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DAGITIM YERLERINE
flgi  :...tarihli ve ... say1il yaziniz.

llgide kay1tli yazimz ile; iliniz, ... Mahallesi, ... Caddesi, ... apartman, no: ... adresinde
bulunan yapinin en alt katinda firin agilmasi planlandigi ancak apartman sakinlerince karsi
cikilarak buraya ruhsat verilmemesinin talep edildigi, firinin agilamayacag ile ilgili mahkeme
kararinin oldugunun iddia edildigi ve buna iliskin inceleme yapilmas1 hususlari talep edildigi,
konuya iliskin basvuruya istinaden ... Belediye Baskanligindan alinan yazilarda, bahsi ge¢en
adreste agilmak istenen ve faaliyet konusu unlu mamuller (simit, pogaca, katkili pide vb.) olan
is yeri miiracaatinin Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarma Iliskin Yénetmelige uygun olarak
alindig1, Yonetmeligin is yerinde aranacak genel sartlar kisminda aciklandigi iizere tapu
kiitiiglinde mesken ise oybirligi, tapu kiitiiglinde is yeri ise umuma acik is yeri acgilmasi
durumunda oy c¢oklugu sartinin arandigi ve binanin mimari projesi disinda herhangi bir
eklentinin olmadig1 hususlari belirtilerek agik adresi ve faaliyet konusu belirtilen is yerinin ilgili
kurumlar ile tahkikatinin devam ettiginin belirtildigi, sikayete konu is yerinin bulundugu A ve
B bloktan olusan yapidaki 2 diikkan ve 18 konut olmak {izere toplam 20 bagimsiz bélim i¢in
yapt kullanma izin belgesinin diizenlendigi, bagvuruya konu is yerinin A blok bodrum katinda
10 numarali bagimsiz boliimde olduguy, ... tarafindan s6z konusu yerde unlu mamuller (simit,
pogaca, katkili pide vb.) olarak is yeri agma istegi ile ... Belediye Bagkanligina miiracaat
edildigi, basvuruda bahsi gecen ... Idare Mahkemesince verilen ... Esas ... Karar nolu
Mahkeme Karar’’'nin dava konusunun, ... ada, ... parsel sayili diikkan niteligine haiz
tasinmazda bulunan firin nitelikli 1§ yerinin igyeri agma ve ¢alisma ruhsati stirecinin ilgili diger
mevzuatlar ve Kat Miilkiyeti Kanunu geregince durdurulmasi istemine, davaci firin sahibi veya
miivekkili tarafindan itiraz edilmesi ile ilgili oldugu ve dava sonucunda itirazin reddedildiginin
anlasildigs, ...m ... tarihli ve ... sayili Alo 181 Cagri Merkezine diisen dilekgesi ile Il
Midiirliigiiniize miiracaat ettigi belirtilmis olup bu is yeri ile ilgili inceleme yapilmasi ile igyeri
acma ve calisma ruhsati diizenlenmemesi yoniinde talepte bulunan apartman kat maliklerinin
unlu mamuller (simit, pogaga, katkili pide vb.) faaliyeti yiiriitiilecek is yeri i¢in ilgili mevzuatlar
geregince muvafakatlerine gerek olup olmadigi, muvafakatleri gerekir ise bunun sayica
oraninin ne oldugu (oy ¢oklugu mu, oy birligi mi), s6z konusu faaliyet i¢in is yeri biiytikligi,
alan1 vb. bakimdan baskaca kisitlayici, baglayici bir hiikkmiin bulunup bulunmadigi
hususlarinda Bakanligimiz goriisii talep edilmektedir.

Bilindigi tizere, 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun 24 {ncii maddesinde
“Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir
boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi miiesseseler
kurulamaz; kat maliklerinin buna aykiri sézlesmeleri hiikiimsiizdiir, dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmiyan muayenehaneler bu hiikmiin disindadir.



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

” hiikmii,

42 nci maddesinde “Kat malikleri, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baslarinda
bir degisiklik yapamaziar, ortak yerlerin diizgiin veya bunlari kullanmanin daha rahat ve kolay
bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yariyacak biitiin
yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin sayi ve arsa payr ¢cogunlugu ile verecekleri karar iizerine
yapulir.

... hiikkmti,

3194 sayili Imar Kanununun 3 {incii maddesinde “Herhangi bir saha, her él¢ekteki plan
esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykiri maksatlar igin
kullanitlamaz.” hikmi,

20 nci maddesinde “Yapu:

a) Kurulus veya kisilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde,

b) Kurulus veya kisilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve
kuruluglarinin vermis olduklar: tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile,

Imar plam, yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir.” hitkmii,

Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 4 {incii maddesinin birinci fikrasinda “...

yv) Konut alani: Imar planlarinda konut kullanimina yonelik olarak planlanan ve ayrica
19 uncu maddede belirtilen fonksiyonlarin da yer alabildigi alanlar, (...)

zz) Konut disi kentsel ¢alisma alani: Cevre sagligr yoniinden tehlike olusturmayan
imalathanelerin, patlayici, parlayici ve yanici maddeler icermeyen depolarin, toptan ticaret
pazarlama ve depolama alanlarinin, konaklama tesislerinin, lokantalarin, hali saha, tenis kortu
gibi acik spor tesisleri ve diigiin salonunun yapilabilecegi kentsel ¢alisma alanlarini,

hhhh) Ticaret alani: Imar planlarinda ticaret kullanimina yonelik olarak planlanan ve
ayrica 19 uncu maddede belirtilen fonksiyonlarin da yer alabildigi alanlari,

uit) Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+ Ticaret+Konut karma kullanim alanlari:
Tek basina konut olarak kullaniimamak kosuluyla, ticaret, turizm, konut kullanimlarindan
konut hari¢ sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldigi alanlari, (...) ifade
eder.

... hiikmii,

19 uncu maddesinin birinci fikrasinda ...

b) Sanayi bélgesi: Imar planlarinda her tiirlii sanayi tesisleri icin ayrilmis alanlardir.
Bu alanlarda sanayi bélgesine hizmet verecek diger yapt ve tesisler de yapilabilir.

f) Konut alani: Bu alanda;

1) ligili idare meclisince yol boyu ticaret olarak tesekkiil ettigi karar altina alinan konut
alanlarinda bulunan parsellerin, zemin kat ve yol seviyesinde veya agiga c¢ikan bodrum
katlarmmin yoldan cephe alan mekanlarinda ya da binanin birinci katinda veya bodrum
katlarinda zemin katta yer alan mekanla i¢ten baglantili olan ve binanin ortak merdivenleri ile
iliskilendirilmeyen, getirilecek kullanima iliskin otopark ihtiyacini karsilamak kaydiyla, giiriiltii
ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde olmayan, gayrisihhi 6zellik tasimayan,
hallkan giinliik ihtiyaglarini  karsilamaya yonelik diikkan, kuafor, terzi, eczane, Saglik
Bakanliginca aranan sartlar saglanmak kaydiyla giiniibirlik saglik hizmeti sunulan saglik
kabini, muayenehane ve lokanta, pastane gibi konut disi hizmetler verilebilir.



g) Ticaret alani: Bu alanlarda;

1) Is merkezleri, yonetim binalari, banka, finans kurumlari, ofis-biiro, carsi, cok katl
magazalar, otoparklar, alisveris merkezleri, konaklama tesisleri,

2) Sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile
lokanta, restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler,

3) Saglik kabini ve muayenehane,

gibi ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar yapilabilir.

g) Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm~+Ticaret+Konut gibi karma kullanim
alanlari: Tek basina konut olarak kullanmilmamak kosuluyla, ticaret, turizm, konut
kullanimlarindan konut hari¢ sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldig
alanlardwr. Bu alanlarda;

1) Bu alanlarda plandaki kullanim kararina bagl olarak konut veya turizm tesisi
yvapimasi halinde yoldan cephe alan zemin veya bodrum katlarin ticaret veya hizmetler
sektoriiniin kullaniminda olmast ve konut veya turizm tesisi i¢in ayri bina girisi ve merdiveni
bulunmasi sarti aranwr. Her bir kullanmim i¢in bagimsiz giris ¢ikis ve merdiven diizenlenmesi,
kullanim oranlarinin ve sosyal ve teknik altyapt alanlarimin imar planlariyla tayin edilmesi
esastir. ...

2) Bu alanlarda ayrica ... ger¢ek ve tiizel kisilere veya kamuya ait; yurt, kurs, ticari
kath otopark, sosyal ve kiiltiirel tesisler yapilabilir.

3) Ticaret+Konut, Turizm+ Ticaret+Konut gibi konut da yapilabilen karma kullanim
alanlarinda konut veya yiiksek nitelikli konut yapilabilmesi i¢in, imar planinda konutun ihtiyact
olan sosyal ve teknik alt yap: ve donati alanlarimin konut kullaniminmin getirecegi niifus
yogunlugu tizerinden hesap edilerek bu alana hizmet verecek sekilde ayrilmis olmast sarttir.

4) Konut, ticaret, turizm alanlarinin her biri igin belirlenen ... yapilabilecek yapilar,
aym sartlar ¢ergevesinde karma kullanim alanlarinda da yapilabilir. Ancak bu durumda,
karma kullammin bir alam dikkate alinarak yapilacak wygulama karma kullanimin diger
alamna gore gerekli kosullara aykirilik teskil etmemesi gerekir.

...~ hiikkmti,

46 nc1 maddesinde “(1) 14/7/2005 tarihli ve 2005/9207 sayili Bakanlar Kurulu Karart
ile yiiriirliige konulan Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelik hiikiimleri sakli
kalmak iizere firinlar, sanayi, kiiciik sanayi, organize sanayi, konut disi ¢alisma alanlari ile
ticaret bolgelerinde yapilabilir. Katkili pide, kebap, simit firinlari ve geleneksel tandir ocaklari,
zemin kati igyeri olarak kullanilabilen binalarda yapilabilir.

(2) Firinlarin tanziminde,

a) Mevcut binalarda ekmek firint harig firin ve tandir yapimasi durumunda, 634 sayili
Kanun hiikiimlerine uyulur.

... hiikkmii,

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Y&netmeligin 4 iincii maddesinin birinci
fikrasmin (t) bendinde “Is yeri: Ticari, sinai, zirai veya mesleki bir faalivetin ya da girisimin
icrasina tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan, kara ya da su iizerindeki acik veya kapall
alanda bulunan sabit ya da mobil yerleri, ” hiikkmii,

5 inci maddesinin (b) bendinde “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamina giren
gayrimenkullerin, tapu kiitiigiinde mesken olarak gosterilen bagimsiz béliimlerinde sinema,
tivatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve benzeri eglence ve toplant
yerleri; firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri; imalathane, boyahane,
basimevi, diikkan, galeri ve ¢arsi gibi isyerlerinin agilmast hususunda kat maliklerinin oy
birligi ile karar almasi”, (c) bendinde “Ozel yap: seklini gerektiren sinema, tiyatro, diigiin
salonu, otel, hamam, sauna, ekmek firini ile akaryakit, sivilagtirilmis petrol gazi, sivilastirilmig
dogal gaz ve sikistirilmis dogal gaz istasyonu icin yapt kullanma izin belgesinin alinmig



olmasi,” ve (m) bendinde “Ekmek firmmlarimin bu amaca tahsisli ayrik nizamda miistakil
binalarda agilmis olmast (Ancak, alisveris merkezleri icinde bulunan 1000 m2 ve iistii alana
sahip hipermarket, siipermarket, grossmarket ve megamarket gibi adlarla acilan isyerleri
biinyesinde yer alan firinlarda ayrik nizamda miistakil bina sarti aranmaz.)” hitkmii,

6 nc1 maddesinin birinci fikrasinda “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri
acma ve calisma ruhsati alinmadan isyeri acilamaz ve c¢alistirilamaz. Isyerlerine bu
Yonetmelikte belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslari ile ilgili meslek
kuruluglart tarafindan 6zel mevzuatina gore verilen izinler ile tescil ve benzeri islemler bu
Yonetmelik hiikiimlerine gore ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz. Isyeri agma ve
calisma ruhsati alinmadan agilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” ve liglinci
fikras1 “Isyeri agmak isteyen gercek veya tiizel kisiler, isyerlerini bu Yonetmelige uygun olarak
tanzim ettikten sonra Ornek 1 ve 2’de yer alan durumlarina uygun formu doldurarak yetkili
idareye bagvurur.” hiikmii,

9 uncu maddesinin birinci fikrasinda “Bu Yonetmelik kapsamina girmesine ragmen adi
ve nitelikleri belirtilmeyen sihhi bir isyerinin a¢ilmast halinde, benzeri isyerleri igcin 6ngoriilen
esaslara gore islem yapilr.” hikmii,

23 iincii maddesinde “Ikinci ve iiciincii sinif gayrisihhi miiessese acmak isteyen gercek
ve tiizel kisiler, igin ozelligine gére bu maddenin ikinci fikrasinda belirtilen kriterlere uygun
olarak isyerini diizenledikten sonra bu Yonetmeligin eki Ornek 2’de yer alan basvuru formunu
doldurarak yetkili idareye ibraz eder.

Yetkili idareler, ikinci ve ticiincii sinif gayrisihhi miiesseseler icin yapilacak beyan ve
incelemelerde; insan saghgina zarar verilmemesi, ¢cevre kirliligine yol agilmamasi, yangin,
patlama, genel giivenlik, is giivenligi, isci saglgi, trafik ve karayollari, imar, kat miilkiyeti ve
doganin korunmast ile ilgili diizenlemeleri esas alir.

Basvurunun oéngoriilen kriterlere uygun olarak dolduruldugunun tespiti halinde,
baskaca bir igsleme gerek kalmaksizin isyeri agma ve ¢alisma ruhsati bes giin icinde
diizenlenerek ilgilive verilir. Ilgili, bu belgeye dayanarak isyeri agabilir.” hiikmii yer
almaktadir.

Ayrica, ayn1 Yonetmeligin eki EK-2"nin “Gayrisihhi Miiesseseler Listesi” kisminin “B)
IKINCI SINIF GAYRISIHHI MUESSESELER” bolimiiniin “6- GIDA MADDELERI,
ICKILER, YEMLER VE TARIMSAL URUNLER SANAYI{” alt boliimiinin 6.15
maddesindeki “Giinliik tiretimi 1.000 kg/giin ve tizeri ekmek, sade pide ve ekmek cesitleri
tireten, asgari yiiksekligi 3,5 metre ve biiyiiksehir belediyesi simirlari icinde en az 400 m2;
biiyiiksehir belediyesi olmayan illerde en az 300 m2; koy, belde ve ilge belediye sinirlari iginde
en az 250 m2 ve iizeri genislikteki yerler,”, “C) UCUNCU SINIF GAYRISIHHI
MUESSESELER” béliimiiniin  “6- GIDA MADDELERI, ICKILER, YEMLER VE
TARIMSAL URUNLER SANAYII” alt béliimiiniin 6.18 maddesindeki “Sanayi bolgeleri ile
mesken amaciyla kullanilmayan miistakil binalarda kurulan siipermarket, hipermarket,
grossmarket ve megamarketlerin biinyesinde, kendi miisterilerine satis yapan ve isyerinin
biitiinliigiinden duvar, bolme, boliim ve benzeri sekilde ayrilmis bir sekilde tiretim yapilan,
elektrik enerjisi veya dogalgaz kullanilarak ekmek ve ekmek cesitleri iireten isyerleri,” hiikmii
ve 6.19 maddesindeki “Giinliik tiretimi 1000 kg/giinden az olan ekmek, sade pide ve ekmek
cesitleri iireten biiyiiksehir belediyesi simirlar iginde en az 250 m2, biiyiiksehir belediyesi
olmayan illerde en az 200 m2, koy, belde ve il¢e belediye simirlari icinde en az 100 m2 olmast
zorunlu yerler,” hitkkmii ile ekmek, sade pide ve ekmek ¢esitleri lireten yerler ikinci ve tiglincii
smif, “C) UCUNCU SINIF GAYRISIHHI MUESSESELER” béliimiiniin “6- GIDA
MADDELERI, ICKILER, YEMLER VE TARIMSAL URUNLER SANAYII” alt boliimiiniin
6.10 maddesindeki “Hamur, yufka, bazlama, simit, pogaca, kadayif, manti, pasta, borek ve
benzeri unlu mamullerin iiretim yerleri,” hitkkmii ile unlu mamullerin iiretim yerleri de {igiincii
siif gayrisithhi miiessese olarak belirlenmistir.



Yukarida agiklanan mevzuat hiikiimleri ¢er¢evesinde;

Ozel yap1 sekline uygun olarak amacina tahsisli ayrik nizamda miistakil binalarda
bulunmayan ekmek firinlarinin ruhsatlandirilmasinin miimkiin olmadigi,

Ucgiincii sinif gayristhhi miiesseselerin parsel kullanim fonksiyonu konut dis1 ¢alisma
alani, sanayi, kii¢iik sanayi, organize sanayi, ticaret veya karma kullanim fonksiyonuna sahip
parsellerdeki yapilarin tapu kiitiigiinde is yeri niteligini haiz bagimsiz bolimlerinde Kat
maliklerinden herhangi bir karar gerektirmeden ruhsatlandirilabilecegi, parsel kullanim
fonksiyonu konut olan parsellerde ise tigiincii sinif gayristhhi miiessese agilmasinin miimkiin
olmadigi, dolayisiyla iigiincii simif gayristhhi miiessese olan unlu mamuller iiretim yerinin
ruhsatlandirilmasi hususunun agiklamalar ¢ercevesinde yetkili idaresince ele alinmasi gerektigi
degerlendirilmektedir.

Ote yandan, Planli Alanlar Imar Yonetmeliginde simit firinlarinin veya katkili pide
salonlarinin zemin kat1 is yeri olarak kullanilabilen binalarda yapilabilecegine iliskin
diizenleme bulunmakta olup parsel kullanim fonksiyonu konut olan yerlerde de anilan faaliyet
konular1 kapsaminda kalmak iizere kat maliklerinden herhangi bir karar alinmaksizin is yeri
niteligini haiz bagimsiz boliimlerinde ruhsatlandirma yapilabilecegi, bununla birlikte yazi
ekinde yer alan mahkeme kararinda da belirtildigi {izere is yeri sahibince yapilan 634 sayil
Kanunun 42 nci maddesi kapsaminda kalan yenilik ve ilavelerde, kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 ¢ogunlugu ile verecekleri kararin aranacag tabiidir.

Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Miudir



