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DAGITIM YERLERINE

flgi :a) Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigiiniin 06.01.2020 tarihli ve
17497 sayil1 yazisi.
b) Mesleki Hizmetler Genel Miidiirligiiniin 21.01.2021 tarihli ve 90768 sayil1 yazisi.
C) ... tarihli ve E.... say1l1 yaziniz.

flgi (c)’de kayith yaziniz ile; iliniz, ... Mahallesi, ... Caddesi, No: ... adresinde bulunan
tasinmaza ... Ticaret A.S. admna isyeri agma ve c¢alisma ruhsati bagvurusunda bulunuldugu,
bagvuru dosyasinda beyan edilen tapu kaydi esas alinarak yapilan incelemede zemin kat 1 nolu
bagimsiz boliime yap1 kayit belgesi alindig1 ve alinan yapi1 kayit belgesine esas olan bagimsiz
boliime 1. ve 2. bodrum katlarda bulunan sigmak ve otopark icin ayrilan alanlar da dahil
edilerek 55 ve 56 nolu bagimsiz boliimlerin olusturuldugunun tespit edildigi, 55 ve 56 nolu
bagimsiz boliimlerin yap1 kayit belgesinde belirtilen alanin 2.720 m? oldugu, ancak isyeri agma
ve ¢alisma ruhsati basvurusunda, yap1 kayit belgesindeki alaninin tamaminin kullanilmayacagi
ve zemin Katta bulunan 700 m? alanin kullanilacaginin bagvuru beyan formunda yazili olarak
beyan edilmis olmasina ragmen beyan edilen alana karsilik gelen bir bagimsiz bolim tapu
kaydinin tespit edilemedigi, sonug olarak isyeri agma ve ¢alisma ruhsati bagvurusunda beyan
edilen bagimsiz boliim tapusuna yap1 kayit belgesi alinarak 55 ve 56 nolu bagimsiz bolimlerin
olusturuldugu ancak 55 ve 56 nolu bagimsiz bdliimlere ait herhangi bir tapu kaydi bulunamadig1
belirtilmis olup s6z konusu basvuruda beyan edilen alan esas alinarak isyeri agma ve caligma
ruhsat1 diizenlenip diizenlenemeyecegi, diizenlenebilmesi halinde basvuru sahibinden bagimsiz
boliim ile ilgili yapilan islemlerin detayl agiklandigi ve sadece 700 m? alana isyeri agma ve
calisma ruhsati diizenlenmesi talep edildigi bilgisini igeren yazili bir taahhiitname istenmesinin
uygun olup olmayacagi hususlarinda Bakanligimiz goriisii talep edilmistir.

Bilindigi tizere, 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin
(b) bendinde “Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalp, 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 iincii 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, tasiyict 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
camagirlik ve ¢camaswr kurutma yerleri, genel komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve



havagazi saatlerinin korunmasima 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 igin ortak sebeke ve
antenler sicak ve soguk hava tesisleri,

¢) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

Yukarida sayilanlarin disinda kalip 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 paylari
oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar.

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

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

Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir béliimiinde sinema,
tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti
verleri 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 agilabilir.” hikmii,

3194 sayili imar Kanununun 3 iincii maddesinde “Herhangi bir saha, her élcekteki plan
esaslarmma, bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykiri maksatlar icin
kullanilamaz.” hikmi,

20 nci maddesinde “Yap::

a) Kurulus veya kisilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde,

b) Kurulus veya kisilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve
kuruluslarmmin vermis olduklar: tahsis veya irtifak hakk: tesis belgeleri ile,

Imar plam, yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir.” hitkmii,

30 uncu maddesinde “Yap: tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullaniimasi
miimkiin kistmlar: tamamlandig: takdirde bu kistmlarinin kullanilabilmesi icin insaat ruhsatini
veren belediye, valilik (...) (1) biirolarindan; 27 nci maddeye gére ruhsata tabi olmayan
yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi icin ise ilgili belediye ve valilikten izin
alinmasi mecburidir. Mal sahibinin miiracaati iizerine, yapimin ruhsat ve eklerine uygun oldugu
ve kullaniimasinda fen bakimindan mahzur goriilmediginin tespiti gerekir.

... hitkmi,

Gegici 16 nc1 maddesinde “Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykirt yapilarin kayut altina alinmasi ve imar barisimuin saglanmast amaciyla,
31/12/2017 tarihinden dnce yapilmis yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki
sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kay:t bedelinin 6denmesi halinde Yap:
Kayt Belgesi verilebilir. Bagvuruya konu yapinin ve arsasimin miilkiyet durumu, yapi sinif ve
grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapr Kayut Sistemine yap: sahibinin
beyanina gore kaydedilir...

Yapi Kayit Belgesi yapinin kullanim amacina yoneliktir. Yapt Kayit Belgesi alan yapilara,
talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gegici olarak
su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.

Yapr Kayit Belgesi verilen yapilaria ilgili bu Kanun ve 2960 sayili Kanun uyarinca
alinmis yikim kararlary ile tahsil edilemeyen idari para cezalar: iptal edilir.



Yapi ruhsati alip da yapr kullanma izin belgesi almamus veya yap: ruhsati bulunmayan
yvapilarda, Yapr Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmas: ve imar
planlarmda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yap: kullanma
izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci
fikrada belirtilen bedelin iki kat: odenir.

Uciincii kigilere ait ozel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait
sosyal donati i¢in tahsisli araziler iizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden
yararlandirilmaz.

Yapr Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina
kadar gecerlidir. Yapi Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte
olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanir. Yapuun depreme dayanikliligi hususu malikin
sorumlulugundadir.

Bu maddenin wuygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik ve Maliye Bakanligi
tarafindan miigtereken belirlenir.” hitkkmii,

Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslarin 6 nc1 maddesinde ...

(7) Yapr Kayit Belgesi verilen yapilarda ruhsat alinmaksizin yapilabilecek basit onarim
ve tadilatlar yapilabilir.

(8) Yapr Kayit Belgesi verilen yapilarda isyeri agma ve ¢alisma ruhsati yapr kullanma
izin belgesi aranmaksizin verilir.” hitkmii,

9 uncu maddesinde “Yap: Kayit Belgesi, yapimin yeniden yapilmasina veya kentsel
doniistim uygulamasina Kadar gecerlidir. Yapr Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi
durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanir. Yapuuin depreme dayanikiilig
ve yapmin fen ve sanat norm ve standartlarina aykiriigi hususu yap: malikinin
sorumlulugundadir.” hiikkmii,

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yonetmeligin 4 {incii maddesinin birinci
fikrasmnin (t) bendinde “Is yeri: Ticari, sinai, zirai veya mesleki bir faaliyetin ya da girigimin
icrasina tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan, kara ya da su tizerindeki agik veya kapali
alanda bulunan sabit ya da mobil yerleri, ” hikkmii,

5 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsamina giren gayrimenkullerin, tapu kiitiigiinde mesken olarak gosterilen 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 ¢arsi gibi isyerlerinin agilmasi hususunda
kat maliklerinin oy birligi ile karar almasi,

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

6 nc1 maddesinin birinci fikrasinda “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak igyeri agma
ve ¢calisma ruhsati alinmadan isyeri agilamaz ve calistirilamaz. Isyerlerine bu Yonetmelikte
belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslar ile ilgili meslek kuruluslar
tarafindan 6zel mevzuatina gére verilen izinler ile tescil ve benzeri iglemler bu Yonetmelik
hiikiimlerine gére ruhsat alma miikellefivetini ortadan kaldirmaz. Isyeri acma ve ¢alisma
ruhsati alinmadan acilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” ve tglincli fikrasi
“Isyeri acmak isteyen gercek veya tiizel kigiler, igyerlerini bu Yonetmelige uygun olarak tanzim
ettikten sonra Ornek 1 ve 2’de yer alan durumlarina uygun formu doldurarak yetkili idareye
bagvurur.” hitkmii yer almaktadir.

Ote yandan, Bakanhigmiz Altyapt ve Kentsel Déniisim Hizmetleri Genel
Miidiirliigiinden alinan ilgi () yazida “Oncelikle belirtmek gerekir ki, 3194 sayili Imar




Kanunu'nun Gegici 16 nci maddesinin (9) uncu ve (11) inci fikralarinda Yapr Kayit Belgesi
alinamayacak "alanlar" ve "yapilar" belirtilmis olup, belirtilen fikralarda sayilan yapilar ve
alanlar disinda kalan diger biitiin alanlardaki 31/12/2017 tarihinden once ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykirt olarak yapilmis yapilar/aykiriliklar igin Yapr Kayit Belgesi alinmasi
miimkiindiir.

Diger taraftan, anilan Gegici 16 nci maddenin (9) uncu fikrast hiikmii uyarinca, tigiincii
kisilere ait ozel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar i¢in Yapr Kayit Belgesi
alinamayacagi ongoriilmiis ise de, herhangi bir binamin ortak alanlarinda (binanin ¢ekme
mesafesi, bahge, teras, otopark, siginak vb. alanlarinda) biitiin malikler miilkiyet hakkina sahip
oldugundan ve Yapi Kayit Belgesi'ne konu edilemeyecek tasinmazlar arasinda binalarin ortak
alanlart sayimadigindan belirtilen alanlarda maliklerden herhangi birisi tarafindan ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykirt olarak yapi/aykirilik yapimast halinde bu malikin ticiincii kisi
olarak degerlendirilmesi soz konusu olmayacaktir. Buna gére binalarin ortak alanlarinda
31/12/2017 tarihinden once ruhsatsiz ve ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilan
vapular/aykirnliklar — icin  yapwi/aykiriigt  yapan — malik/hissedar — tarafindan  diger
maliklerin/hissedarlarin muvafakati aranmaksizin, Yapr Kayit Belgesi alinmasinin miimkiin
oldugu degerlendirilmekte olup, bahse konu alanlarda yapilan yapilar/aykiriliklar igin Yapi
Kayit Belgesi Alinmasina Iliskin Usul ve Esaslar ¢ercevesinde usuliine uygun alindigi tespit
edilen Yap1 Kayit Belgelerinin iptal edilmesi soz konusu degildir. Ancak, binalarin/sitelerin
ortak alanlarinda yapilan yapilar/aykiriliklar i¢in alinan Yapit Kayit Belgesine istinaden tapuda
cins degisikligi ve kat miilkiyeti islemlerinin yapilabilmesi i¢in tiim maliklerin muvafakati
gerekmektedir. Yani, Yap1 Kayit Belgesi, ortak alanda yapilan aykirihigin teskil ettigi alanin
miilkiyetinin aykiriligr yapan malike ge¢mesini saglamamaktadir.

Ancak, soz konusu Gegici 16 nct maddenin (4) tincii fikrast uyarinca Yapir Kayit Belgesi
alinan yapilarla ilgili olarak 3194 sayili Kanun uyarinca alinmis yikim kararlart ile tahsil
edilemeyen idari para cezalari iptal edilecek olup, belirtilen Kanun disinda herhangi baska bir
kanun wyarmmca veya mahkemece (mesela diger maliklerce 634 sayili 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 Yapr Kayit Belgesinin iptal edilmesine gerek olmayacaktir.” seklinde
degerlendirmelere yer verilmektedir.

Yine konu ile ilgili Bakanligimiz Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigiinden alinan ilgi
(b) yazida “3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nct maddesi geregi 31.12.2017 tarihinden
once ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilmis yapilardan ayni maddede yapi
kayit belgesi alinmayacagina hiikmedilen yerlerde kalmayanlar icin yapr kayit belgesi
alinabilmektedir.

Yaptr kayit belgesi ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilmis yapinin
bulundugu gayrimenkuliin tapu kaydi bilgilerine istinaden "yap1" i¢in diizenlenmekte olup,
bahse konu belgede sahiplige ait herhangi bir kayit mevcut degildir. Dolayisiyla yap1 kayit
belgesi diizenlenmesi tek basina belge diizenlenen yapiyr kullanan ézel veya tiizel kisi icin
herhangi bir sahiplik ifade etmemektedir. Yapi kayit belgesi alinmasini miiteakip miilkiyet
islemlerinin ne sekilde ve ne surette yapilacagi gegici 16 nct maddede diizenlenmigtir.

Anilan maddede, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt insai faaliyetin ortak yerlerde
yvapulip yapilamayacagina ve bu mahallerde yapi kayit belgesi diizenlenemeyecegine dair ayri
ve ozel bir hiikiim bulunmamaktadr. Ancak, yapt kayit belgesi ile kat miilkiyeti tesis
edilebilmesi i¢cin maliklerin tamaminmin muvafakatinin aranmast sarttir ve kat maliklerinin
muvafakati alinmadik¢a ortak yerdeki ruhsatsiz insai faaliyetin miilkiyeti ile ilgili islem tesisi
de miimkiin goriilmemektedir.

Maliklerin olast ihtilaflart 634 sayilh  Kat Miilkiyeti Kanunu ¢ercevesinde
giderilebileceginden, miilkiyet hakkinin ihlal edildigini iddia eden maliklerin 634 sayili Kat



Miilkiyeti Kanunu, Medeni Kanun ve ilgili mevzuat hiikiimleri kapsaminda hareket
edebilecekleri, ihtilaf konusu hakkinda yargt yoluna basvurabilecekleri ve verilen mahkeme
kararlart dogrultusunda hareket edilmesi gerekecegi degerlendirilmektedir.” seklinde
degerlendirmelere yer verilmistir.

Yukarida agiklanan mevzuat hiikiimleri ve goriisler ¢ergcevesinde;

Imar mevzuati kapsamindaki herhangi bir yapmnin ruhsat ve eklerine aykir1 olarak inga
edilemeyecegi ve yapi kullanma izin belgesi olmaksizin kullanilmasinin miimkiin olmadigi,
ancak 3194 sayili Kanuna eklenen gegici 16 nc1 madde ile yap1 kayit belgesinin ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin bu haliyle kullanimini miimkiin hale getirdigi, dolayisiyla
binalarin ortak alanlarinda 31.12.2017 tarihinden 6nce ruhsatsiz ve ruhsat ve eklerine aykiri
olarak yapilan yapilar veya aykiriliklar i¢in yapiy1 yapan/aykiriliga sebep olan malik tarafindan
diger maliklerin muvafakati aranmaksizin yap1 kayit belgesi alinmasinin miimkiin oldugu,

Bununla birlikte binalarin ortak alanlarinda yapilan yapilar/aykiriliklar i¢in alinan Yapi
Kayit Belgesi miilkiyetin aykiriligi yapan malike gegmesini saglamamakta olup yapi kayit
belgesi, diizenlenen alan igin miilkiyeti tesis veya tevsik edici bir belge olmadigindan kat
maliklerinin ortak malik sifatiyla paydasi bulunduklart ve iizerinde faydalanma haklari
(kullanma hakki) bulunan ortak yerlerde (binanin ¢ekme mesafesi, bahge, teras, otopark,
siginak vb. alanlarinda) bir malik tarafindan yiiriitiilecek ticari faaliyetler i¢in kat maliklerinin
tamaminin muvafakatinin alinmas1 gerektigi,

Buna gore, maliklerden birisi tarafindan tim kat maliklerinin muvafakati alinmak
suretiyle usuliine uygun sekilde yap1 kayit belgesi alinan ortak yerlerin de kiralamaya konu
edilebilecegi, yeni durumda faaliyetin icrasi ic¢in kullanilacak alanlarin kullanimini
engelleyecek yasal bir engel bulunmadigi siirece cins degisikliginin yapilmamis olmasinin yapi
kayit belgesi ile ruhsatlandirmaya engel olmadigi, faaliyetin niteligi geregi tapuda gosterilen
bagimsiz boliimlerin veya ortak alanlarin tamaminin kullanilmasinin zorunlu olmadigi
durumlarda Yonetmelik uyarinca faaliyet alaninin isletmecinin beyanina tabi oldugu ve
yapilacak denetimlerde beyan edilen alandan fazlasinin faaliyet alam1 olarak kullanilip
kullanilmadiginin da kontrol edilmesi gerektigi degerlendirilmektedir.

Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Mudir



