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... VALILIGINE
(Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii)

flgi: ... tarihli ve ... sayili yazimz.

Ilgi yaziile; ... li, ... ilgesi, ... Mahallesi 5645 ada 21 parselde bulunan, tapu kiitiigiinde
mesken olan ve birden fazla hissedara sahip olup hissedarlardan birisinin miiracaati lizerine ...
belge no'lu Yap1 Kayit Belgesi alinan bagimsiz boliim i¢in belediyesinden is yeri agma ¢aligma
ruhsat1 talebinde bulunuldugu, belediyesince tapuda cins degisikligi veya Kat Miilkiyeti
Kanununa gore tam muvafakat istendigi belirtilerek s6z konusu yap1 kayit belgesine istinaden
belgede ad1 gegen sahsa muvafakat olmadan ruhsat verilip verilemeyecegi konusunda tereddiit
olustugu belirtilerek, ticari nitelikte yap1 kayit belgesi bulunan yerlerde igyeri agma ve caligma
ruhsat1 verilmesi i¢in diger kat maliklerinin ya da tapu hissedarlarinin muvafakatlerinin aranip
aranmayacag1 hususunda Bakanligimiz goriisii talep edilmektedir.

Bilindigi tizere is yerlerinin ruhsatlandirilmasi ve denetlenmesine dair is ve islemler,
14/07/2005 tarihli ve 2005/9207 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yiiriirliige giren Isyeri Agma
ve Caligma Ruhsatlarina Iliskin Y&netmelik kapsaminda yiiriitiilmektedir.

Mezkir Yonetmeligin 4 iincii maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde “Yetkili idare:
Belediye sinirlari ve miicavir alanlar dist ile kanunlarda miinhaswran il 6zel idaresine yetki
verilen hususlarda il ozel idaresini; biiyiiksehir belediyesi sinirlart ve miicavir alanlar iginde
biiyiiksehir belediyesinin yetkili oldugu konularda biiyiiksehir belediyesini, bunlarin disinda
kalan hususlarda biiyiiksehir ilce veya ilk kademe belediyesini; belediye sinirlart ve miicavir
alanlar i¢inde belediyeyi ve organize sanayi bolgesi simirlart iginde organize sanayi bolgesi
tiizel kisiligini, (...) ifade eder.” hiikmii,

5 inci maddesinin (b) bendinde “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamina giren
gayrimenkullerin, tapu kiitiigiinde mesken olarak géosterilen bagimsiz béliimlerinde sinema,
tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve benzeri eglence ve toplantt
verleri; firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri; imalathane, boyahane,
basimevi, diikkan, galeri ve carst gibi isyerlerinin a¢ilmast hususunda kat maliklerinin oy
birligi ile karar almasi1” hikkmii,

6 nc1t maddesinin birinci fikrasinda “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri
acma ve ¢alisma ruhsati alinmadan isyeri acilamaz ve cahstirilamaz. Isyerlerine bu
Yonetmelikte belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslar ile ilgili meslek
kuruluglar: tarafindan ozel mevzuatina gore verilen izinler ile tescil ve benzeri islemler bu
Yénetmelik hiikiimlerine gore ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz. Isyeri acma ve
calisma ruhsati alinmadan agilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” hikmii ve
ticiincii fikras1 “Isyeri acmak isteyen gercek veya tiizel kisiler, isyerlerini bu Yonetmelige uygun
olarak tanzim ettikten sonra Ornek 1 ve 2’de yer alan durumlarina uygun formu doldurarak
vetkili idareye bagvurur.” hikkmiinii,



Gegici 7 nci maddesi “Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihte ticari amaca yonelik verilen
vapt kayit belgesine sahip yapilarda acilmak istenen is yerleri, faaliyet konusu itibariyla
ruhsatlandirma i¢in gerekli olan can ve mal giivenligi ile ilgili bu Yonetmeligin ve ilgili diger
mevzuatin amir hiikiimlerinde belirtilen sartlar: tasimast halinde yapinin yeniden yapimasina
veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar yapr kullanma izin belgesi aranmaksizin
ruhsatlandiriir.” hilkkmii bulunmaktadir.

Ote yandan, 3194 sayil1 imar Kanunu’nun Gegici 16 nc1 maddesi “Afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilarin kayit altina alinmasi ve imar
barisimin saglanmasi1 amaciyla, 31/12/2017 tarihinden once yapilmis yapilar igin 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 kayit
bedelinin odenmesi halinde Yap: Kayit Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapinin ve arsasinin
miilkiyet durumu, yapi sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi
Kayit Sistemine yapt sahibinin beyanina gore kaydedilir...

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

Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun ve 2960 sayili Kanun uyarinca
alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalari iptal edilir.

Yapt ruhsati alip da yapt kullanma izin belgesi almamis veya yapt ruhsati bulunmayan
vapilarda, Yapt Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve imar
planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapt kullanma

izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci
fikrada belirtilen bedelin iki kati odenir.

Yapi Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa edilmis olmast
halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yapi1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni
veya akdi haleflerinin talepleri iizerine tasinmazlar Bakanlik¢a rayi¢ bedel iizerinden dogrudan
satilir. Bu durumda elde edilen gelirler bu maddenin ikinci fikrasina gére genel biitceye gelir
kaydedilir. Ayrica bu gelirler hakkinda 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz
Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunun 5 inci maddesinin begsinci fikrasi hiikmii uygulanmaz.

Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar iizerine insa edilmis
olmast halinde, Yapi Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri
lizerine bedeli ilgili belediyesine o6denmek kaydiyla tasinmaziar rayic bedel iizerinden
belediyelerce dogrudan satilir.

Uciincii kisilere ait ozel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait
sosyal donati igin tahsisli araziler iizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden
vararlandirilmaz.

Yap1 Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina
kadar gegerlidir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte
olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanir. Yapimin depreme dayanikliligi hususu malikin
sorumlulugundadir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik ve Maliye Bakanligi
tarafindan miistereken belirlenir.” hiikmiindi,

Yap1 Kay1t Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarin 4 iincii maddesi ...

(2) Yapr Kayit Belgesi icin yapt maliklerinden herhangi birisi veya vekili tarafindan, e-
Devlet iizerinden Yapi Kayit Sistemindeki Yap1 Kayit Belgesi formunun doldurulmasi suretiyle



miiracaatta bulunulabilecegi gibi kurum ve kuruluslara basvurulmak suretiyle de miiracaatta
bulunulabilir.

(5) (Degisik: RG-20/9/2018-30541) Yap1 Kayit Belgesi, yapt ruhsati veya yapi kullanma
izni bulunmayan yapilarda yapinin tamami icin yapi kullanma izni bulunan yapilarda ise ruhsat
ve eklerine aykirilik hangi bagimsiz béliimde/boliimlerde yapilmis ise o bagimsiz béliimler i¢cin
ayrt ayrt veya yapinin tamami tek bir malike ait ise ve aykirilik biitiin bagimsiz boliimlerde
yvapilmis ise yapinin tamami igin diizenlenir.” hikkmiinii,

6 nc1 maddesi “...

(4) Yap1 Kayit Belgesi alindiktan sonra yapt ruhsati alip da yapt kullanma izin belgesi
almamis veya yapt ruhsati bulunmayan yapilarda, yapr kullanma izin belgesi aranmaksizin
kullanim maksady degisiklikleri de dahil olmak iizere tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti
tesisi yapilabilmesi igin,

a) Yapt Kayit Belgesi,

b) Mevcut yapimin veya yapilarin dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti,
ortak yerlerinin olgiileri ve bagimsiz béliimlerin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan
degerleriyle oranli arsa paylari, kat, daire, is biirosu gibi nevi ile bunlarin birden baslayp
swrayla giden numarasi ve bagimsiz boliimlerin yapi insaat alant ve yapi maliklerini de gosteren
ve mimar tarafindan yapilan ve ana gayrimenkuliin yapr maliki veya biitiin paydaslarinin
imzalart alinarak imzalanan ve elektronik ortamda Tapu Miidiirliigiine ibraz edilen proje,

c) Imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edildigine iliskin
ilgili belediyesinden alinan belge,

¢) Bagimsiz boliimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarin
ozelligine gore hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran yapr maliki veya malikleri tarafindan
imzalanmig yonetim plani,

d) (Degisik: RG-20/9/2018-30541) Yapi Kayit Belgesi ile zemin ve mimari proje uyumunu
gosteren ve tescil sayfasint da iceren ozel harita miihendislik biirolari veya Lisansli Harita
Kadastro Biirolar: (LIHKAB) tarafindan diizenlenmis olan zemin tespit tutanag,

(Degisik ciimleler: RG-20/9/2018-30541) ile birlikte kadastro miidiirliigiine miiracaatta
bulunulur. Bu fikramin (b) bendinde belirtilen projeyi hazirlayan mimar ile (d) bendinde
belirtilen zemin tespit tutanagini hazirlayan miihendisler bu belgelerin igeriklerinin
dogrulugundan yapr malikleri ile birlikte hukuken sorumludur. Bu sorumluluk geregince
kadastro miidiirliigii tarafindan resen zemin tespit tutanaginin sadece biiro kontrolleri
vapilmakla yetinilerek tescil igin ilgili tapu miidiirliigiine gonderilir ve daha evvel Yapi Kayit
Belgesi icin odenen meblag kadar bir bedelin genel biitcenin (B) isaretli cetveline gelir
kaydedilmek iizere Hazine ve Maliye Bakanliginin merkez muhasebe birimi hesabina
yvatirilmasindan sonra ilgili tapu miidiirliigiince ilgili vergi dairesi miidiirliigiine ibraz edilmek
tizere, Yapi Kayit Belgesine konu yaprya (Mahalle/Sokak/Bina No-Ada/Parsel/Pafta No) ve soz
konusu yapidaki bagimsiz boliimler veya sair tesisler ile maliklerine ait bilgileri iceren bir yazi
diizenlenerek bagvuru sahibine verilir ve ilgili vergi dairesince s6z konusu yapiya iliskin olarak
cins degisikligi harcinin tahsil edilmesi iizerine tapu miidiirliigiince belirtilen iglemler yapilir.

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

(8) Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarda igyeri agma ve ¢alisma ruhsati yapi kullanma
izin belgesi aranmaksizin verilir.” hilkkmiinii,

9 uncu maddesi “Yap: Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel dontisiim
uygulamasina kadar gecerlidir. Yapr Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi
durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuat hiikiimleri uygulanir. Yapinin depreme dayanikliligi



ve yapimin fen ve sanat norm ve standartlarina aykiriligi hususu yapr malikinin
sorumlulugundadir.” hitkmiinii amirdir.

Diger taraftan 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 688 inci maddesi; “Payli miilkiyette
birden ¢ok kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.

Baska tirlii belirlenmedikge, paylar esit sayilwr. Paydaslardan her biri kendi pay
bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur.

Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.” hiikmiind,

689 uncu maddesi; “Paydaslar, kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma,
kullanma  ve  yonetime iliskin  konularda  kanun  hiikiimlerinden  farkli  bir
diizenleme yapabilirler. Ancak, boyle bir anlasmayla paydaslarin asagidaki hak ve yetkileri
kaldirilamaz ve simirlandirilamaz:

1. Payli miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasti igin zorunlu
olan yonetim islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iligkin onlemlerin alinmasini
istemek,” hikmiinii,

692 nci maddesi; “Payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan
sekilde kullanmanmin gerekli kildigi olgiiyii asan yap islerine girigilmesi veya payli malin
tamamu tizerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikea,
biitiin paydaslarin kabuliine baghdir.

... hitkmiinti,

693 {incli maddesi “Paydaslardan her biri, digerlerinin haklar: ile bagdastigr él¢iide
payli maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir.

Uyusmazlik hdlinde yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Bu belirleme, payli
malin kullaniimasinin zaman veya yer itibariyla paydaslar arasinda béliinmesi bigiminde de
olabilir.” hikmind,

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24 {incli maddesi “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
sozlesmeleri hiikiimsiizdiir,; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmiyan muayenehaneler bu
hiikmiin disindadur.

Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gésterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema,
tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplant:
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 a¢ilabilir.” hilkkmiinii amirdir.

Yukarida agiklanan mevzuat hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmesi neticesinde; Imar
Mevzuatt kapsamindaki herhangi bir yapmin ruhsat ve eklerine aykir1 olarak insa
edilemeyecegi ve yapi kullanma izin belgesi olmaksizin kullanilmasinin miimkiin olmadig,
ancak 3194 sayili Kanun’a eklenen gecici 16 nc1 madde ile yap1 kayit belgesinin ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin bu haliyle kullanimini miimkiin hale getirdigi; diger taraftan
Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarma iliskin Yonetmelik’e eklenen gegici 7 nci madde uyarinca
09/06/2020 tarihinde ticari amaca yonelik verilen yap1 kayit belgesine sahip yapilarda agilmak
istenen is yerlerinin, faaliyet konusu itibariyla ruhsatlandirma i¢in gerekli olan can ve mal
giivenligi ile ilgili bu Yonetmeligin ve ilgili diger mevzuatin amir hiikiimlerinde belirtilen
sartlar1 tagimasi halinde yapinin yeniden yapilmasma veya kentsel doniisiim uygulamasina
kadar yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin ruhsatlandirilabilecegi degerlendirilmektedir.

Ote yandan, 634 sayili Kanun uyarinca tapu kiitiigiinde mesken olarak gosterilen
bagimsiz boliimiin ticari amaca yonelik verilmis yap1 kayit belgesine istinaden is yeri olarak
kullanilabilmesi i¢in kat maliklerince oy birligi ile karar alinmasi gerekmektedir. Zira yapi1 kayit
belgesine sahip olmanin bu kurala istisna getirecegine dair 3194 sayili Kanun’un gegici 16 nc1
maddesinde bir diizenleme bulunmamakta olup bahse konu gegici madde uyarinca yapilacak



cins tashihleri de 634 sayili1 Kanun’da gosterilen usul uyarinca kat maliklerinin oy birligi karar1
ile yapilabilmektedir.

Son olarak, payli miilkiyete konu bagimsiz boliimlerde her pay sahibi kendi payini
devredilebilir, rehnedilebilir ve bu paylar alacaklilar tarafindan haczettirilebilir. Ancak
paydaslardan her biri, digerlerinin haklari ile bagdastig1 6l¢iide payli maldan yararlanabilir ve
onu kullanabilir. Diger taraftan payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya
olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 6l¢iiyii asan yapi iglerine girisilmesi veya payli malin
tamami iizerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikea,
biitiin paydaslarin kabuliine baglidir. Bu bakimdan, payli miilkiyete konu bagimsiz boliim i¢in
pay sahiplerinden birisinin almis oldugu yapi kayit belgesine istinaden igyeri agma ve ¢alisma
ruhsat1 diizenlenebilmesi ancak biitiin paydaglarin kabulii ile miimkiindiir.

Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Mudiir



