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İlgi: … tarihli ve … sayılı yazınız. 
 
İlgi yazı ile; … ili, … ilçesi, … Mahallesi 5645 ada 21 parselde bulunan, tapu kütüğünde 

mesken olan ve birden fazla hissedara sahip olup hissedarlardan birisinin müracaatı üzerine … 
belge no'lu Yapı Kayıt Belgesi alınan bağımsız bölüm için belediyesinden iş yeri açma çalışma 
ruhsatı talebinde bulunulduğu, belediyesince tapuda cins değişikliği veya Kat Mülkiyeti 
Kanununa göre tam muvafakat istendiği belirtilerek söz konusu yapı kayıt belgesine istinaden 
belgede adı geçen şahsa muvafakat olmadan ruhsat verilip verilemeyeceği konusunda tereddüt 
oluştuğu belirtilerek, ticari nitelikte yapı kayıt belgesi bulunan yerlerde işyeri açma ve çalışma 
ruhsatı verilmesi için diğer kat maliklerinin ya da tapu hissedarlarının muvafakatlerinin aranıp 
aranmayacağı hususunda Bakanlığımız görüşü talep edilmektedir. 

Bilindiği üzere iş yerlerinin ruhsatlandırılması ve denetlenmesine dair iş ve işlemler, 
14/07/2005 tarihli ve 2005/9207 sayılı Bakanlar Kurulu kararı ile yürürlüğe giren İşyeri Açma 
ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmelik kapsamında yürütülmektedir.  

Mezkûr Yönetmeliğin 4 üncü maddesinin birinci fıkrasının (a) bendinde “Yetkili idare: 
Belediye sınırları ve mücavir alanlar dışı ile kanunlarda münhasıran il özel idaresine yetki 
verilen hususlarda il özel idaresini; büyükşehir belediyesi sınırları ve mücavir alanlar içinde 
büyükşehir belediyesinin yetkili olduğu konularda büyükşehir belediyesini, bunların dışında 
kalan hususlarda büyükşehir ilçe veya ilk kademe belediyesini; belediye sınırları ve mücavir 
alanlar içinde belediyeyi ve organize sanayi bölgesi sınırları içinde organize sanayi bölgesi 
tüzel kişiliğini,  (…) ifade eder.” hükmü,  

5 inci maddesinin (b) bendinde “634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu kapsamına giren 
gayrimenkullerin, tapu kütüğünde mesken olarak gösterilen bağımsız bölümlerinde sinema, 
tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kulüp, dans salonu ve benzeri eğlence ve toplantı 
yerleri; fırın, lokanta, pastane, süthane gibi gıda ve beslenme yerleri; imalathane, boyahane, 
basımevi, dükkân, galeri ve çarşı gibi işyerlerinin açılması hususunda kat maliklerinin oy 
birliği ile karar alması” 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.” hükmü 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.” hükmünü, 



Geçici 7 nci maddesi “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 bulunmaktadır. 

Öte yandan, 3194 sayılı İmar Kanunu’nun Geçici 16 ncı maddesi “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 ve 2960 sayılı Kanun uyarınca 
alınmış yıkım kararları ile tahsil edilemeyen idari para cezaları iptal edilir. 

Yapı ruhsatı alıp da yapı kullanma izin belgesi almamış veya yapı ruhsatı bulunmayan 
yapılarda, Yapı Kayıt Belgesi ile maliklerin tamamının muvafakatinin bulunması ve imar 
planlarında umumi hizmet alanlarına denk gelen alanların terk edilmesi halinde yapı kullanma 
izin belgesi aranmaksızın cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci 
fıkrada belirtilen bedelin iki katı ödenir. 

… 
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 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.” hükmünü, 
Yapı Kayıt Belgesi Verilmesine İlişkin Usul ve Esasların 4 üncü maddesi “… 
(2) Yapı Kayıt Belgesi için yapı maliklerinden herhangi birisi veya vekili tarafından, e-

Devlet üzerinden Yapı Kayıt Sistemindeki Yapı Kayıt Belgesi formunun doldurulması suretiyle 



müracaatta bulunulabileceği gibi kurum ve kuruluşlara başvurulmak suretiyle de müracaatta 
bulunulabilir. 

… 
(5) (Değişik: RG-20/9/2018-30541) Yapı Kayıt Belgesi; yapı ruhsatı veya yapı kullanma 

izni bulunmayan yapılarda yapının tamamı için yapı kullanma izni bulunan yapılarda ise ruhsat 
ve eklerine aykırılık hangi bağımsız bölümde/bölümlerde yapılmış ise o bağımsız bölümler için 
ayrı ayrı veya yapının tamamı tek bir malike ait ise ve aykırılık bütün bağımsız bölümlerde 
yapılmış ise yapının tamamı için düzenlenir.” hükmünü, 

6 ncı maddesi “… 
(4) Yapı Kayıt Belgesi alındıktan sonra yapı ruhsatı alıp da yapı kullanma izin belgesi 

almamış veya yapı ruhsatı bulunmayan yapılarda, yapı kullanma izin belgesi aranmaksızın 
kullanım maksadı değişiklikleri de dahil olmak üzere tapuda cins değişikliği ve kat mülkiyeti 
tesisi yapılabilmesi için; 

a) Yapı Kayıt Belgesi, 
b) Mevcut yapının veya yapıların dış cepheler ve iç taksimatı bağımsız bölüm, eklenti, 

ortak yerlerinin ölçüleri ve bağımsız bölümlerin konum ve büyüklüklerine göre hesaplanan 
değerleriyle oranlı arsa payları, kat, daire, iş bürosu gibi nevi ile bunların birden başlayıp 
sırayla giden numarası ve bağımsız bölümlerin yapı inşaat alanı ve yapı maliklerini de gösteren 
ve mimar tarafından yapılan ve ana gayrimenkulün yapı maliki veya bütün paydaşlarının 
imzaları alınarak imzalanan ve elektronik ortamda Tapu Müdürlüğüne ibraz edilen proje, 

c) İmar planlarında umumi hizmet alanlarına denk gelen alanların terk edildiğine ilişkin 
ilgili belediyesinden alınan belge, 

ç) Bağımsız bölümlerin kullanılış tarzına, birden çok yapının varlığı halinde bu yapıların 
özelliğine göre hazırlanmış, kat mülkiyetini kuran yapı maliki veya malikleri tarafından 
imzalanmış yönetim plânı, 

d) (Değişik: RG-20/9/2018-30541) Yapı Kayıt Belgesi ile zemin ve mimari proje uyumunu 
gösteren ve tescil sayfasını da içeren özel harita mühendislik büroları veya Lisanslı Harita 
Kadastro Büroları (LİHKAB) tarafından düzenlenmiş olan zemin tespit tutanağı, 

(Değişik cümleler: RG-20/9/2018-30541) ile birlikte kadastro müdürlüğüne müracaatta 
bulunulur. Bu fıkranın (b) bendinde belirtilen projeyi hazırlayan mimar ile (d) bendinde 
belirtilen zemin tespit tutanağını hazırlayan mühendisler bu belgelerin içeriklerinin 
doğruluğundan yapı malikleri ile birlikte hukuken sorumludur. Bu sorumluluk gereğince 
kadastro müdürlüğü tarafından resen zemin tespit tutanağının sadece büro kontrolleri 
yapılmakla yetinilerek tescil için ilgili tapu müdürlüğüne gönderilir ve daha evvel Yapı Kayıt 
Belgesi için ödenen meblağ kadar bir bedelin genel bütçenin (B) işaretli cetveline gelir 
kaydedilmek üzere Hazine ve Maliye Bakanlığının merkez muhasebe birimi hesabına 
yatırılmasından sonra ilgili tapu müdürlüğünce ilgili vergi dairesi müdürlüğüne ibraz edilmek 
üzere, Yapı Kayıt Belgesine konu yapıya (Mahalle/Sokak/Bina No-Ada/Parsel/Pafta No) ve söz 
konusu yapıdaki bağımsız bölümler veya sair tesisler ile maliklerine ait bilgileri içeren bir yazı 
düzenlenerek başvuru sahibine verilir ve ilgili vergi dairesince söz konusu yapıya ilişkin olarak 
cins değişikliği harcının tahsil edilmesi üzerine tapu müdürlüğünce belirtilen işlemler yapılır. 

… 
(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.” hükmünü, 
9 uncu maddesi “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.” hükmünü amirdir. 

Diğer taraftan 4721 sayılı Türk Medeni Kanununun 688 inci maddesi; “Paylı mülkiyette 
birden çok kimse, maddî olarak bölünmüş olmayan bir şeyin tamamına belli paylarla maliktir.  

Başka türlü belirlenmedikçe, paylar eşit sayılır. Paydaşlardan her biri kendi payı 
bakımından malik hak ve yükümlülüklerine sahip olur.  

Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklılar tarafından haczettirilebilir.” hükmünü,  
689 uncu maddesi; “Paydaşlar, kendi aralarında oybirliğiyle anlaşarak yararlanma, 

kullanma ve yönetime ilişkin konularda kanun hükümlerinden farklı bir 
düzenleme  yapabilirler. Ancak, böyle bir anlaşmayla paydaşların aşağıdaki hak ve yetkileri 
kaldırılamaz ve sınırlandırılamaz: 

1. Paylı mülkiyet konusu eşyanın kullanılabilirliğinin ve değerinin korunması için zorunlu 
olan yönetim işlerini yapmak ve gerektiğinde mahkemeden buna ilişkin önlemlerin alınmasını 
istemek,” hükmünü,  

692 nci maddesi; “Paylı malın özgülendiği amacın değiştirilmesi, korumanın veya olağan 
şekilde kullanmanın gerekli kıldığı ölçüyü aşan yapı işlerine girişilmesi veya paylı malın 
tamamı üzerinde tasarruf işlemlerinin yapılması, oybirliğiyle aksi kararlaştırılmış olmadıkça, 
bütün paydaşların kabulüne bağlıdır. 

…” hükmünü, 
693 üncü maddesi “Paydaşlardan her biri, diğerlerinin hakları ile bağdaştığı ölçüde 

paylı maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir. 
Uyuşmazlık hâlinde yararlanma ve kullanma şeklini hâkim belirler. Bu belirleme, paylı 

malın kullanılmasının zaman veya yer itibarıyla paydaşlar arasında bölünmesi biçiminde de 
olabilir.” hükmünü, 

634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu’nun 24 üncü maddesi “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.” hükmünü amirdir.  
 Yukarıda açıklanan mevzuat hükümlerinin birlikte değerlendirilmesi neticesinde; İmar 
Mevzuatı kapsamındaki herhangi bir yapının ruhsat ve eklerine aykırı olarak inşa 
edilemeyeceği ve yapı kullanma izin belgesi olmaksızın kullanılmasının mümkün olmadığı, 
ancak 3194 sayılı Kanun’a eklenen geçici 16 ncı madde ile yapı kayıt belgesinin ruhsatsız veya 
ruhsat ve eklerine aykırı yapıların bu haliyle kullanımını mümkün hale getirdiği; diğer taraftan 
İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmelik’e eklenen geçici 7 nci madde uyarınca 
09/06/2020 tarihinde 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 değerlendirilmektedir. 
 Öte yandan, 634 sayılı Kanun uyarınca tapu kütüğünde mesken olarak gösterilen 
bağımsız bölümün ticari amaca yönelik verilmiş yapı kayıt belgesine istinaden iş yeri olarak 
kullanılabilmesi için kat maliklerince oy birliği ile karar alınması gerekmektedir. Zira yapı kayıt 
belgesine sahip olmanın bu kurala istisna getireceğine dair 3194 sayılı Kanun’un geçici 16 ncı 
maddesinde bir düzenleme bulunmamakta olup bahse konu geçici madde uyarınca yapılacak 



cins tashihleri de 634 sayılı Kanun’da gösterilen usul uyarınca kat maliklerinin oy birliği kararı 
ile yapılabilmektedir.   

Son olarak, paylı mülkiyete konu bağımsız bölümlerde her pay sahibi kendi payını 
devredilebilir, rehnedilebilir ve bu paylar alacaklılar tarafından haczettirilebilir. Ancak 
paydaşlardan her biri, diğerlerinin hakları ile bağdaştığı ölçüde paylı maldan yararlanabilir ve 
onu kullanabilir. Diğer taraftan paylı malın özgülendiği amacın değiştirilmesi, korumanın veya 
olağan şekilde kullanmanın gerekli kıldığı ölçüyü aşan yapı işlerine girişilmesi veya paylı malın 
tamamı üzerinde tasarruf işlemlerinin yapılması, oybirliğiyle aksi kararlaştırılmış olmadıkça, 
bütün paydaşların kabulüne bağlıdır. Bu bakımdan, paylı mülkiyete konu bağımsız bölüm için 
pay sahiplerinden birisinin almış olduğu yapı kayıt belgesine istinaden işyeri açma ve çalışma 
ruhsatı düzenlenebilmesi ancak bütün paydaşların kabulü ile mümkündür. 

Bilgilerini rica ederim. 
 
 
 

 
 
 

… 
                                                                                                                     Bakan a. 

                                                                                                Genel Müdür  


