Ozet: Ecrimisil uygulamasinin kazanilmis hak kapsaminda olmadigi, ancak ecrimisil ddenen
yerin yap1 kayit belgesi ile Hazine veya belediyesinden satin alinmasi halinde
ruhsatlandirmanin miimkiin oldugu hakkinda.

T.C.
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
Yerel Yonetimler Genel Miidiirligi

Say1 :14399437/ 114781 11/06/2020
Konu: Isyeri agma ve ¢alisma ruhsatlar1 hakkinda.

DAGITIM YERLERINE

Ilgi: a) .... Belediye Baskanligmn .... tarihli ve .... sayil yazis1.
b) .... Valiligi Cevre ve Sehircilik 1l Miidiirliigiiniin .... tarihli ve .... sayili yazisi.

.... Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiiniin ilgi (b) yaz1 ekinde alinan ....
Belediye Baskanligiin ilgi (a) yazisinda 6zetle; hazine veya belediye tasarrufunda olup isgal
karsiliginda ecrimisil 6denen ve yapi kayit belgesi bulunan yapilarin tapusu veya kira
sO0zlesmesi olmadig1 belirtilerek s6z konusu yerler i¢in igyeri agma ve ¢alisma ruhsati verilip
verilemeyecegi hususunda Bakanligimiz goriisii talep edilmistir.

Bilindigi lizere, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 15 inci maddesi “... Belediye
mallarna karsi sug isleyenler Devlet malina karsi sug islemis sayilir. 2886 sayili Devlet ihale
Kanununun 75 inci maddesi hiikiimleri belediye tasinmazlari hakkinda da uygulanir.

... hikmind,

2886 sayili Devlet Thale Kanunu’nun “Ecrimisil ve Tahliye” bashikli 75 inci
maddesinin birinci fikrasinda "Devletin 6zel miilkiyetinde veya hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan tasinmaz mallari, 6zel biitgeli idarelerin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallar ve
Vakiflar Genel Miidiirliigii ile idare ve temsil ettigi mazbut vakiflara ait taginmaz mallarin,
gercek ve tlizelkisilerce isgali lizerine, fuzuli sagilden, bu Kanunun 9 uncu maddesindeki
yerlerden sorulmak suretiyle, idareden tasinmaz ve degerleme konusunda isin ehli veya
uzmani U¢ kisiden olusan komisyonca tespit tarihinden geriye dogru bes yil1 gegmemek iizere
tespit ve takdir edilecek ecrimisil istenir. Ecrimisil talep edilebilmesi i¢in, idarelerin isgalden
dolay1 bir zarara ugramis olmasi gerekmez ve fuzuli sagilin kusuru aranmaz.

Kira sozlesmesinin bitim tarihinden itibaren, isgalin devam etmesi halinde,
sozlesmede hiikiim varsa ona gore hareket edilir. Aksi halde ecrimisil alinir.

Isgal edilen tasinmaz mal, idarenin talebi {izerine, bulundugu yer miilkiye amirince en
gec 15 giin i¢inde tahliye ettirilerek, idareye teslim edilir.

...~ hiikmini,

Ote yandan; 3194 sayili Imar Kanunu’nun Gegici 16 nc1 maddesi “Afet risklerine
hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve
imar bariginin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden once yapilmis yapilar i¢in Cevre
ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar
bagvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit
bedelinin 6denmesi halinde Yap1 Kayit Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapinin ve
arsasinin miilkiyet durumu, yapt smif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan
hazirlanan Yap1 Kayit Sistemine yap1 sahibinin beyanina gore kaydedilir.

Yapt Kayit Belgesi yapinin kullanim amacina yoneliktir. Yap1 Kayit Belgesi alan
yapilara, talep halinde ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak
gecici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.
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Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa edilmis
olmasi halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yap1 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 sayil
Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 5 inci maddesinin besinci fikrasi hiikmii
uygulanmaz. Yapi kayit belgesine konu tasinmaz i¢in 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve
Gecekondu Mevzuatma Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore tapu tahsis
belgesi alinmasi ve bu belgeye esas arsa bedellerinin 6denmis olmasi halinde bu madde
uyarinca ayrica satisg bedeli alinmaz. Yapi kayit belgesi alinan taginmazlarin satigsa konu edilen
kisimlarindan yap1 kayit belgesi tarihi ile satig tarihi arasindaki dénem i¢in ecrimisil alinmaz,
tahakkuk ettirilen ecrimisiller terkin edilir, satis tarihi itibariyla tahsil edilen ecrimisil tutari
satis bedelinden mahsup edilir, bu tutardan fazlasi iade edilmez.

Yap1 Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar lizerine insa edilmis
olmas1 halinde, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin
talepleri iizerine bedeli ilgili belediyesine O0denmek kaydiyla tasinmazlar rayi¢ bedel
iizerinden belediyelerce dogrudan satilir.

Ucgiincii kisilere ait dzel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait
sosyal donati icin tahsisli araziler lizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden
yararlandirilmaz.

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

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

Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarin 6 nc1 maddesi «. ..

(7) Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarda ruhsat alinmaksizin yapilabilecek basit onarim
ve tadilatlar yapilabilir.

(8) Yap: Kayit Belgesi verilen yapilarda isyeri agma ve ¢alisma ruhsatt yap1 kullanma
1zin belgesi aranmaksizin verilir.” hiikmiinii,

Bu Esaslarin 9 uncu maddesi “Yap1 Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya
kentsel doniisiim uygulamasina kadar gecerlidir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin
yenilenmesi durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanir. Yapinin
depreme dayaniklilig1 ve yapinin fen ve sanat norm ve standartlarina aykiriligi hususu yap1
malikinin sorumlulugundadir.” hiikkmiind,

3572 sayili Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina Dair Kanun Hiikmiinde Kararnamenin
Degistirilerek Kabuliine Dair Kanun’un 4 iincii maddesi “3 iincii maddede belirtilen merciler,
iznin verilmesi i¢in yapilacak beyan ve incelemelerde asagida ongoriilen genel kriterlere gore
diizenlenecek yonetmeligi esas alirlar.

a) Insan sagligina zarar vermemek,

b) Cevre kirliligine yol agmamak,

¢) Yangin, patlama, genel giivenlik, is giivenligi, is¢i sagligi, trafik ve karayollari, imar,
kat miilkiyeti ve doganin korunmasi ile ilgili diizenlemelere aykir1 davranmamak.” hiikmiini,

Isyeri A¢ma ve Calisma Yonetmeligi’nin 1 inci maddesi “Bu Yonetmeligin amaci,
isyeri agma ve ¢alisma ruhsatlarinin verilmesinde uygulanacak esas ve usulleri
diizenlemektir.” hitkmiint,
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Ayni Yonetmeligin 6 nc1 maddesinin birinci fikrasi, “Yetkili idarelerden usuliine uygun
olarak isyeri agma ve ¢alisma ruhsat1 alinmadan isyeri agilamaz ve ¢alistirilamaz. Isyerlerine
bu Yonetmelikte belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslar ile ilgili
meslek kuruluslar1 tarafindan 6zel mevzuatina goére verilen izinler ile tescil ve benzeri
islemler bu Yonetmelik hiikiimlerine gére ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz.
Isyeri agma ve ¢alisma ruhsati alinmadan agilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.”
ve iiglincii fikras1 “Isyeri agmak 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 bagvurur.” hiikmiinii

icermektedir.

Ayrica, Anayasa Mahkemesinin 30/03/2011 tarihli ve E.2008/72, K.2011/59 sayil
kararinda; kazanilmis bir haktan s6z edilebilmesi i¢in bu hakkin yeni yasadan once yiiriirliikte
olan kurallara gore biitiin sonuclariyla fiilen elde edilmis olmas1 gerektigi vurgulanmistir. Bu
baglamda, hukuka aykir1 oldugu belirlenen idari islemlerin geri alinmasi durumunda, iglem
dolayisiyla elde edilen ve kamuya yonelik etki ve sonu¢ doguran statiiler higbir sekilde
kazanilmis hak kapsaminda degerlendirilemeyecektir.

Diger taraftan, Danistay Onuncu Dairesinin E: 2000/2114; K: 2002/3458 no.lu
kararinda kazanilmig hakkin devredilemeyecegi ile ilgili “... Kazanilmis hak kavramina
gelince; kazanilmis hak, bir hak saglamaya elverisli nesnel kurallarin bireylere uygulanmasi
ile onlar i¢cin dogan 6znel hakkin korunmasi anlaminda kabul edilebileceginden, kazanilmis
bir haktan s6z edilebilmesi i¢in bu hakkin yeni diizenlemeden 6nce yliriirliikte olan kurallara
gore biitlin sonuglariyla fiilen elde edilmis olmasi gerekmektedir. ...” seklinde karari
bulunmaktadir.

Yukarida agiklanan mevzuat hiikiimleri kapsaminda;

- Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarma Iliskin Y&netmelik hiikiimleri uyarinca
yapilacak ruhsatlandirmalarda ruhsatlandirilacak is yerlerinin ticari amaca yonelik verilen
yap1 kayit belgesi ile yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar
yapt kullanma izin belgesi aranmaksizin ruhsatlandirilabilecegi; bununla beraber, yap1 kayit
belgesine sahip olan yapilarda acilmak istenen is yerlerinin faaliyet konusu itibariyle
ruhsatlandirma i¢in gerekli olan Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarma Iliskin Y&netmelik’in
ve ilgili diger mevzuatin amir hiikiimlerinde belirtilen sartlar1 tagimas1 gerektigi,

- Ecrimisilin; belediyenin ve Devletin 6zel miilkiyetinde veya hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan taginmaz mallarin, idarenin zarara ugrayip ugramadigina ve isgalcinin kusurlu
olup olmadigina bakilmaksizin gercek ve tiizelkisilerce isgali iizerine, fuzuli isgal karsilig
tahsil edilen bir bedel oldugu, s6z konusu 6demenin ise taginmazdaki kullanim hakkinin
devami yoniinde kazanilmig bir hak tesis etmeyecegi, ancak hazine veya belediye taginmazi
{izerinde bulunan ve yap1 kayit belgesi alan yapilarin bulundugu tasinmazin 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nc1 maddesi geregi satisinin yapilmasinin ardindan bu yerler {izerinde
ilgili kisilerce tasarrufta bulunulabilecegi,

-Netice itibariyle ecrimisilin tahsil edilmis olmas1 fuzuli sagil agisindan kazanilmis bir
hak olmamakla birlikte, iggal edilen taginmazin yap1 kayit belgesine istinaden hazine veya
belediyeden satin alinmis olmasi ve isyeri agma ve c¢alisma ruhsatinin diizenlenebilmesi i¢in
meri  mevzuat hiikiimlerinin ~ karsilanmasi  durumunda  yetkili idarelerce  ruhsat
diizenlenebilecegi

miitalaa edilmistir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

Bakan a.
Genel Miudiir



