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 DAĞITIM YERLERİNE 

 

İlgi:  a) … tarihli ve … sayılı yazımız. 

b) … tarihli ve … sayılı yazımız. 

c) … tarihli ve … sayılı yazınız. 

d) … Valiliğinin (Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü) … tarihli ve … 

sayılı yazısı. 

 

İlgi (d)’de kayıtlı yazı ile Bakanlığımıza iletilen ilgi (c) yazınız ile; İlçeniz, … 

Mahallesi, … Sokak, No: … adresinde yer alan yumurta deposu faaliyet konulu iş yerine 

Başkanlığınızca 2. sınıf gayrisıhhi müessese olarak … tarihli ve … sayılı işyeri açma ve çalışma 

ruhsatı tanzim edildiği, ruhsat arşiv dosyasında yapılan incelemede iş yerine ait düzenlenmiş 

olan ticari yapı kayıt belgesinin bulunduğu, parsel kullanım fonksiyonunun konut bölgesinde 

yer aldığı ancak bağımsız bölümün niteliğinin iş yeri olduğu ve ruhsat verilmeden önce 

mahallinde yapılan incelemede iş yerinin çevre kirliliğine yol açmadığı, insan sağlığına zarar 

vermediği görüldüğünden ruhsatlandırılmasının İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin 

Yönetmelik gereği uygun olduğunun tespit edildiği, ilgi (b) yazımızda parsel kullanım 

fonksiyonuna göre 2. ve 3. sınıf gayrisıhhi müesseselerin değerlendirilmesi gerektiğinin 

belirtildiği, ilgi (a) yazımızda da parsel kullanım amacı ile ilgili herhangi bir ibare yer 

almayarak civarında ikamet edenlere bir zarar vermeyeceğine ilişkin kanaatin tarafınızca 

değerlendirilmesi gerektiğinin bildirildiği belirtilmiş olup konutlara yakın ya da konut 

bölgesinde bulunan, yapı kayıt belgesi ya da yapı kullanım izin belgesi ticari olan iş yerinin 

çevre kirliliğine yol açmadığı, insan sağlığına zarar vermediği tespit edildiğinde 2. sınıf veya 

3. sınıf gayrisıhhi müessese olarak ruhsatlandırılıp ruhsatlandırılamayacağı, 

ruhsatlandırılamayacak ise Başkanlığınızca düzenlenmiş olan ruhsatlara idari işlemin 

uygulanıp uygulanamayacağı hususlarında Bakanlığımız görüşü talep edilmektedir. 

Konuya ilişkin olarak ilgi (a) yazımızda yapılan açıklamalara ilave olarak aşağıdaki 

değerlendirmelerin yapılması uygun görülmüştür.  

Bilindiği üzere, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanununun 24 üncü maddesinde 

“Anagayrimenkulün, kütükte mesken, iş veya ticaret yeri olarak gösterilen bağımsız bir 

bölümünde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvarı gibi müesseseler 

kurulamaz; kat maliklerinin buna aykırı sözleşmeleri hükümsüzdür; dispanser, klinik, poliklinik 

niteliğinde olmıyan muayenehaneler bu hükmün dışındadır. 

Anagayrimenkulün, kütükte mesken olarak gösterilen bağımsız bir bölümünde sinema, 

tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kulüp, dans salonu ve emsali gibi eğlence ve toplantı 

yerleri ve fırın, lokanta, pastahane, süthane gibi gıda ve beslenme yerleri ve imalathane, 

boyahane, basımevi, dükkan, galeri ve çarşı gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirliği 

ile vereceği kararla açılabilir.” hükmü, 



42 nci maddesinde “Kat malikleri, anagayrimenkulün ortak yerlerinde kendi başlarında 

bir değişiklik yapamazlar; ortak yerlerin düzgün veya bunları kullanmanın daha rahat ve kolay 

bir hale konulmasına veya bu yerlerden elde edilecek faydanın çoğaltılmasına yarıyacak bütün 

yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin sayı ve arsa payı çoğunluğu ile verecekleri karar üzerine 

yapılır. 

…” hükmü, 

3194 sayılı İmar Kanununun 3 üncü maddesinde “Herhangi bir saha, her ölçekteki plan 

esaslarına, bulunduğu bölgenin şartlarına ve yönetmelik hükümlerine aykırı maksatlar için 

kullanılamaz.” hükmü, 

20 nci maddesinde “Yapı: 

a) Kuruluş veya kişilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde, 

b) Kuruluş veya kişilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve 

kuruluşlarının vermiş oldukları tahsis veya irtifak hakkı tesis belgeleri ile, 

İmar planı, yönetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapılabilir.” hükmü, 

Geçici 16 ncı maddesinde “Afet risklerine hazırlık kapsamında ruhsatsız veya ruhsat ve 

eklerine aykırı yapıların kayıt altına alınması ve imar barışının sağlanması amacıyla, 

31/12/2017 tarihinden önce yapılmış yapılar için Çevre ve Şehircilik Bakanlığı ve 

yetkilendireceği kurum ve kuruluşlara 31/10/2018 tarihine kadar başvurulması, bu maddedeki 

şartların yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayıt bedelinin ödenmesi halinde Yapı 

Kayıt Belgesi verilebilir. Başvuruya konu yapının ve arsasının mülkiyet durumu, yapı sınıf ve 

grubu ve diğer hususlar Bakanlık tarafından hazırlanan Yapı Kayıt Sistemine yapı sahibinin 

beyanına göre kaydedilir. 

 Yapı Kayıt Belgesi yapının kullanım amacına yöneliktir. Yapı Kayıt Belgesi alan 

yapılara, talep halinde ilgili mevzuatta tanımlanan ait olduğu abone grubu dikkate alınarak 

geçici olarak su, elektrik ve doğalgaz bağlanabilir. 

 Yapı Kayıt Belgesi verilen yapılarla ilgili bu Kanun uyarınca alınmış yıkım kararları ile 

tahsil edilemeyen idari para cezaları iptal edilir. 

 … 

 Yapı Kayıt Belgesi alınan yapıların, Hazineye ait taşınmazlar üzerine inşa edilmiş 

olması halinde, bu taşınmazlar Bakanlığa tahsis edilir. Yapı Kayıt Belgesi sahipleri ile bunların 

kanuni veya akdi haleflerinin talepleri üzerine taşınmazlar Bakanlıkça rayiç bedel üzerinden 

doğrudan satılır. Bu durumda elde edilen gelirler bu maddenin ikinci fıkrasına göre genel 

bütçeye gelir kaydedilir. Ayrıca bu gelirler hakkında 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayılı Hazineye 

Ait Taşınmaz Malların Değerlendirilmesi ve Katma Değer Vergisi Kanununda Değişiklik 

Yapılması Hakkında Kanunun 5 inci maddesinin beşinci fıkrası hükmü uygulanmaz. Yapı kayıt 

belgesine konu taşınmaz için 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayılı İmar ve Gecekondu Mevzuatına 

Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı İşlemler ve 6785 Sayılı İmar Kanununun Bir Maddesinin 

Değiştirilmesi Hakkında Kanun hükümlerine göre tapu tahsis belgesi alınması ve bu belgeye 

esas arsa bedellerinin ödenmiş olması hâlinde bu madde uyarınca ayrıca satış bedeli alınmaz. 

Yapı kayıt belgesi alınan taşınmazların satışa konu edilen kısımlarından yapı kayıt belgesi 

tarihi ile satış tarihi arasındaki dönem için ecrimisil alınmaz, tahakkuk ettirilen ecrimisiller 

terkin edilir, satış tarihi itibarıyla tahsil edilen ecrimisil tutarı satış bedelinden mahsup edilir, 

bu tutardan fazlası iade edilmez. 

 Yapı Kayıt Belgesi alınan yapıların belediyelere ait taşınmazlar üzerine inşa edilmiş 

olması halinde, Yapı Kayıt Belgesi sahipleri ile bunların kanuni veya akdi haleflerinin talepleri 

üzerine bedeli ilgili belediyesine ödenmek kaydıyla taşınmazlar rayiç bedel üzerinden 

belediyelerce doğrudan satılır. 

 Üçüncü kişilere ait özel mülkiyete konu taşınmazlarda bulunan yapılar ile Hazineye ait 

sosyal donatı için tahsisli araziler üzerinde bulunan yapılar bu madde hükümlerinden 

yararlandırılmaz. 



 Yapı Kayıt Belgesi, yapının yeniden yapılmasına veya kentsel dönüşüm uygulamasına 

kadar geçerlidir. Yapı Kayıt Belgesi düzenlenen yapıların yenilenmesi durumunda yürürlükte 

olan imar mevzuatı hükümleri uygulanır. Yapının depreme dayanıklılığı hususu malikin 

sorumluluğundadır. 

 … 

 Bu maddenin uygulanmasına ilişkin usul ve esaslar Bakanlık ve Maliye Bakanlığı 

tarafından müştereken belirlenir.” hükmü, 

Planlı Alanlar İmar Yönetmeliğinin 4 üncü maddesinin birinci fıkrasında “… 

yy) Konut alanı: İmar planlarında konut kullanımına yönelik olarak planlanan ve ayrıca 

19 uncu maddede belirtilen fonksiyonların da yer alabildiği alanları, (…) 

zz) Konut dışı kentsel çalışma alanı: Çevre sağlığı yönünden tehlike oluşturmayan 

imalathanelerin, patlayıcı, parlayıcı ve yanıcı maddeler içermeyen depoların, toptan ticaret 

pazarlama ve depolama alanlarının, konaklama tesislerinin, lokantaların, halı saha, tenis kortu 

gibi açık spor tesisleri ve düğün salonunun yapılabileceği kentsel çalışma alanlarını, 

… 

hhhh) Ticaret alanı: İmar planlarında ticaret kullanımına yönelik olarak planlanan ve 

ayrıca 19 uncu maddede belirtilen fonksiyonların da yer alabildiği alanları, 

ıııı) Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut karma kullanım alanları: 

Tek başına konut olarak kullanılmamak koşuluyla, ticaret, turizm, konut kullanımlarından 

konut hariç sadece birinin veya ikisinin veya tamamının birlikte yer aldığı alanları, (…) ifade 

eder. 

…” hükmü, 

19 uncu maddesinin birinci fıkrasında “… 

b) Sanayi bölgesi: İmar planlarında her türlü sanayi tesisleri için ayrılmış alanlardır. 

Bu alanlarda sanayi bölgesine hizmet verecek diğer yapı ve tesisler de yapılabilir. 

… 

f) Konut alanı: Bu alanda; 

1) İlgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak teşekkül ettiği karar altına alınan konut 

alanlarında bulunan parsellerin; zemin kat ve yol seviyesinde veya açığa çıkan bodrum 

katlarının yoldan cephe alan mekânlarında ya da binanın birinci katında veya bodrum 

katlarında zemin katta yer alan mekanla içten bağlantılı olan ve binanın ortak merdivenleri ile 

ilişkilendirilmeyen, getirilecek kullanıma ilişkin otopark ihtiyacını karşılamak kaydıyla, gürültü 

ve kirlilik oluşturmayan ve imalâthane niteliğinde olmayan, gayrisıhhi özellik taşımayan, 

halkın günlük ihtiyaçlarını karşılamaya yönelik dükkân, kuaför, terzi, eczane, Sağlık 

Bakanlığınca aranan şartlar sağlanmak kaydıyla günübirlik sağlık hizmeti sunulan sağlık 

kabini, muayenehane ve lokanta, pastane gibi konut dışı hizmetler verilebilir. 

… 

g) Ticaret alanı: Bu alanlarda; 

1) İş merkezleri, yönetim binaları, banka, finans kurumları, ofis-büro, çarşı, çok katlı 

mağazalar, otoparklar, alışveriş merkezleri, konaklama tesisleri, 

2) Sinema, tiyatro, müze, kütüphane, sergi salonu gibi sosyal ve kültürel tesisler ile 

lokanta, restoran, gazino, düğün salonu gibi eğlenceye yönelik birimler, 

3) Sağlık kabini ve muayenehane, 

… 

gibi ticaret ve hizmetlere ilişkin yapılar yapılabilir. 

ğ) Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut gibi karma kullanım 

alanları: Tek başına konut olarak kullanılmamak koşuluyla, ticaret, turizm, konut 

kullanımlarından konut hariç sadece birinin veya ikisinin veya tamamının birlikte yer aldığı 

alanlardır. Bu alanlarda; 



1) Bu alanlarda plandaki kullanım kararına bağlı olarak konut veya turizm tesisi 

yapılması halinde yoldan cephe alan zemin veya bodrum katların ticaret veya hizmetler 

sektörünün kullanımında olması ve konut veya turizm tesisi için ayrı bina girişi ve merdiveni 

bulunması şartı aranır. Her bir kullanım için bağımsız giriş çıkış ve merdiven düzenlenmesi, 

kullanım oranlarının ve sosyal ve teknik altyapı alanlarının imar planlarıyla tayin edilmesi 

esastır. … 

2) Bu alanlarda ayrıca … gerçek ve tüzel kişilere veya kamuya ait; yurt, kurs, ticari 

katlı otopark, sosyal ve kültürel tesisler yapılabilir. 

3) Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret+Konut gibi konut da yapılabilen karma kullanım 

alanlarında konut veya yüksek nitelikli konut yapılabilmesi için, imar planında konutun ihtiyacı 

olan sosyal ve teknik alt yapı ve donatı alanlarının konut kullanımının getireceği nüfus 

yoğunluğu üzerinden hesap edilerek bu alana hizmet verecek şekilde ayrılmış olması şarttır. 

4) Konut, ticaret, turizm alanlarının her biri için belirlenen … yapılabilecek yapılar, 

aynı şartlar çerçevesinde karma kullanım alanlarında da yapılabilir. Ancak bu durumda, 

karma kullanımın bir alanı dikkate alınarak yapılacak uygulama karma kullanımın diğer 

alanına göre gerekli koşullara aykırılık teşkil etmemesi gerekir. 

…” hükmü, 

İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmeliğin 4 üncü maddesinin birinci 

fıkrasının (t) bendinde “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,” hükmü, 

6 ncı maddesinin birinci fıkrasında “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.” hükmü, 

23 üncü maddesinde “İkinci ve üçüncü sınıf gayrisıhhî müessese açmak isteyen gerçek 

ve tüzel kişiler; işin özelliğine göre bu maddenin ikinci fıkrasında belirtilen kriterlere uygun 

olarak işyerini düzenledikten sonra bu Yönetmeliğin eki Örnek 2’de yer alan başvuru formunu 

doldurarak yetkili idareye ibraz eder. 

Yetkili idareler, ikinci ve üçüncü sınıf gayrisıhhî müesseseler için yapılacak beyan ve 

incelemelerde; insan sağlığına zarar verilmemesi, çevre kirliliğine yol açılmaması, yangın, 

patlama, genel güvenlik, iş güvenliği, işçi sağlığı, trafik ve karayolları, imar, kat mülkiyeti ve 

doğanın korunması ile ilgili düzenlemeleri esas alır. 

Başvurunun öngörülen kriterlere uygun olarak doldurulduğunun tespiti halinde, 

başkaca bir işleme gerek kalmaksızın işyeri açma ve çalışma ruhsatı beş gün içinde 

düzenlenerek ilgiliye verilir. İlgili, bu belgeye dayanarak işyeri açabilir.” hükmü, 

Geçici 7 nci maddesinde “Bu maddenin yürürlüğe girdiği tarihte ticari amaca yönelik 

verilen yapı kayıt belgesine sahip yapılarda açılmak istenen iş yerleri, faaliyet konusu itibarıyla 

ruhsatlandırma için gerekli olan can ve mal güvenliği ile ilgili bu Yönetmeliğin ve ilgili diğer 

mevzuatın amir hükümlerinde belirtilen şartları taşıması halinde yapının yeniden yapılmasına 

veya kentsel dönüşüm uygulamasına kadar yapı kullanma izin belgesi aranmaksızın 

ruhsatlandırılır.”  hükmü, 

Yapı Kayıt Belgesi Verilmesine İlişkin Usul ve Esasların 6 ncı maddesinde “… 

 (7) Yapı Kayıt Belgesi verilen yapılarda ruhsat alınmaksızın yapılabilecek basit onarım 

ve tadilatlar yapılabilir. 



 (8) Yapı Kayıt Belgesi verilen yapılarda işyeri açma ve çalışma ruhsatı yapı kullanma 

izin belgesi aranmaksızın verilir.” hükmü, 

 9 uncu maddesinde “Yapı Kayıt Belgesi, yapının yeniden yapılmasına veya kentsel 

dönüşüm uygulamasına kadar geçerlidir. Yapı Kayıt Belgesi düzenlenen yapıların yenilenmesi 

durumunda yürürlükte olan imar mevzuatı hükümleri uygulanır. Yapının depreme dayanıklılığı 

ve yapının fen ve sanat norm ve standartlarına aykırılığı hususu yapı malikinin 

sorumluluğundadır.” hükmü yer almaktadır. 

 Ayrıca yapı kayıt belgesinin kullanımına ilişkin Bakanlığımız (mülga) Altyapı ve 

Kentsel Dönüşüm Hizmetleri Genel Müdürlüğünün 06/12/2022 tarihli ve 5189075 sayılı 

yazısında; yapı kayıt belgesi olan yapılarda işyeri açma ve çalışma ruhsatı verilirken yapının 

bulunduğu alana ilişkin imar planlarının olup olmadığına veya yapının imar planlarında 

öngörülen kullanım kararlarına uygun olup olmadığına ya da yapının imar mevzuatına uygun 

inşa edilip edilmediğine bakılmaksızın yapı kayıt belgesindeki kullanım amacına uygun olarak 

yapının kullandırılması gerektiği belirtilmiştir.  

Yukarıda yer alan açıklamalar çerçevesinde; üçüncü sınıf gayrisıhhi müesseselerin, 

parsel kullanım fonksiyonu konut dışı çalışma alanı, sanayi, küçük sanayi, organize sanayi, 

ticaret veya karma kullanım fonksiyonuna sahip parsellerdeki ve ikinci sınıf gayrisıhhi 

müesseselerin ise ticaret veya karma kullanım fonksiyonu hariç sayılan fonksiyonlara sahip 

parsellerdeki yapıların tapu kütüğünde iş yeri niteliğini haiz bağımsız bölümlerinde kat 

maliklerinden herhangi bir karar gerektirmeden ruhsatlandırılabileceği, parsel kullanım 

fonksiyonu konut olan parsellerde ise gayrisıhhi müessese açılmasının mümkün olmadığı 

değerlendirilmektedir. 

Öte yandan, İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmelik hükümleri 

uyarınca yapılacak ruhsatlandırmalarda ticari amaca yönelik verilen yapı kayıt belgesine sahip 

yapılarda açılmak istenen iş yerlerinin, faaliyet konusu itibarıyla ruhsatlandırma için gerekli 

olan can ve mal güvenliği ile ilgili bu Yönetmeliğin ve ilgili diğer mevzuatın amir hükümlerinde 

belirtilen şartları taşıması halinde yapının yeniden yapılmasına veya kentsel dönüşüm 

uygulamasına kadar yapı kullanma izin belgesi aranmaksızın ruhsatlandırılabileceği, yapı kayıt 

belgesinin 3194 sayılı İmar Kanunu’na eklenen geçici 16 ncı madde uyarınca tanzim edildiği, 

esasında imar mevzuatı uyarınca yapının kullanım amacına yönelik alındığı ve yine imar 

mevzuatına aykırılıklar noktasında yapının herhangi bir yaptırıma maruz kalmadan 

kullanılmasına imkan tanıdığı, dolayısıyla ticari yapı kayıt belgeli yapıda yürütülecek yumurta 

deposu faaliyetinin imar planında öngörülen kullanım kararına uygunluğunun aranmasına gerek 

olmadığı değerlendirilmektedir.  

Bilgilerini rica ederim. 

 

 

                

 

Bakan a. 
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