NOT: Is yeri, yurt ve benzeri kullanim amacina ydnelik yap1 kullanma izin belgesine veya ticari
amaca yonelik verilen yap1 kayit belgesine sahip yapilarda, Isyeri Agma ve Caligma
Ruhsatlaria iliskin Y8netmelik’teki genel sartlar, asgari ortak sartlar ve EK-1 listesinin (1) inci
boliimiinde yer alan sartlara uyulmasi halinde 6zel yap1 seklini gerektirmeyen butik otel, apart
otel, motel ve pansiyon gibi diger konaklama yerlerinin ruhsatlandirilmasinin miimkiin oldugu
hakkinda.
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CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
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Konu : Goriis (YKB’ li Konaklama Yerlerinin Ruhsatlandirilmast)
DAGITIM YERLERINE
Ilgi  :...tarihli ve ... sayili yazimz.
Ilgi yaz ile; ... ili ... ilgesinde bulunan binanin 29.12.2011 tarihli yap1 kullanma izin

belgesinin bulundugu, yapt kullanma izin belgesinde 1 ve 2 numarali bagimsiz boliim
isyerlerine ait toplam 627 m? ve 3 numarali bagimsiz bolime iliskin 3194 sayili Imar
Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda alinan 15.09.2023 tarihli yap1 kayit belgesinde
bagimsiz boliim niteliginin ticari alanin 1968 m? olarak beyan edildigi belirtilmistir. S6z konusu
bilgiler dogrultusunda Isyeri Ag¢gma ve Calisma Ruhsatlarmna Iliskin Yonetmeligin 5S/c
maddesinde istenilen otel faaliyetine iligkin sartlara binanin uymadig: bilgisinin verildigi ancak
bina sahipleri tarafindan yapi kayit belgesi nedeniyle otel iizerine isyeri agma ve ¢alisma ruhsati
diizenlenmesi gerektiginin beyan edildigi, bu durumda binaya otel {izerine igyeri agma ve
caligma ruhsat1 diizenlenip diizenlenemeyecegi hususunda Bakanligimiz goriisii talep
edilmektedir.

Bilindigi iizere, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 5 inci maddesinin sekizinci fikrasinda
“Yapi,; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii ingaati ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.” hilkkmii,

20 nci maddesinde “Yapu:

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

b) Kurulus veya kisilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve
kuruluslarimin vermis olduklar: tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile imar plani,
yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir.” hitkmii yer almakta olup

21 inci maddesi Kanun kapsamindaki yapilar i¢in yap1 ruhsatiyesi, 30 uncu maddesi ise
yap1 kullanma izni alinma mecburiyeti getirmektedir.

Ote yandan, mezkiir Kanunun Gegici 16 nc1 maddesinde “Afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmasi ve imar
bariwsimin saglanmast amaciyla, 31/12/2017 tarihinden once yapilmis yapilar i¢in 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 Yapi Kayit Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapinin ve arsasinin
miilkiyet durumu, yapi sinif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapt
Kayit Sistemine yapt sahibinin beyanina gore kaydedilir...

Yapir Kayit Belgesi yapuin kullamim amacina yoneliktir. Yapr Kayit Belgesi alan
vapilara, talep halinde ilgili mevzuatta tamimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak
gecici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.



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

Yapi ruhsati alip da yapt kullanma izin belgesi almamig veya yapt ruhsatt bulunmayan
vapilarda, Yap: Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmast ve imar
planlarmmda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapi kullanma
izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci
fikrada belirtilen bedelin iki kati 6denir.

Yapi Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar tizerine insa edilmis
olmasi 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 gore 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
Yapiimasi Hakkinda Kanunun 5 inci maddesinin begsinci fikrast hiikmii uygulanmaz.

Yapir Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar iizerine inga edilmis
olmasi halinde, Yap: Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri
tizerine bedeli ilgili belediyesine ddenmek kaydiyla tasinmazlar rayi¢ bedel iizerinden
belediyelerce dogrudan satilir.

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

Yap: Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniistim uygulamasina
kadar gecerlidir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte
olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanwr. Yapinin depreme dayamikliligi hususu malikin
sorumlulugundadir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik ve Maliye Bakanlig
tarafindan miistereken belirlenir.” hikkmii,

Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Y&netmeligin 4 {incii maddesinin birinci
fikrasinin (g) bendinde “Umuma acik istirahat ve eglence yeri: Kisilerin tek tek veya toplu
olarak eglenmesi, dinlenmesi veya konaklamast icin agilan otel, motel, pansiyon, kamping ve
benzeri konaklama yerleri; gazino, pavyon, meyhane, bar, birahane, ickili lokanta, taverna ve
benzeri ickili yerler, sinema, kahvehane ve kiraathaneler; kumar ve kazang kasti olmamak
sartiyla adi ne olursa olsun bilgi ve maharet artirici veya zeka gelistirici nitelikteki elektronik
oyun alet ve makinelerinin, video ve televizyon oyunlarmmin icerisinde bulundugu elektronik
oyun yerleri; internet salonlari, lunaparklar, sirkler ve benzeri yerleri,” hitkmii ve (t) bendinde;
“Is yeri: Ticari, sinai, zirai veya mesleki bir faalivetin ya da girisimin icrasina tahsis edilen
veya bu faaliyetlerde kullanilan, kara ya da su tizerindeki agik veya kapali alanda bulunan sabit
va da mobil yerleri” hikkmii,

5 inci maddesinin (c) bendinde “Ozel yap: seklini gerektiren sinema, tiyatro, diigiin
salonu, otel, hamam, sauna; ekmek firini ile akaryakit, sivilastirilmis petrol gazi, sivilastiriimag
dogal gaz ve sikistiridmis dogal gaz istasyonu igin yapi kullanma izin belgesinin alinmis
olmasi, ” hikmii,

6 nc1t maddesinin birinci fikrasinda “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri
acma ve ¢alisma ruhsati alinmadan isyeri acilamaz ve ¢alistirilamaz. Isyerlerine bu
Yonetmelikte belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluglar ile ilgili meslek
kuruluslar tarafindan 6zel mevzuatina goére verilen izinler ile tescil ve benzeri islemler bu
Yénetmelik hiikiimlerine gore ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz. Isyeri acma ve
calisma ruhsatt alinmadan agilan igyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” ve tiglincii



fikrasinda “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
yetkili idareye basvurur.” hilkmii,

Gegici 7 nci maddesinde “Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihte ticari amaca yonelik
verilen yapi kayit belgesine sahip yapilarda a¢ilmak 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
ruhsatlandirilir.” hikmi yer almaktadir.

Yine yonetmeligin 5 inci maddesinde isyerlerinde aranacak genel sartlar, eki EK-1
listesinde is yerlerinde aranacak asgari ortak sartlar ile SIHHI MUESSESELER ICIN
SINIFLARINA VE OZELLIKLERINE GORE ARANACAK NITELIKLER kisminmn I-
OTEL VE PANSIYONLAR béliimiinde otel ve pansiyonlarda aranacak ilave sartlar yer
almaktadir.

Konuya iliskin Bakanligimiz Altyapt ve Kentsel Doniisim Hizmetleri Genel
Midiirligiiniin 27.09.2022 tarihli ve E-4653273 sayili yazisinda “Bilindigi tizere, 3194 sayil
Imar Kanununun Gegici 16 nci maddesinin (3) iincii fikrasinda, "Yapr Kayit Belgesi yapinin
kullamim amacina yoneliktir." hiikmii ve Yapt Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve
Esaslar'in 6 nct maddesinin sekizinci fikrasinda da, "Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarda Isyeri
A¢ma ve Calisma Ruhsati Yapr Kullanma Izni aranmaksizin verilir." hitkmii yer almaktadir.
Benzer sekilde, konuya iliskin olarak, Isyeri Acma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelikte
09/06/2020 tarihli ve 31150 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Isyeri A¢cma ve Calisma
Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yéonetmeligin Gegici 7 nci
maddesinde "Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihte ticari amaca yonelik verilen yapt kayut
belgesine sahip yapilarda agilmak istenen ig yerleri, faaliyet konusu itibariyla ruhsatlandirma
icin gerekli olan can ve mal giivenligi ile ilgili bu Yonetmeligin ve ilgili diger mevzuatin amir
hiikiimlerinde belirtilen sartlar: tasimasi halinde yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel
donitisiim uygulamasina kadar yapi kullanma izin belgesi aranmaksizin ruhsatlandirilir.”
hiikiimlerine yer verilmis olup, zikredilen hiikiimler uyarinca, Isyeri Acma ve Calisma Ruhsati
verilirken Yapt Kayit Belgesi olan yapilarin imar mevzuatina aykirt olup olmadigina (yapinin
bulundugu alana iligkin imar plani bulunmamasi, yapuin imar planindaki kullanim kararina
aykirt olmasi, yapuin ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapimasi gibi)
bakilmaksizin Yapi Kullamim Izin Belgesi varmus gibi degerlendirilmesi gerekmektedir. Ancak
Yap1 Kayit Belgesi alinmis olan yapilara Isyeri Acma ve Calisma Ruhsati verilmesi safhasinda,
Yapr Kullamim Izin Belgesi disinda, diger ilgili mevzuati geregince aranan sartlar, ézellikle
giivenlik tedbirleri ile sthhi sartlar bakimindan aranan ozel sartlar var ise bu sartlarin yerine
getirilmesi gerekmektedir....” seklinde,

18/10/2022 tarihli ve 4811978 sayil1 yazisinda "...

3194 sayili Imar Kanunu'nun Gegici 16 nci maddesinin (9) uncu ve (11) inci
fikralarinda sayilan yapilar ve alanlar disinda kalan diger biitiin alanlardaki 31/12/2017
tarihinden once ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt olarak yapimis yapilar/aykiriliklar
(vapidaki kullanim amact degisiklikleri dahil) icin Yapr Kayit Belgesi alinabilmekte olup,
belirtilen tarihten sonra yapilmis olan imar mevzuatina aykirt yapilar/aykiriliklar icin Yapt
Kayit Belgesi alinarak Gegici 16 nct madde hiikiimlerinden faydalaniimast miimkiin degildir.
Bu kapsamda "ruhsat ve eklerine aykirilik" ifadesinden kasit yapida yapilan fiili uygulamalar
olup, buna gore herhangi bir yapida kullamim amact degisikligi icin 31/12/2017 tarihinden
once ingai bir faaliyete dayali olarak aykirilik yapilmis olmast veya bu tarihten once yapida
fiili bir kullanim amact degisikligi olmasi halinde, anilan Gegici 16 nct madde kapsaminda
bahse konu yapi/aykirilik icin yeni kullanmim amacina yoénelik Yapr Kayit Belgesi alinmasi
miimkiindiir. Bu ¢ercevede, herhangi bir yapida 31/12/2017 tarihinden once kullanim amact



degisikligine istinaden ruhsat ve eklerine aykiri bir uygulama yapilmadigi veya 31/12/2017
tarihinden énce fiilen bir kullamm amact degisikligi s6z konusu olmadig halde, Imar Baris
kapsaminda sadece kullanim amaci degisikligi yapmak i¢in Yapr Kayit Belgesi alinmast soz
konusu olmayacagr gibi, yapinin kullanim amacinda degisiklik yapmak icin 31/12/2017
tarihinden sonra ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt olarak yapilan uygulamalar icin de
Yapi: Kayit Belgesi alinarak anilan Gegici 16 nct madde hiikmiinden faydalanilmast miimkiin
degildir.

Belirtilen ¢ercevede, yapimin 31/12/2017 tarihinden onceki mevcut durumu esas
alinmak suretiyle beyan edilecek bilgiler dogrultusunda Yapi Kayit Belgesi alinmasi
gerekmekte olup, bu durumda beyan edilen bilgiler yapinin fiziki durumu ve bagimsiz
boliimlerin kullanmim amaci da dahil olmak iizere yapimin/bagimsiz béliimlerin 31/12/2017
tarihinden once de var olan mevcut durumunu géstermelidir. Buna gore herhangi bir yapt, yapi
ruhsati ve eki projelerine gore mesken kullanmiminda oldugu halde, yapida 31/12/2017
tarihinden once ticari kullamim amact dogrultusunda insai faaliyet yapildiysa veya tam tersi
vapida/bagimsiz boliimde ruhsat ve ekine aykirt bir insai faaliyette bulunulmadigi halde, bu
vapi/bagimsiz boliim fiilen 31/12/2017 tarihinden once ticari amagla kullanilmaya basladiysa
ve bu durum somut bilgi ve belgelerle kanitlanabiliyorsa bu yapt icin ticari kullanimin
kapsamimin ne oldugu(otel, igyeri, diikkan, market, depo vb.) gozetilmeksizin, ticari amagla
Yap: Kayit Belgesi alinmas: miimkiin olacaktir.

..." seklinde degerlendirmelere yer verilmistir.

Yukarida agiklanan mevzuat hiikiimleri cercevesinde; Isyeri A¢ma ve Calisma
Ruhsatlarina iliskin Yonetmelik’in 5/1/(c) maddesinde sayma yoluyla belirtilen faaliyet
konularmin icra edilebilmesi i¢in 6zel yap1 seklini gerektiren yapilara ihtiya¢ duymasi hasebiyle
buralarin kullanim amacina tahsisli olarak tanzim edilmis bir yap1 kullanma izin belgesine sahip
olmas: gerektigi,

Bununla birlikte, 3194 sayili Kanun’a eklenen gecici 16 nc1 madde ile Isyeri A¢ma ve
Calisma Ruhsatlarma Iliskin Yonetmelik’e eklenen gegici 7 nci madde uyarinca yapr kayit
belgesinin ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirt yapilarin bu haliyle kullanimini miimkiin
hale getirdigi; Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelik hiikiimleri uyarinca
yapilacak ruhsatlandirmalarda ticari amaca yonelik verilen yap1 kayit belgesine sahip yapilarda
acilmak istenen is yerlerinin, faaliyet konusu itibartyla ruhsatlandirma i¢in gerekli olan can ve
mal giivenligi ile ilgili bu Yonetmeligin ve ilgili diger mevzuatin amir hiikiimlerinde belirtilen
sartlar1 tasimasi halinde yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina
kadar yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin ruhsatlandirilabilecegi,

Ote yandan, herhangi bir yapida kullanim amac1 degisikligi i¢in 31/12/2017 tarihinden
once insai bir faaliyete dayali olarak aykirilik yapilmis olmasi veya bu tarihten 6nce yapida fiili
bir kullanim amac1 degisikligi olmas1 halinde, bahse konu yapi/aykirilik i¢in yeni kullanim
amacina yonelik yap1 kayit belgesi alinmasinin miimkiin oldugu ve kullanim amaci
degisikliginin 31/12/2017 tarihinden sonraki uygulamalar kapsaminda degerlendirilmesinin
miimkiin olmadigi, dolayisiyla yurt kullanimindan otel kullanimina gegisin 31/12/2017
tarihinden sonraki fiili durum esas alinarak yapilmasimin ve somut olayda 6zel yapr seklini
gerektirir otel faaliyetinin icra edilebilmesi igin fiili kullanim degisikliginin 31/12/2017
tarihinden sonra olmasi nedeniyle ruhsatlandirmanin miimkiin olmadigi,

Ancak, yurt i¢in kullanilan bagimsiz béliimde 31/12/2017 tarihinden 6nce ruhsatsiz
veya ruhsat ve eklerine aykiri olarak yapilmis yapilar/aykiriliklar bakimindan alinmis olan yap1
kay1t belgesinin yurt kullanimint miimkiin kildig1 ve ticaret veya karma kullanim alaninda yer
alan parseller ilizerinde insa edilmis olan, bunun yaninda is yeri, yurt ve benzeri kullanim
amacina yonelik yapr kullanma izin belgesine veya ticari amaca yonelik verilen yapt kayit
belgesine sahip yapilarda, Isyeri Acma ve Caligma Ruhsatlarina iliskin Yonetmelik teki genel
sartlar, asgari ortak sartlar ve EK-1 listesinin (I) inci boliimiinde yer alan sartlara



uyulmasi halinde 6zel yap1 seklini gerektirmeyen butik otel, apart otel, motel ve pansiyon gibi
diger konaklama yerlerinin ruhsatlandirilmasinin miimkiin oldugu degerlendirilmektedir.
Bilgilerini rica ederim.
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(Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii)



