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SELCUK BELEDIYE BASKANLIGINA
IZMIR

llgi  :0811.2022 tarihli ve E-56310209-622.03-118168 sayili yaziniz.

ilgi yaziniz ile; izmir ili Selcuk iicesi [l ada | parselde kayith tasinmaz Gzerindeki 7 Blok 42
meskenden olusan yapilar igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerinin alindigi, 02.11.2022 tarihli
dilekge ile s6z konusu sitenin bahgesinde yiuzme havuzu yapilmasi igin Belediye Baskanhginiza
basvuruldugu, séz konusu basvuru ekinde yer alan ydnetim kararinda tum hissedarlarin imzasinin
bulunmadigi ve dilekgede Kat Mulkiyeti Kanunu' nun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasi hikmunde yer
alan kat maliklerinin beste dérduntn imzasinin yeterli olacaginin belirtildigi ifade edilerek, s6z konusu
ylUzme havuzuna yapi ruhsati dizenlenebilmesi icin tum kat maliklerinin imzasinin veya muvafakatinin
alinmasinin gerekip gerekmedigi hususunda goérusumuz talep edilmektedir.

Konuya iliskin mevzuat htikUmleri Gzerinden yapilan incelemede;

-634 sayil Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 2 nci maddesinde; "Bu Kanuna gdre:..b) Anagayrimenkuldn
bagimsiz bolimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yariyan yerlerine
(Ortak yerler) kat maliklerinin ortak malik sifativie paydasr bulundukiarn bu yerler tizerindeki faydalanma
haklarina (Kullanma hakki) "tanimlarinin, "Ortak yerler" baslikl 4 UncU maddesinde; " Ortak yerlerin konusu
sézlesme ile belirtilebilir. Asadida yazil verler ve seyler bu Kanun geredince her halde ortak yer sayilir. a)
Temeller ve ana duvariar, tasiyicr sistemi olusturan kiris, kolon ve perde qduvariar ile tasiyici sistemin
pargasi diger elermmaniar,bagimsiz boldmleri ayiran ortak duvariar, tavan ve tabanlar, aviular, genel giris
kapilar, antreler, merdivenler, asansdrler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve
lavabolar, kapicr daire veya odalar, genel camasirlik ve camasir kurutma yerleri, genel kémdrldik ve ortak
gargjlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasing mahsus olup bagimsiz bolim disinda bulunan
yuvalar ve kapall kisimlar, kalorifer daireleri kuyu ve sarnigiar, yapinin genel su depolar, siginakiar, b) Her
kat malikinin kendi bolimu disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢dp kanallari ife kalorifer, su, havagazi ve
elektrik tesisleri. telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri, c)
Catilar, bacalar, genel dam teraslar, yagmur olukiari, yangin emniyet merdivenleri. Yukarida sayilanlarin
disinda kalip da. vine ortaklasa kullonma. korunma veya faydalanma icin zaruri olan diger yerler ve seyler
de (Ortak yer) konusuna girer" hukumlerinin, 16 nci maddesinin birinci fikrasinda; "Kat _malikleri
anagayrimenkultin bitin ortak yerlerine, arsa paylar oraninda. ortak mdlkivet hikdmlerine gore malik
olurlar." hikmunun, 19 uncu maddesinde; "Kat malikleri, anagayrimenkuldn bakimina ve mimari durumu
ile guzelligini ve saglamhgini titizlikle korumaya mecburduriar. Kat maliklerinden biri, bdtdn kat
maliklerinin beste ddrddndn yazili nzasr olmadikea anagayrimenkuldn ortak yerlerinde insaat, onarim
ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir
bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir bolime veya bolimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi
gerektiginin veya anayapinin glclendiriimesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi
halinde, bu onarim ve guglendirmenin projesine ve teknigine uygun bigimde yapilmasi konusunda kat
maliklerinin rizasr aranmaz. Kat maliki kendi bagimsiz bolimdnde anayaopiya zarar verecek nitelikte
onarim, tesis ve degdisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz
bdlimlerin baglantili yerlerinde, bu bdlim maliklerinin ortak rizasi ile anayapiya zarar vermeyecek
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onarnim, tesis ve degdisiklik yapilabilir. Her kat maliki anagayrimenkule ve diger bagimsiz bdltimlere,
kusuru ile verdigi zarardan dolayr diger kat maliklerine karsr sorumludur." hikdmlerinin,

-4721 sayill Turk Medeni Kanunu' nun 692 nci maddesinde; "Payvi maln Szgdlendigi amacin
dedistiriimesi. korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi Slgtivt asan yapi islerine
airisiimesi _veya payvl maln tamami tzerinde tasarruf islemlerinin _yapimasi, _oybirligivle aksi
kararlastiriimis olmadikea, bidtin paydaslarin kabultine badlidir."hukmundn,

-Yururlukteki izmir BuyUksehir Belediyesi imar Yénetmeliginin "7Taban alani” baslikli 21 inci
maddesinin birinci fikrasinda; “Taban alanina iliskin olarak Planii Alaniar Imar Yénetmeliginin 20 nci
maddesi uygulanir."htikm ile Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 20 nci maddesinin sekizinci fikrasinda;
"Taban alanmina ddhil edilmeyecek kullanmiar; ..b) Badimsiz bolim olarak dlzenlenmeyen veya
bagimsiz boldmdn eklentisi niteligi tasimayan, yapinin ana tasiyici sistemleri ile butdnlesik olmayan,
bahece alaninin %20'sini gegmeyen, kameriye, pergola, sundurma ve sus havuzuile acik havuziar,'
hukmunan, "Katlar alani hesabina dahil edilmeyen kullanimiar” baslkl 23 Uncl maddesinin birinci
fikrasinda; "Planii Alaniar Imar Yénetmeliginin & inci maddesinin sekizinci fikrasinda belirtilen esaslar
adhilinde,; ..c) % 30 hesabi dahilinde Emsal harici olan alanlar, ..2) Bagimsiz bdolim olarak
ddzenlenmeyen veya bagimsiz bolimdn eklentisi niteligi tasimayan, yapinin ana tasiyicr sistemleri ile
bditinlesik olmayan, bahce alaninin %20'sini gecmeyen, kameriye, pergola, sundurma ve sus havuzu ile
acik havuziar,..."hikmanin,

-Ayni yonetmeligin "Projeler ve yapi izin belgelerine iliskin hususlar" baslikll 57 nci maddesinde; "(7)
Projeler ve yapr izin belgelerine iliskin hususlarda; ...b) Yapr ruhsatr islemlerine iliskin olarak Planl Alaniar
Imar Yonetmeliginin 55 inci maddesi, ... uygulanir."hUkmunun, Planll Alanlar imar Yénetmeligi'nin 55 inci
maddesinin sekizinci fikrasinda:; "Parsel malik veya maliklerinin ruhsat ve eki onayl projelere muvarakati
alinmaksizin yapr ruhsati dizenlenemez, onayl projelerde tadilat yapilamaz. ' dokuzuncu fikrasinda:; "Ayrr
parselde birbirinden bagimsiz bloklarin birinde; parseldeki bagimsiz bdlimierin arsa paylarini, ortak
alaniari, parselde yer alan bloklarin konumlarini, blogun emsalini, insaat alanin, ydksekligini ve kullanim
amacin  degistirnemek kayaiyla yapilon tadilatlarda sadece tadilat yapilan blok maliklerinin
muvartakatleri alinarak uygularna yapilr. Bir binada yer alan bagimsiz boldmlerin birinde; emsal ve insaat
alanini, kullarm amacini, 1slak hacimlerin yerini, ortak alaniari, diger bagimsiz bolimlierin arsa paylarini,
diger bagimsiz bdlimlerle olan duvar ve ddseme gibi ortak yapi elemaniarini degdistirmemek, binanin
taswict sistem ozellikleri ve guivenligi ile yangin guvenligini olumsuz etkilememek kaydiyla yapilan
tadilatlardo, tadilat yapilan bagimsiz bolim malikinin basvurusu yeterli olup, diger maliklerin muvartakati
aranmadan uyguloma yaopilir. Ancak bu tadilattan etkilendigi ilgili idaresince belirlenen bagimsiz
bolimlier olmasi halinde, bu bagimsiz bolimierin maliklerinin de muvatakatleri alinir.”, onuncu fikrasinda;
"Santiye sefi dedisikligi ve sdre uzatimina yonelik ruhsat islernlerinde, bdltdn maliklerin muvafakati
aranmaz", hukumlerinin,

-Yine ayni Yonetmeligin Ek-10 Form 19 Foy 2/a Yapr Ruhsati Formu Eki Aciklamalarin 28 inci
bolumunde; "Parsel sahibinin adir soyaadi ve T.C. Kimlik Numarasi kaydedilecektir. Birden fazia ortakiliki
veya tuzel kisiliklere ait parsellerde ve yapr sahibi "6zel” isaretlenmis ise bu bolime en buytk hissegarin
bilgileri kaydedilecektir. Yapi sahibi yabancr ise T.C. Kimlik Numarasi doldurulmayacak, uygulama Igisleri
Bakanhgi tarafindan belirlenecektir. 'Kamu" isaretlenmis ise T.C. Kimlik Numarasi doldurulmayacaktir.
Birden fazla hissedari olan yapilarda (Plani Alaniar Imar Yénetmeligi 55 'inci Maddesinin dokuzuncu ve
onuncu fikralarindaki istisnalar haric) hissedariarin onayl yapir projelerine ve ruhsata muvarakati
alinmadan Yapr Ruhsat) ddzenlenemez" aciklamasinin, yer aldigr anlasiimistir.

Bu kapsamda; yukarida belirtilen mevzuat hukumleri ile agiklamalar dogrultusunda bahgelerin
ortak yerler arasinda yer aldigi ve tum kat maliklerinin anagayrimenkulin butun ortak yerlerine, arsa
paylari oraninda, ortak mulkiyet htkimlerine gére malik olduklar dikkate alindiginda, ilgi yaziniza konu
edilen |l oda | parseldeki 7 Blok 42 meskenden olusan sitenin bahcesinde yapiimak istenen ylzme

havuzuna yapi ruhsati duzenlenebilmesi icin parselde bulunan tum kat maliklerinin muvafakatinin
Bu belge, guvenli elektronik imza ile imzalanmistir.
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alinmasi gerektigi degerlendirilmis olmakla birlikte, s6z konusu sitenin bahg¢esinde yapiimak istenen
ilave yUzme havuzu talebinin mevzuata uygun olup olmadiginin séz konusu parsele iliskin taban alani
ve katlar alani hesaplamalarinin da yapilarak Belediye Baskanhdinizca ayrica dederlendirilmesi
gerektigi gorusundeyiz.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Haluk KARABULUT
BUyUksehir Belediye Baskani a.
Genel Sekreter Yardimcisi V.
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