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DAGITIM YERLERINE
Ilgi: ... tarihli ve ... sayil1 yaziniz.

Ilgi yaziile; ... ili ... ilgesinde bulunan ... adl1 site yonetimi tarafindan verilen dilekcede
belirtilen, kat irtifakli ve miiteakiben kat miilkiyetine gegilen yapinin bagimsiz boliim ve ortak
alanlarin yonetim plan1 hiikkmiince yonetilecegi belirtilerek, kat miilkiyetli konut fonksiyonlu
yapinin ¢esitli kat ve boliimlerinde tasdikli projesinde ortak mahal (tesisat kati, otopark, sosyal
donat1 alani, vb.) olan kisimlara 3194 sayili Imar Kanununun gecici 16 nci maddesi
dogrultusunda ticari fonksiyonlu olarak yapi1 kayit belgesi alinmis, yapi1 kayit belgesine
miracaati i¢in yapilan kat maliklerinin toplantisina tiim maliklerinin muvafakatinin olmadigi,
1 malikin ret oyu verdigi ve kabul oyu verenler ¢ogunlukta oldugu belirtilerek kira kontrati
yapilan is yerine hissedar muvafakati aranmadan site yOnetimi tarafindan yapilan islemler
dikkate alinarak is yeri agma ve ¢aligma ruhsati talep edildigi; belediyece yapilan incelemede,
is yeri ruhsati talep edilen yapmnin tamaminin mesken olarak kullanildigi, yapmin ortak
alanlarina ticari fonksiyonlu olarak yapi kayit belgesi alinmis oldugu, yapi1 kayit belgesi alinan
kisimlarina tapuda heniiz tescil islemi yapilmadigindan bu kisimlarin miilkiyet hakkinin
gorseldeki tiim maliklere ait olabilecegi degerlendirildiginden, talep edilen igyeri ruhsati
islemlerinin yiiriitilebilmesi i¢cin miilkiyet hakki olabilecek kisilerle kira kontrati ve konut
yapisinda agilacak is yeri i¢in muvafakatname talep edilmesi gerekecegi degerlendirilmis olup
birden fazla malikin bulundugu bu tiir ortak mahallerde isyeri agma ve calisma ruhsati
basvurusu sirasinda belediyeye ibraz edilecek kira sozlesmesi ile tiim hissedarlarin
muvafakatine gerek olup olmadigi hususunda Bakanligimiz goriisii talep edilmektedir.

Bilindigi tizere 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin
(b) bendinde “Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa
kullanma veya faydalanmaya yariyan yerlerine (Ortak yerler); kat maliklerinin ortak malik
sifatiyle paydasi bulunduklar: bu yerler iizerindeki faydalanma haklarina (Kullanma hakki)”
hiikmi,

4 tincii maddesinde “Ortak yerlerin konusu sozlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili
yerler ve seyler bu Kanun geregince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile
tasiyict sistemin pargasi diger elemanlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve
tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar,
koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel
camasirlik ve ¢camagwr kurutma yerleri, genel komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve
havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz boliim disinda bulunan yuvalar ve
kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel su depolari, siginaklar,

b) Her kat malikinin kendi boliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallart ile
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 teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

Yukarida sayilanlarin disinda kalipp da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya
faydalanma igin zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer.” hitkmii,



16 nc1 maddesinde “Kat malikleri anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa
paylart oranminda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel komiirliik,
garaj, teras, camasirhane ve ¢amasir kurutma alanlar: gibi yerlerdeki 6l¢iisii, aksine sozlesme
olmadikca, her kat malikine ait arsa payi ile oranlidir.” hikmi,

24 tincii maddesinde “Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak
gosterilen bagimsiz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi
miiesseseler kurulamaz; kat maliklerinin buna aykiri sézlesmeleri hiikiimsiizdiir, dispanser,
klinik, poliklinik niteliginde olmiyan muayenehaneler bu hiikmiin disindadur.

Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gésterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema,
tivatro, 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 yapamazlar, 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 payi ¢ogunlugu ile verecekleri karar iizerine
yapulir.

...”" hilkmii yer almaktadir.

4721 sayil1 Tirk Medeni Kanunu’nun 688 inci maddesinde “Payli miilkiyette birden
¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.

Baska tiirlii belirlenmedikce, paylar esit sayilir.

Paydagslardan her biri kendi payr bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur.
Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.” hiikmii,

691 inci maddesinde “Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin degistirilmesi, adi kiraya
veya tirtin kirasina iliskin sozlesmelerin yapilmasi veya feshi, topragin islaht gibi énemli
yonetim igleri i¢in pay ve paydas ¢ogunluguyla karar verilmesi gerekir.

Olagan yonetim swrlarint asan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya
elverisliliginin korunmasi igin gerekli bakim, onarim ve yapi islerinde de ayni ¢ogunluk aranir.

Pay ve paydaslarin esitligi hdlinde hakim, paydaslardan birinin istemi tizerine biitiin
paydaslarin menfaatini gozeterek hakkaniyete uygun bir karar verir, gerekli gordiigii iglerin
yvapumasi i¢in paydaslar arasindan veya disaridan bir kayyim atayabilir.” hikmii yer
almaktadir.

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Y&netmeligin 4 iincii maddesinin birinci
fikrasmnin (t) bendi; “Is yeri: Ticari, sinai, zirai veya mesleki bir faaliyetin ya da girigimin
icrasina tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan, kara ya da su vizerindeki a¢ik veya kapali
alanda bulunan sabit ya da mobil yerleri” hikkmii,

5 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi “634 sayii Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsamina giren gayrimenkullerin, tapu kiitiigiinde mesken olarak gésterilen bagimsiz
boliimlerinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve benzeri
eglence ve toplanti yerleri; firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri;
imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve ¢carsi gibi isyerlerinin agilmast hususunda
kat maliklerinin oy birligi ile karar almasi,

Tapuda ig yeri olarak gériinen yerlerde, umuma agik istirahat ve eglence yeri agilmast
durumunda yonetim planinda aksine bir hiikiim yoksa, kat maliklerinin oy ¢oklugu ile aldigt
kararin bulunmasi, ” hikmii,

6 nc1 maddesinin birinci fikras1 “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri agma
ve ¢alisma ruhsati alimmadan isyeri agilamaz ve ¢alistirilamaz. Isyerlerine bu Yonetmelikte
belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslart ile ilgili meslek kuruluslar



tarafindan 6zel mevzuatina gore verilen izinler ile tescil ve benzeri islemler bu Yonetmelik
hiikiimlerine gére ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz. Isyeri acma ve calisma
ruhsati alinmadan agilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” ve tgiincl fikrasinda
“Isyeri agmak isteyen gercek veya tiizel kisiler, igyerlerini bu Yonetmelige uygun olarak tanzim
ettikten sonra Ornek 1 ve 2’de yer alan durumlarina uygun formu doldurarak yetkili idareye
basvurur.” hitkmiinii amirdir.

Ayrica Bakanligimiz Altyap1 ve Kentsel Donlisiim Hizmetleri Genel Miidiirliglinden
alman 06/01/2020 tarihli ve 17497 sayili yazida “Oncelikle belirtmek gerekir ki, 3194 sayili
Imar Kanunu'nun Gegici 16 nci maddesinin (9) uncu ve (11) inci fikralarinda Yap: Kayt
Belgesi alinamayacak "alanlar" ve "yapilar" belirtilmis olup, belirtilen fikralarda sayilan
vapilar ve alanlar disinda kalan diger biitiin alanlardaki 31/12/2017 tarihinden énce ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykirt olarak yapilmis yapilar/aykiriliklar icin Yapi Kayit Belgesi
alinmast miimkiindiir.

Diger taraftan, anilan Gegici 16 nct maddenin (9) uncu fikrast hiikmii uyarinca, iigtincii
kisilere ait ozel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar icin Yapr Kayit Belgesi
alinamayacag 6ngoriilmiis ise de, herhangi bir binanin ortak alanlarinda (binanin ¢ekme
mesafesi, bahge, teras, otopark, siginak vb. alanlarinda) biitiin malikler miilkiyet hakkina sahip
oldugundan ve Yapir Kayit Belgesi'ne konu edilemeyecek tasinmazlar arasinda binalarin ortak
alanlart sayilmadigindan belirtilen alanlarda maliklerden herhangi birisi tarafindan ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykirt olarak yapv/aykirilik yapimast halinde bu malikin ticiincii kisi
olarak degerlendirilmesi s6z konusu olmayacaktir. Buna gore binalarin ortak alanlarinda
31/12/2017 tarihinden once ruhsatsiz ve ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan
vapilar/aykiriliklar — icin  yapiy/aykirihigt  yapan — malik/hissedar  tarafindan  diger
maliklerin/hissedarlarin muvafakati aranmaksizin, Yapr Kayit Belgesi alinmasinin miimkiin
oldugu degerlendirilmekte olup, bahse konu alanlarda yapilan yapilar/aykiriliklar i¢in Yapt
Kayit Belgesi Alinmasina Iliskin Usul ve Esaslar gercevesinde usuliine uygun alindig1 tespit
edilen Yapr Kayit Belgelerinin iptal edilmesi soz konusu degildir. Ancak, binalarin/sitelerin
ortak alanlarinda yapilan yapilar/aykiriliklar i¢in alinan Yapr Kayit Belgesine istinaden tapuda
cins degisikligi ve kat miilkiyeti islemlerinin yapilabilmesi i¢in tiim maliklerin muvafakati
gerekmektedir. Yani, Yapi Kayit Belgesi, ortak alanda yapilan aykiriligin teskil ettigi alanin
miilkiyetinin aykiriligi yapan malike ge¢mesini saglamamaktadir.

Ancak, s6z konusu Gegici 16 nct maddenin (4) iincii fikrast uyarinca Yapi Kayit Belgesi
alinan yapilarla ilgili olarak 3194 sayili Kanun uyarinca alinmis yikim kararlart ile tahsil
edilemeyen idari para cezalar iptal edilecek olup, belirtilen Kanun disinda herhangi baska bir
kanun uyarinca veya mahkemece (mesela diger maliklerce 634 sayii Kanuna gore agilacak
davalarda) verilmis yikim karart veya para cezasi var ise, Yapt Kayit Belgesi bahse konu
cezalarin veya kararlarin iptalini saglamayacaktir. Yine bu baglamda séz konusu kararlarin
uygulanabilmesi icin Yapi Kayit Belgesinin iptal edilmesine gerek olmayacaktir.” ifadelerine
yer verilmektedir.

Yukarida yer alan agiklamalar ¢er¢evesinde; imar mevzuati kapsamindaki herhangi bir
yapinin ruhsat ve eklerine aykir1 olarak insa edilemeyecegi ve yapr kullanma izin belgesi
olmaksizin kullanilmasinin miimkiin olmadigi, ancak 3194 sayili Kanun’a eklenen gecici 16
nc1 madde ile yap1 kayit belgesinin ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin bu haliyle
kullanimint miimkiin hale getirdigi, dolayisiyla binalarin ortak alanlarinda 31/12/2017
tarthinden Once ruhsatsiz ve ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan yapilar veya aykiriliklar
icin yapiyr yapan/aykiriliga sebep olan malik tarafindan diger maliklerin muvafakati
aranmaksizin yapi1 kayit belgesi alinmasinin miimkiin oldugu,

Bununla beraber yap1 kayit belgesi diizenlendigi alan i¢in miilkiyeti tesis veya tevsik
edici bir belge olmadigindan;



1- Kat maliklerinin payli miilkiyet esaslarima gore ortak malik sifatiyla paydasi
bulunduklar1 ve lizerinde faydalanma haklar1 (kullanma hakk1) bulunan ortak yerlerin, yonetim
planinda buna iliskin hiikiim bulunmasi ve miistakil kullanima uygun olmasi halinde ticari
faaliyetler i¢in kiraya verilmesinin kat veya parsel maliklerinin oy ¢oklugunun muvafakati ile
miimkiin oldugu,

2- Tapuda cins degisligine iliskin tescil islemi yapilana kadar tapuda ortak alan olarak
gorlinecek tasinmaz iizerinde yapi kayit belgesine istinaden isyeri agma ve calisma ruhsati
diizenlenebilmesi i¢in yap1 kayit belgesi iizerinde gosterilen adres, ada ve parsel bilgilerini
iceren tapu belgesinin de ibraz edilmesi gerektigi,

Ote yandan, Yénetmeligin drneklerinden “Sthhi Isyeri A¢gma ve Calisma Ruhsati
Basvuru/Beyan Formu” basliklit ORNEK-1’in 6 nc1 maddesinde miilkiyet durumunu gosterir
evraklar arasinda kiracilar i¢in kira s6zlesmesinin ibraz1 dngoriildiigiinden belirtilen alanin kat
veya parsel malikleri disinda tigiincii taraflarca kullanilacak olmasi durumunda buna iliskin kira
sOzlesmesinin ibraz edilmesi gerektigi

Degerlendirilmektedir.

Bilgilerini rica ederim.

Turan KONAK
Bakan a.
Genel Mudir
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