Not: Yonetmeligin 5 inci maddesinin (¢) bendi kapsaminda 6zel yap1 sekline uygun olarak
tanzim edilmis yap1 kullanma izin belgesinin aranmasi gerektigi ve yazida bahse konu olan
yapiyla ilgili olarak 2981 sayili Kanunun 3 iincii maddesi kapsaminda anilan Kanuna ve yapim
yil1 géz Oniline alinarak yapr ruhsati ve/veya yapi kullanma izni almis sayilacagina iliskin
herhangi bir hiilkme yer verilmedigi
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DAGITIM YERLERINE

figi: a) ... tarihli ve E-... sayili yazimz.
b) Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigiiniin 10.05.2023 tarihli ve E-6139413 saylh
yazisl.

flgi (a)’da kayith yazinizda; miilkiyeti Belediyenize ait ... envanter numaral tescilli
tasinmaz kiiltiir varli§i anitsal yap1 olan hanin, otel yapilabilmesi i¢in revize restorasyon
projesinin onaylanmasindan sonra diizenlenen onarim uygunluk belgesinin, Isyeri Agma ve
Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yénetmeligin 5 inci maddesinin (c) bendine istinaden yapi
kullanim izin belgesi olarak degerlendirilip degerlendirilmeyecegi ve Belediyenizce, ekte
sunulan goriiste otel olarak kullanilacak olan amitsal yap1 olan hanimn, miilga 6785 sayili imar
Kanununun yiiriirliige girdigi 17 Ocak 1957 tarihinden once yapilmis yapi oldugu tespit
edildiginden bahse konu hanin imar mevzuatina uygun insa edilerek yap1 kullanma izni almig
yapilar olarak kabul edilip edilemeyecegi hususlarinda Bakanligimiz goriisii talep edilmistir.

Konuyla ilgili olarak Bakanligimiz Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigiinden alinan ilgi
(b)’de kayith yazida “3194 sayili Imar Kanunu nun 4 iincii maddesinde “2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu, 2863 sayu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, bu Kanunun ilgili
maddelerine uyulmak kaydu ile 2960 sayili Istanbul Bogazi¢i Kanunu ve 3030 sayili Biiyiik Sehir
Belediyelerinin Yonetimi Hakkinda Kanun ile diger ozel kanunlar ile belirlenen veya
belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun ozel kanunlara aykirt olmayan hiikiimleri uygulanir.”
hiikmiine yer verilmistir.

2981 sayili Kanun'un 3 iincii maddesinde; “Istanbul ve Canakkale (Ozel kanun
¢tkarthincaya kadar) Bogazlari ile 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kanunu
uyarmca belirlenmis ve belirlenecek yerlerde, Askeri Yasak Bolgeleri ve Giivenlik
Bolgelerinde, Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait harekat, egitim ve savunma amagl yapilarda bu
Kanun hiikiimleri uygulanmaz.” hiikmii yer almaktadir.

Bununla birlikte soz konusu yapi icin, 2981 sayili Kanun'un 3 iincii maddesi
kapsaminda anilan Kanuna tabi olmamasi ile yapim yili goz éniine alinarak, yapr ruhsati
ve/veya yapt kullanma izni almig sayilacaginin soylenemeyecegi degerlendirilmekle birlikte,
... seklindeki ifadelere yer verilmistir.

Bilindigi iizere, 3194 sayili imar Kanununun 3 {incii maddesi “Herhangi bir saha, her
Olgekteki plan esaslarina, bulundugu bélgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykirt
maksatlar icin kullanilamaz.” hikkmiinii,

20 nci maddesi “Yapu:

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



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

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

21 inci maddesi “Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar i¢in 26 ncit maddede
belirtilen istisna disinda belediye veya valiliklerden (....) yapt ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapimast da yeniden ruhsat
alinmasina baghdir. ...” hiikmiinii tagimaktadir.

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanununun 2 nci maddesi “Bu Kanun;
korunmast gerekli taginir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile ilgili hususlar: ve bunlarla
ilgili gercek ve tiizelkisilerin gorev ve sorumluluklarini kapsar.” hikkmiinii,

9 uncu maddesi “Koruma Yiiksek Kurulunun ilke kararlar: ¢ercevesinde koruma bolge
kurullarinca alinan kararlara aykirt olarak, korunmasit gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat
varliklari ve koruma alanlari ile sit alanlarinda insai ve fiziki miidahalede bulunulamaz, bunlar
yeniden kullanima agilamaz veya kullanimlar degistirilemez. Esasli onarim, insaat, tesisat,
sondaj, kismen veya tamamen yikma, yakma, kazi veya benzeri isler insai ve fiziki miidahale
sayilir.” hiikmiindi,

14 {incli maddesi “Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin intifa
haklarinin, belirli siirelerle kamu hizmetlerinde kullaniimak iizere, Devlet dairelerine, kamu
kurum ve kuruluslarina, kamu menfaatine yararl milli derneklere birakilmasi veya gergek ve
tiizelkisilere kiraya verilmesi, Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin iznine tabidir.

... hikkmiini,

Ek 4 tincii maddesi “Tasinr tabiat varliklar: hari¢ tabiat varliklari, dogal sit alanlar
ve bunlara iligkin koruma alanlari ile ilgili olarak bu Kanunda éngoriilen is, islem ve kararlar
bakimindan gorevli ve yetkili bakanlik, Cevre ve Sehircilik Bakanligidr.

... hiikmiinii amir olup Kanun uyarinca ¢ikarilan Korunan Alanlarin Tespit, Tescil ve
Onayina Iliskin Usul ve Esaslara Dair Yénetmeligin 5 inci maddesi “Korunan alanlara iliskin
genel ilkeler”i diizenlemektedir.

Diger taraftan, Planli Alanlar imar Y®6netmeliginin 4 {incii maddesi ...

v) Esasli tadilat: Yapilarda tasiyict unsuru etkileyen veya yapi ingaat alanini veya
emsale konu alamni veya taban alanini veya bagimsiz boliim sayisini veya ortak alanlarin veya
bagimsiz boliimlerin alamini veya kullanim amacini veya ruhsat eki projelerini degistiren
islemleri (Esasl tadilat, ruhsata tabidir.),

... " hiikmiini,

5 inci maddesi “...

(20) Yap: ruhsati talep edilen projelerde ayrica; afet, deprem, yangin, otopark, enerji
verimliligi, siginak, asansor, yapr malzemeleri, giiriiltiiye karsi korunma, 1s1 ve su yalitimi, yapt
denetimi, is giivenligi, iskele, erisilebilirlik ve ¢evre gibi konulardaki yapiya iliskin hiikiimler
igeren mevzuata da uyulur.

...~ hikkmiint,

56 nc1 maddesinin ikinci fikras1 “Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya
vaptirtlacak yapilar; uygulama imar planlarinda o maksada tahsis edilmis ve miilkiyeti
belgelenmis olmak kaydiyla ilgili idarelerden avan projelere gére yapi ruhsati alinarak insa
edilir.” hiikkmiinii,

58 inci maddesi “(1) Mevcut yapinin esasli tamir ve tadili, yiiriirliikteki mevzuat
hiikiimlerine aykiri olmamasi sarti ile imar planmi, bu Yénetmelik hiikiimleri ve diger ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilabilir. Ancak, ilave esasl tamir ve tadil yapilabilmesi
icin ruhsat alinmasi zorunludur.

(2) Yapi ruhsati alinmis olan yeni insaat, ilave ve esasl tadillerde, sonradan degisiklik
yvapilmasi istendiginde mimari projenin yeniden tanzim edilmesi gereklidir. Bu degisiklik
yapun statik ve tesisat esaslarinda da degisiklik yapilmasint gerektirdigi takdirde istenen



belgelerde de gerekli degisiklik yapilir. Yapi ruhsatina da bu projelerin tarihleri ve miielliflerin
bilgileri yazilir.
...~ hikkmiini,

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

5 inci maddesinin (c) bendi “Ozel yap: seklini gerektiren sinema, tiyatro, diigiin salonu,
otel, hamam, sauna, ekmek firini ile akaryakit, sivilagtirilmig petrol gazi, sivilastirimig dogal
gaz ve sikistirtlmis dogal gaz istasyonu icin yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi,”
hiikkmiini,

6 nc1 maddesinin birinci fikrasi1 “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri agma
ve calisma ruhsati alinmadan isyeri agilamaz ve calistirilamaz. Isyerlerine bu Yonetmelikte
belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslari ile ilgili meslek kuruluslar
tarafindan 6zel mevzuatina gore verilen izinler ile tescil ve benzeri iglemler bu Yonetmelik
hiikiimlerine gére ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz. Isyeri acma ve calisma
ruhsati alinmadan agilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” ve tglnci fikrasi
“Isyeri acmak 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.” hiikmuina amirdir,

Ayrica, Danigtay Onuncu Dairesinin yapi1 kullanma izin belgesi bulunmadan, mevzuata
aykiri olarak isletildigi anlasilan kahvehanenin isyeri ruhsatinin iptaline iliskin islemde hukuka
aykirilik bulunmadigina dair 22/10/2002 tarihli ve E: 2000/3789, K: 2002/4019 sayili
kararinda; “...Yap: kullanma izin belgesi, isyeri olarak kullanilacak yapimin ruhsat ve
projesine, bir baska deyisle fenne uygun oldugunu, can ve mal giivenligi yoniinden
kullamlmasinda bir sakinca olmadigini gésteren ve uzman kisilerce yapimin Imar Kanununa
uygunlugunu saptayan bir belgedir. Umuma agik bir isyerine ruhsat veya izinler diizenlenirken
yvapinin, kullanilmasinda mal ve can giivenligi yoniinden sakinca bulunmadig: saptanarak yapi
kullanma izin belgesiyle isyeri agilmasinda sakinca olmadiginin belirlenmesi gerekmektedir. ...
.ytiriirliikteki mevzuat hiikiimlerine aykiri olarak yapi kullanma izin belgesi bulunmadan
isletildigi anlasilan davaciya ait igyerinin ruhsatimn iptaline iliskin dava konusu islemde
hukuka aykirilik bulunmadigindan, dava konusu islemin iptali yolunda verilen temyize konu
mahkeme kararinda hukuki isabet goriilmemistir.”” denilmekte,

Damigtay Idari Dava Daireleri Kurulunun 04/03/2010 tarihli ve E: 2006/2078, K:
2010/391 sayili kararinda; “... Uyusmazlikta davact yapimin 80 yil once yapildigini, yikim
islemine konu teskil eden onarimin da ruhsat gerektirmedigini iddia ettiginden oncelikle
yapun 2981 sayili Yasamin gecgici maddeleri kapsaminda yapr kullanma izni almis sayilan
yvapilardan olup olmadigi, yapilan igin ruhsat gerektirip gerektirmedigi degerlendirilerek
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekmektedir. ...” denilmektedir.

Yine, Bakanligimizin “Kullanim amaci degisen binalarda yangin dnlemleri” konulu
29/11/2014 tarih ve 25/2014 sayih ilgi (a) Genelgesinde; “Isyeri acma ve ¢alisma ruhsati
taleplerinde, ilgili idarelerce anilan Yoénetmelige uygunluk agisindan, yapi ruhsatindaki
kullanim amacinin kontrol edilmesi, yapi ruhsatinda yer alan kullanim amaci disinda isyeri
a¢ma ve ¢alisma ruhsati talep edildiginin belirlenmesi halinde, yaprya yeni kullanim amacina
uygun olarak yiiriirliikteki yangin, deprem, 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji verimliligine iliskin
olarak ilgili mevzuatina uygun tadilat ruhsati diizenlenmesi ve tadilat sonrast yapt kullanma
izin belgesi ile igyeri agma ve ¢alisma ruhsatimin diizenlenmesi gerektigi” hiikiimleri yer
almaktadir.



Yukarida agiklanan mevzuat hiikiimlerinin ve Bakanligimiz Mesleki Hizmetler Genel
Miidiirliigiinden alinan ilgi (b) goriisiiniin birlikte degerlendirilmesi sonucu, Isyeri A¢cma ve
Calisma Ruhsatlarma Iliskin Y&netmeligin 5 inci maddesinin (c) bendine gére otellerin 6zel
yap1 seklini gerektiren yapilar arasinda sayildigindan 6zel yapi sekline uygun olarak tanzim
edilmis yap1 kullanma izin belgesinin aranmasi gerektigi ve s6z konusu yapiyla ilgili olarak
2981 sayili Kanunun 3 iincii maddesi kapsaminda anilan Kanuna ve yapim yili gz oniine
almarak yapi ruhsati ve/veya yapi kullanma izni almis sayilacagina iliskin herhangi bir hilkkme
yer verilmedigi degerlendirilmistir.

Bilgilerini arz ve rica ederim.

Bakan a.
Genel Miudir



