmü, 

70 inci maddesinde “ Toplu yapı kapsamındaki yapı ve yerler için tamamını kapsayan 

bir tek yönetim plânı düzenlenir. Yönetim plânı, toplu yapı kapsamındaki bütün kat maliklerini 

bağlar. Yönetim plânının değiştirilebilmesi için, toplu yapı temsilciler kurulu üyelerinin temsil 

ettikleri bağımsız bölümlerin tamsayısının beşte dördünün oyu şarttır. 

Geçici yönetimle ilgili yönetim plânı hükümleri, toplu yapı alanındaki bağımsız bölüm 

maliklerinin beşte dördünün oylarıyla değiştirilebilir.” hükmü yer almaktadır.  

10/08/2005 tarih ve 25902 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren İşyeri 

Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmelik’in; 

4 üncü maddesinin birinci fıkrasının (t) bendi; “İş yeri: Ticari, sınai, zirai veya mesleki 

bir faaliyetin ya da girişimin icrasına tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanılan, kara ya da 

su üzerindeki açık veya kapalı alanda bulunan sabit ya da mobil yerleri” hükmünü, 

5 inci maddesinin birinci fıkrasının (b) bendi “634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu 

kapsamına giren gayrimenkullerin, tapu kütüğünde mesken olarak gösterilen bağımsız 

bölümlerinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kulüp, dans salonu ve benzeri 

eğlence ve toplantı yerleri; fırın, lokanta, pastane, süthane gibi gıda ve beslenme yerleri; 

imalathane, boyahane, basımevi, dükkan, galeri ve çarşı gibi işyerlerinin açılması hususunda 

kat maliklerinin oy birliği ile karar alması, 

 Tapuda iş yeri olarak görünen yerlerde, umuma açık istirahat ve eğlence yeri açılması 

durumunda yönetim planında aksine bir hüküm yoksa, kat maliklerinin oy çokluğu ile aldığı 

kararın bulunması,” hükmünü, 

 6 ncı maddesinin birinci fıkrası “Yetkili idarelerden usulüne uygun olarak işyeri açma 

ve çalışma ruhsatı alınmadan işyeri açılamaz ve çalıştırılamaz. İşyerlerine bu Yönetmelikte 

belirtilen yetkili idareler dışında diğer kamu kurum ve kuruluşları ile ilgili meslek kuruluşları 

tarafından özel mevzuatına göre verilen izinler ile tescil ve benzeri işlemler bu Yönetmelik 

hükümlerine göre ruhsat alma mükellefiyetini ortadan kaldırmaz. İşyeri açma ve çalışma 

ruhsatı alınmadan açılan işyerleri yetkili idareler tarafından kapatılır.” ve üçüncü fıkrası 

“İşyeri açmak isteyen gerçek veya tüzel kişiler, işyerlerini bu Yönetmeliğe uygun olarak tanzim 

ettikten sonra Örnek 1 ve 2’de yer alan durumlarına uygun formu doldurarak yetkili idareye 

başvurur.” hükmünü amirdir. 

Yukarıdaki mevzuat hükümlerinin birlikte değerlendirilmesi sonucu, toplu yapı yönetim 

planında aksine bir hüküm yoksa toplu yapının bulunduğu parsel üzerinde bulunan ve tapuda 

işyeri niteliğini haiz bağımsız bölümlerin bulunduğu bloklarda umuma açık istirahat ve eğlence 

yeri kapsamında konaklama tesisi faaliyet konusu hakkında blok kat maliklerinin kararı ile 

ruhsat düzenlenebileceği; bununla beraber pansiyon olarak işletilecek bağımsız bölümlerin 



toplu yapı kapsamındaki ortak yapı, yer ve tesislerin tasarrufu hakkında ilgili toplu yapı kat 

malikleri kurulunun alacağı kararlara uyması gerektiği değerlendirilmektedir. 

Bilgilerinizi rica ederim.  
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