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Belediyeler Ayrik Nizam Mustakil
Binalarda Olmayan Ekmek Firinlarini
Kiraya Verebilir Mi?

Bu makalede; belediyeye ait, 10/11/2014 tarihinden once yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi 6zel yapi sekline uygun olarak duzenlenen ve bu haliyle
tapu kutugune tescil edilen yapilarda acilmis firinlarin yeniden ayni konuda
faaliyet gostermek uzere ihaleye cikartilip cikartilamayacagi
degerlendirilmistir.

BELEDIYELER AYRIK NiZAMDA MUSTAKIL BINALARDA OLMAYAN EKMEK
FIRINLARINI KIRAYA VEREBILIR Mi?

Fatih KARACA

icisleri Bakanhg: Kontroloru
1. Giris

Bilindigi Uzere is yerlerinin acilmasi ve ruhsatlandiriimasi islemlerinde uyulacak esas ve
usulleri dizenlemek Uzere 10.08.2005 tarih 2005/25902 No.lu Resmi Gazetede
yayimlanan “isyeri Acma Ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yonetmelik” Bakanlar
Kurulunun 14.07.2005 tarih ve 2005/9207 No.lu karari ile yururlige konulmustur.

S6z konusu Yonetmelikte, ekmek firinlarinin acilmasi ve ruhsatlandiriimasi da
duzenlenmistir. Bu degerlendirmemizde, belediyeye ait, 10/11/2014 tarihinden 6nce
yapl! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 6zel yapi sekline uygun olarak duzenlenen ve
bu haliyle tapu kitigune tescil edilen yapilarda aciimis firinlarin yeniden ayni konuda
faaliyet gostermek Uzere ihaleye cikartilip ¢ikartilamayacagi Uzerinde durulmustur.

2. Yasal Cerceve



Ekmek firinlarinin aciimasi ve ruhsatlandiriilmasi islemleri ile ilgili olarak anilan
Yonetmeligin;

“Isyerlerinde aranacak genel sartlar” baslikli 5'inci maddesinin b bendinde; “634 sayili
Kat Mulkiyeti Kanunu kapsamina giren gayrimenkullerin, tapu kitiginde mesken
olarak gosterilen bagimsiz bélimlerinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon,
bar, kullp, dans salonu ve benzeri eglence ve toplanti yerleri; firin, lokanta, pastane,
suthane gibi gida ve beslenme yerleri; imalathane, boyahane, basimevi, dukkan, galeri
ve carsli gibi isyerlerinin acilmasi hususunda kat maliklerinin oy birligi ile karar almasi”

“Isyerlerinde aranacak genel sartlar” baslikli 5'inci maddesinin ¢ bendinde; “Ozel yapi
seklini gerektiren sinema, tiyatro, digun salonu, otel, hamam, sauna; ekmek firini ile
akaryakit, sivilastiriimis petrol gazi, sivilastinlmis dogal gaz ve sikistiriimis dogal gaz
istasyonu icin yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi”

“isyerlerinde aranacak genel sartlar” baslikli 5’inci maddesinin m bendinde; “Ekmek
firtnlarinin bu amaca tahsisli ayrik nizamda mustakil binalarda aciimis olmasi (Ancak,
alisveris merkezleri icinde bulunan 1000 m2 ve ustu alana sahip hipermarket,
supermarket, grossmarket ve megamarket gibi adlarla acilan isyerleri bunyesinde yer
alan firinlarda ayrik nizamda maustakil bina sarti aranmaz.)”

Gecici 3’Unct maddesinde; “Bu maddenin yayimi tarihinden once yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi 6zel yapi sekline uygun olarak dizenlenen ve bu haliyle tapu
katagune tescil edilen yapilarda acilacak firinlarda ayrik nizamda mustakil bina sarti
aranmaz. isyeri acma ve calisma ruhsati bulunan ancak ayrik nizamda mustakil binada
bulunmayan ekmek firinlari devredilemez.”

HUkUmlerine yer verilmistir.
3. Degerlendirme

Anilan mevzuat huklimleri incelendiginde; Yonetmeligin yayimlandigi 10.08.2005
tarihinde 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu kapsamina giren gayrimenkullerin, tapu
katiglinde mesken olarak gosterilen bagimsiz bolimlerinde kat maliklerinin oy birligi
ile karar almasi ve 6zel yapi sekline uygun olarak yapi kullanma izin belgesi alinmis
olmasi sartlari ile firin acilabilecegi 6ngoralmustar.

Ancak ilgili Yonetmeligin 5’'inci maddesine 29.06.2010 tarihinde eklenen ve 10/11/2014
tarihinde degisiklige ugrayan “m” bendi ile ekmek firinlarinin bu amaca tahsisli ayrik
nizamda mustakil binalarda aciimis olmasi sarti getirilmistir. Bu konuda bir istisna
olarak; alisveris merkezleri icinde bulunan 1000 m2 ve Ustu alana sahip hipermarket,
supermarket, grossmarket ve megamarket gibi adlarla acilan isyerleri bunyesinde yer
alan firinlarda ayrik nizamda maustakil bina sarti aranmayacagi htikim altina alinmistir.



Uygulamada karsilasilan sorunlari gidermek amaciyla yéonetmelige 10/11/2014
tarihinde eklenen gecici 3’Unct madde ile bu maddenin yayimi tarihinden 6nce yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 6zel yapi sekline uygun olarak duzenlenen ve bu
haliyle tapu kattugune tescil edilen yapilarda acilacak firinlarda ayrik nizamda mustakil
bina sarti aranmayacadi, isyeri acma ve calisma ruhsati bulunan ancak ayrik nizamda
mustakil binada bulunmayan ekmek firinlarinin ise devredilemeyecegi belirtilmistir.

Simdi mevzuat huktmlerinde belirtilen hususlari bazi érneklerle aciklayalim.

a) 10.11.2014 tarihinden dnce isyeri acma ve calisma ruhsati duzenlenmis olan ayrik
nizamda mustakil bina sartini tasimayan firinlar 10.11.2014 tarihinden sonra
devredilemez. Devir islemi yapilmis olsa bile yeni isyerleri icin isyeri acma ve calisma
ruhsati dizenlenemez.

b) 10.11.2014 tarihinden 6nce yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 6zel yapi
sekline uygun olarak dizenlenen ve bu haliyle tapu katligune tescil edilen bir yapida
10.11.2014 tarihinden sonraki bir tarihte 6rnegin 21.03.2016 tarihinde ilk kez firin
acllmasi sarti ile isyeri acma ve calisma ruhsati duzenlenebilir. Bu firinlarda ayrik
nizamda mustakil bina sarti aranmaz. Ancak bu firinlar devredilemez.

¢) 10.11.2014 tarihinden 6nce yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 6zel yap!i
sekline uygun olarak duzenlenmemis yapilarda 10.11.2014 tarihinden sonraki bir
tarihte 6rnegin 21.03.2016 tarihinde yeni bir firin acilamaz, isyeri acma ve calisma
ruhsati duzenlenemez.

d) 10.11.2014 tarihinden sonra yapl! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 6zel yapi
sekline uygun olarak dizenlenen ve bu haliyle tapu katligune tescil edilen bir yapida
ayrik nizamda mustakil bina sartini tasimasi halinde yeni bir firin acilabilir, bu firin icin
isyeri acma ve calisma ruhsati duzenlenebilir ve bu firinlar devredilebilir.

e) 10.11.2014 tarihinden sonra alisveris merkezleri icinde bulunan 1000 m2 ve ustu
alana sahip hipermarket, sipermarket, grossmarket ve megamarket gibi adlarla acilan
isyerleri bunyesinde yer alan firinlarda ayrik nizamda maustakil bina sarti aranmaksizin
yeni bir firin acilabilir, bu firin icin isyeri acma ve calisma ruhsati dizenlenebilir ve bu
firinlar devredilebilir.

Diger yandan hayatin olagan akisi icerisinde 10/11/2014 tarihinden 6nce acilan ve
ayrik nizamda mustakil binada bulunmayan mulkiyeti 6zel sahis yada sirketlere ait
firinlarin isyeri acma ve calisma ruhsati ilk ruhsat sahibi Uzerinde kalmak suretiyle
gayri resmi olarak devredildigi gozlemlenmistir.

Ancak belediyelere ait olan ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu hiktumleri
dogrultusunda ihale ile kiraya verilmis olan firinlar da bulunmaktadir. Peki bu
firrnlardan 10/11/2014 tarihinden 6nce acilarak isyeri acma ve calisma ruhsati



duzenlenen ve ayrik nizamda mustakil binada bulunmayanlarin kira surelerinin bitmesi
halinde belediyelerce nasil bir yol izlenecegi tereddltlere yol agcmaktadir.

Konuyu bir ornekle aciklamak gerekirse; A belediyesinin mulkiyetinde bulunan,
01.01.20009 tarihinde yapi ruhsati ve 01.01.2010 tarihinde yapi kullanma izin belgesi
0zel yapi sekline uygun olarak dizenlenen ancak ayrik nizamda mustakil binada
bulunmayan bir firinimiz olsun. Bizim bu firini 10.08.2010 tarihinde 2886 sayili Devlet
ihale Kanunu huktmleri dogrultusunda diizenledigimiz ihale ile 10 yilligina B sahsina
kiraya verdigimizi ve bu sahis adina isyeri acma ve c¢alisma ruhsati duzenledigimizi
varsayalim. Bu firinin kira s6zlesmesinin 10.08.2020 tarihinde sona erecegi g6z 6nlne
alindiginda A belediyesinin ne yapmasi gerekmektedir?

Uygulamada en cok karsilastigimiz sorunlardan biri de budur. ClinkU bu firinin
kiralanmasi amaciyla 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’na gére yeniden ihale yapilmasi
gerekmektedir. Ancak yapilacak bu ihaleyi isyeri acma ve calistirma ruhsatina sahip bir
dnceki mlstecir haricinde birisinin kazanmasi halinde isyeri Acma ve Calisma
Ruhsatlarina iliskin Yénetmeligin 5’'inci maddesinin “m” bendi ve gecici 3'Uncl
maddesi hiklimleri geregince yeni mustecirin firin isletebilmesi icin isyeri acma ve
calistirma ruhsati dizenlenmesi mimkun degildir.

Bu gibi durumlarda kanaatimizce, yeni ihaleye iliskin ihale sarthamesinde kiralanacak
olan tasinmaz evsafinin firin olarak belirtiimemesi ve ilgili mevzuat hukimleri
dogrultusunda firin olarak kullanilamayacaginin acik bir sekilde aciklanmasi uygun
olacaktir. Bu noktada belirtilen mevzuat hukimlerinin yalnizca ekmek firinlarini
kapsadigini, bu isyerinde yufka, bazlama, simit, pogaca, kadayif, manti, pasta, borek
ve benzeri unlu mamulleri Uretimi s6z konusu oldugunda bu isyeri icin isyeri acma ve
calistirma ruhsati dizenlenebilecegi unutulmamalidir. Ancak bdyle bir durumda yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde firin olarak gorunen yerin yeni bir tadilatla
isyerine cevrilmesi ve tapu kittgutne kaydettirilmesi gerektigi g6z ardi edilmemelidir.

Burada, uygulamada karsilasilan bir hususa deginmekte fayda goridlmustur. Kira
muddeti sona eren belediye gayrimenkullerinin yeniden kiraya ¢ikarilmayip, encimen
karari ile kira sUrelerinin uzatildigina sahit olmaktayiz.

Belediyelerin her tirll kira islemlerinin 2886 sayili Devlet ihale Kanunu hiikiimlerine
gore yurutulmesi gerekmektedir. Gerek, 5393 sayili Kanunda, gerekse diger
Kanunlarda encumene kira miktarini belirleme, arttirma, s6zlesmeyi uzatma ve ayni
sartlarla baska bir kiraciya devretme yetkisi verilmemistir. Sayistay Genel Kurulunun
21.03.1993 glin ve 4761-1 sayili karari ile; “Genel ve Katma Bitceli idareler, Ozel
idareler ve Belediyeler ile bunlara bagli déner sermayeli kuruluslar tarafindan 2886
sayllil Kanuna gore kiraya verilen gayrimenkullere ait kira s6zlesme bitiminde kira
bedeli tespit edilerek s6zlesmelerin uzatilamayacagina” karar verilmistir.



Ayrica bir kisim mustecirlerin de kira s6zlesme suresinin bitmesine muteakip belediye
mulkiyetindeki gayrimenkulleri isgal etmeye devam ettikleri gorulmustur. 5393 sayili
Belediye Kanununun 15 inci maddesinde; “belediye mallarina karsi suc isleyenler,
Devlet malina karsi suc islemis sayilir. 2886 sayili Devlet ihale Kanununun 75 inci
maddesi hukumleri belediye tasinmazlari hakkinda da uygulanir.” hikmu yer
almaktadir.

2886 sayili Kanunun 75 inci maddesinde ise; “Devletin 6zel mulkiyetinde veya hukum
ve tasarrufu altinda bulunan tasinmaz mallarin, gercek ve tlzel kisilerce isgali Uzerine,
fuzuli isgalden, bu Kanunun 9 uncu maddesindeki yerlerden sorulmak suretiyle, 13
uncu maddesinde gosterilen komisyonca takdir ve tespit edilecek ecrimisil istenir.
Ecrimisil talep edilebilmesi icin, Hazinenin isgalden dolayi bir zarara ugramis olmasi
gerekmez, fuzuli isgalin kusuru aranmaz. Ecrimisil, fuzuli isgal tarafindan rizaen
odenmez ise, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanun
hikumlerine gore tahsil olunur. Kira s6zlesmesinin bitim tarihinden itibaren, isgalin
devam etmesi halinde, s6zlesmede hukum varsa ona gore hareket edilir. Aksi halde
ecrimisil alinir. “isgal edilen tasinmaz mal, idarenin talebi Gzerine, bulundugu yer
Mulkiye Amirince en gec¢ 15 gun icinde tahliye ettirilerek, idareye teslim edilir.”
denilmektedir.

Dolayisiyla, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun yururlige girmesinden sonra
belediyelerin sahip oldugu tasinmazlarin gercek ve tlzel kisilerce isgali Gzerine, fuzuli
isgalden ecrimisil istenmesi, fuzuli isgal tarafindan rizaen édenmeyen ecrimisil icin,
6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usull Hakkinda Kanun htukUmlerine goére tahsil
yoluna gidilmesi ve isgal edilen belediye tasinmazinin, belediyenin talebi Gzerine
bulundugu yer Milkiye Amirince en ge¢ 15 gun icinde tahliye ettirilerek, belediye ye
teslim edilmesi gerekmektedir.

Ancak, belediyelerin sahip oldugu tasinmazlarin, 2886 sayili Kanun kapsaminda
ihaleyle kiraya verilmis olmasi, bu kiralama s6zlesmesinin bir 6zel hukuk akdi niteligini
ortadan kaldirmamaktadir. Ayrica is hani, konut, otel, dikkan gibi damli/musakkaf
yapilar bakimindan Borc¢lar Kanunu hukimlerinin de g6z énunde bulundurulmasi
gerekmektedir.

Bu nedenlerle; belediyelere ait firinlarin kiralanmasi ve tahliye edilmesi islemlerinde
yukarida aciklanan mevzuat hukumlerine gore islem yapilmahdir.
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