APARTMAN DAIRESINDE MUAYENEHANE ACILMASI SORUNU

Tapu kaydinda “konut” olarak gosterilmis olan apartman dairelerinde dishekimligi poliklinigi
ya da muayenehanesi acilmasi gesitli sorunlara, zaman zaman da isyerinin kapanmasi ile
sonuglanacak magduriyetlere neden olmaktadir. Kat Milkiyeti Kanununda yer alan “yasak”
diizenlemesi, binanin yapimi sirasinda kat maliklerince kabul edilip tapuya islenen “Yonetim
Plani” duzenlemeleri ve konuya iliskin farkli yargi kararlari konunun anlasiimasini
gliclestirmektedir.

Ag1z ve Dis Sagligi Hizmeti Sunulan Ozel Saghk Kuruluslar Hakkinda Yénetmelik ile poliklinik ya
da muayenehane ruhsati icin “deprem glvenlik raporu” sarti getirilmesi, saglik kurulusu
acilabilecek  “yer” bulma imkanlarini  6nemli oranda daraltmistir. Y6netmeligin
yayimlanmasindan sonra acilan muayenehane ve poliklinik sayisinda 6nemli azalmalarin
olmasinin en 6nemli nedenlerinden biri uygun yer bulunamamasindan kaynaklanmaktadir.
Her gecen giin artan kira uyusmazliklarinin (yliksek kira talepleri veya tahliye davalari) faaliyeti
devam eden saglik kuruluslarini da etkilemesi nedeniyle yeni yer arayiglari dogurmaktadir.
Deprem guvenlik raporu sartini karsilayacak sekilde yeni yapilmis binalarin “yonetim
planlarinin” ayrintili diizenlemeler icermesi, tapuda “konut” olarak gosterilmis bélimleri igin
is yeri acma yasagl 6ngorilmis olma ihtimalleri nedeniyle; yeni yer agmak isteyen, mevcut
isyerini degistirmek isteyen veya faaliyetini apartman ya da site gibi toplu yapi alanlarinin
konut olarak goriinen yerlerinde siirdiirmekte olan dishekimlerinden ¢ok sayida soru ve sorun

bildirilmektedir. Dishekimlerinden gelen soru basliklari altinda konuyu aciklamaya calisacagiz.
I.APARTMAN DAIRELERINDE POLIKLINiK VEYA MUAYENEHANE ACILABILIR

Agiz ve Dis Saglig Hizmeti Sunulan Ozel Saghk Kuruluslari Hakkinda Yénetmeligin 6/1
maddesindeki dizenleme; “Muayenehane ve poliklinik mustakil binalarda veya saglik
hizmetinin sunuldugu birimler butinlik arz edecek sekilde binalarin bir kisminda kurulabilir”
yoniindedir. Bu husus saglk kurulusunun ruhsatlandiriimasi ile ilgilidir.

Buna karsilik Kat Milkiyeti Kanunu 24. Maddesinde poliklinikler bakimindan “yasaklama”,
muayenehaneler bakimindan ise “yasak kapsami disinda birakma” yoniinde diizenleme
mevcuttur. Poliklinikler bakimindan Tapu Kitiiginde ana yapinin konut olarak gosterilen
yerlerinde poliklinik agilmasi kesin olarak yasaklanmisg, kat maliklerinin buna aykiri olarak
yapacaklari sozlesmeler hikimsiz sayilmistir. Muayenehaneler yasak kapsami disinda
tutulmustur. Kanun metninde gegen “dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan
muayenehaneler bu hikmin disindadir” hilkmi geregince, tapu katiigiinde konut olarak
gosterilen bagimsiz boliimlerde dishekimligi muayenehanesi agilmasi mimkandr.

Yonetmelik geregince toplu yapinin bir bolima igin poliklinik ruhsati verilmesine bir engel
bulunmamasina ragmen, Kat Milkiyeti Kanununun acik yasaklama hikmi nedeniyle kat
maliklerinden herhangi birinin veya kat malikleri kurulunun verecegi yetki ile yonetici
tarafindan Sulh Hukuk Mahkemesinde acilacak dava sonucunda poliklinik olarak
ruhsatlandirilmis saghk kurulusunun daireyi bosaltmasina karar verilebilecektir.

Ozetleyecek olursak Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24. maddesinde belirtilen yasak dishekimligi
muayenehanelerini kapsamamaktadir.



ILMUAYENEHANE AGILMASI iCiN KAT MALIKLERI KURULUNUN iZNi GEREKMEZ

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 24/2. maddesi geregince; “Ana gayrimenkulln, kiitiikte mesken
olarakgosterilen bagimsiz bir bélimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar,
kultip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastane, stithane
gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve garsi gibi
yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilir”. Bazi yargi
organlarinin, belirtilen kanun hitkmiine dayanarak kat maliklerinin oybirligi ile muvafakatinin
aranmasi gerektigi yonindeki kararlari konuyu karmasik hale getirmektedir.

2015 yilinda 3572 sayili isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Dair Kanun Hikmiinde
Kararnamenin Degistirilerek Kabuline Dair Kanun’un 2. Maddesine eklenen degisiklik
hiikmiinden ©nce dishekimligi muayenehaneleri il Saglik Mdudirligiinden aldiklar
ruhsatnamenin yaninda ayrica ilgili belediyeden de isyeri agma ruhsati almak zorunda
olduklarindan, belediye tarafindan ruhsat taleplerinin reddi veya belediye tarafindan verilen
isyeri agma ruhsatlarinin iptali konularindaki agilmis olan idari yargl davalarina konu olan
uyusmazliklarda kanun maddesindeki diizenlemede yer alan “gibi yerler” ibaresinden dolayi
muayenehane ruhsati alinmasinda kat maliklerinin oybirligi ile karar almasi gerektigi isaret
edilmis ise de, belirtilen kanunun 2. Maddesine “11/4/1928 tarihli ve 1219 sayili Tababet ve
Suabati San’atlarinin Tarzi icrasina Dair Kanuna gore acillan muayenehane ve miuisterek
muayenehanelere uygulanmaz” hilkmiiniin eklenmesinden sonra muayenehanelerin il Saghk
Madurliglh disinda isyeri agma ruhsati alma zorunlulugu kaldirilmis olmasi, muayenehane
ruhsati alinmasina yénelik Agiz ve Dis Sagligi Hizmeti Sunulan Ozel Saglik Kuruluslari Hakkinda
Yonetmelikte Kat miulkiyeti Kanunu’na bir atif yapilmamis olmasi, yonetmelik ekinde ruhsat
basvurusu icin istenen belgeler arasinda “kat malikleri kurulu” karari da belirtilmemis olmasi
nedeniyle toplu yapinin konut olarak gosterilen bolimiinde muayenehane faaliyeti yuritmek
icin diger kat maliklerinin oybirligi ile karar almasina ihtiyac bulunmamaktadir.

II.(KANUN GEREGINCE YASAK OLMAMASINA RAGMEN) YONETIM PLANI iLE KONUT
OLARAK GORUNEN BAGIMSIZ BOLUMDE MUAYENEHANE FAALIYETINE YASAK
GETIRILEBILIR

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 28. Maddesi geregince; apartman veya sitenin (toplu yapinin)
“yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini” belirleyen soézlesmeye Yonetim Plani
denmektedir. Yonetim Plani bitlin kat malikleri bakimindan baglayicidir. Yonetim planinda
bagimsiz bolimler mesken ya da isyeri olarak belirlenmekle yetinilmis ise yukarida belirtildigi
Uzere konut olarak gosterilen dairede muayenehane acilabilirken, yonetim planinda
apartmanin konut olarak gosterilen bollimlerinde “isyeri acilamayacagl” ya da “muayenehane
acllamayacagl” yoninde bir yasak var ise bu dizenleme de herkes agisindan baglayici
olacagindan dolayi bu durumda muayenehane agilamayacaktir.

Yonetim planinin kanuna aykiri olmamak sarti ile kanundan 6nce uygulanacak ve baglayici bir
sozlesme oldugu dikkate alinarak, muayenehane agilmak istenen apartman dairesi igin
oncelikle mutlaka “yénetim plani” dikkatlice incelenmeli, yonetim planinda yasaklayici bir
hikim bulunup bulunmadigi tespit edilmelidir. Aksi halde kat maliklerinden herhangi birinin
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Sulh Hukuk Mahkemesinde agacagi davanin sonucunda yonetim planindaki yasak nedeniyle
faaliyetin  durdurulmasi ve muayenehanenin bosaltiimasi gibi agir bir sonugla
karsilasilabilecektir. Muayenehanenin kira veya dishekiminin milki olup olmamasi sonucu
degistirmeyecektir. Bu bakimdan muayenehane agmak amaciyla tasinmaz alimi veya
kiralanmasindan dnce yonetim planinin dikkatlice incelenmesini oneririz.
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