
Not: Ekmek fırınlarının devredilmesi hakkında. 

 

T.C. 

ÇEVRE, ŞEHİRCİLİK VE İKLİM DEĞİŞİKLİĞİ BAKANLIĞI 

Yerel Yönetimler Genel Müdürlüğü 

 

 

Sayı   : 71188846-622.02/6716889         21/06/2023 

Konu : Görüş (Ekmek fırınının devredilmesi hk.)   

 

 

DAĞITIM YERLERİNE 

 

İlgi : a) … tarihli ve … sayılı CİMER başvurusu. 

 b) … Valiliğinin (Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü) … tarihli ve 

E…. sayılı yazısı. 

 

 İlgi (b)’de kayıtlı yazıda; ilgi (a) CİMER başvurusunda, … ili, … ilçesi, … Mahallesi, 

… Sokak, No:…, zemin kat, daire no:1 (… Mahallesi … numaralı parsel) adresinde bulunan iş 

yerinin yeni kiracı adına ruhsat devri talebinin … Belediyesi tarafından söz konusu taşınmaza 

ait yapı kayıt belgesi olmadığı gerekçesi ile yapılmadığının belirtildiği, söz konusu yapının 

29.04.1983 tarihinde müstakil iş yeri olarak "İki Katlı Betonarme İşyeri ve Arsası" vasfı ile cins 

değişikliği yapıldığı, … Belediye Başkanlığının ….1985 tarihli ve … sayılı yazısı ile "Ekmek 

Fabrikası" kurulması hakkında uygun görüş bildirilmesi ile ekmek fırını faaliyetine 

başlanıldığı, ….2001-… sıra numarası ile işyeri açma ve çalışma ruhsatı düzenlenen söz konusu 

ekmek fırınının ….2015 tarihinde "Ekmek, Sade Pide ve Ekmek Çeşitleri Üretimi" faaliyet 

konusu olarak … adına devredildiği, CİMER başvuru sahibi tarafından yeni kiracı adına 

devrinin talep edildiği ancak … Belediye Başkanlığı (Zabıta Müdürlüğü) tarafından yeni kiracı 

adına ruhsat devrinin mümkün olmadığının bildirildiği, bunun üzerine konuya ilişkin … 

Belediye Başkanlığından alınan yazılarda, mezkûr yerin ….2015 tarihinde devrinin 

yapıldığının ancak bu sefer …2021 tarihinde İşyeri Açma ve Çalışma Yönetmeliğin 8 inci 

maddesinde değişiklikler yapıldığının ve bu değişiklikler çerçevesinde, iş yerine ait ekmek 

fırını olarak düzenlenmiş yapı kullanma izin belgesinin bulunmaması hususunun işletmecinin 

kusuru olarak değerlendirildiğinden devrinin yapılamayacağının bildirildiği belirtilmiş olup 

1985 yılından itibaren ekmek fırını olarak işletilen ve halen … adına ….2015-… tarih ve sıra 

numaralı işyeri açma ve çalışma ruhsatıyla fırın olarak faaliyetine devam eden işyerinin aynı 

faaliyet konusuyla yeni kiracı adına devrinin yapılıp yapılamayacağı hususunda Bakanlığımız 

görüşü talep edilmiştir. 

Bilindiği üzere, İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmeliğin 4 üncü 

maddesinin (a) bendi “Yetkili idare: Belediye sınırları ve mücavir alanlar dışı ile kanunlarda 

münhasıran il özel idaresine yetki verilen hususlarda il özel idaresini, büyükşehir belediyesi 

sınırları içinde büyükşehir belediyesinin yetkili olduğu konularda büyükşehir belediyesini, 

bunların dışında kalan hususlarda büyükşehir ilçe belediyesini, belediye sınırları ve mücavir 

alanlar içinde belediyeyi, organize sanayi bölgesi sınırları içinde organize sanayi bölgesi tüzel 

kişiliğini, endüstri bölgesi sınırları içinde Sanayi ve Teknoloji Bakanlığını ve teknoloji 

geliştirme bölgesi yönetici şirketi ile bölgede yer alan AR-GE ve tasarım faaliyetinde bulunan 

firmalar için Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı il müdürlüklerini,” ve (t) bendi “İş yeri: Ticari, 

sınai, zirai veya mesleki bir faaliyetin ya da girişimin icrasına tahsis edilen veya bu 



faaliyetlerde kullanılan, kara ya da su üzerindeki açık veya kapalı alanda bulunan sabit ya da 

mobil yerleri,” hükmünü, 

 5 inci maddesinin (c) bendi “Özel yapı şeklini gerektiren sinema, tiyatro, düğün salonu, 

otel, hamam, sauna; ekmek fırını ile akaryakıt, sıvılaştırılmış petrol gazı, sıvılaştırılmış doğal 

gaz ve sıkıştırılmış doğal gaz istasyonu için yapı kullanma izin belgesinin alınmış olması,” 

hükmünü, 

6 ncı maddesinin birinci fıkrası “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.” 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, 

8 inci maddesinin birinci fıkrası “(Değişik birinci fıkra: RG-17/4/2021-31457-C.K.-

3835/3 md.) Ruhsatta belirtilen faaliyet konusu, faaliyet alanı ve adresin değişmemesi kaydıyla 

iş yerinin devredilmesi halinde, devralan kişinin başvurusu üzerine dosyadaki bilgi ve belgeler 

esas alınmak suretiyle yeni işletmeci adına tekrar ruhsat düzenlenir. Ancak devredilmek istenen 

iş yerinin fiziki durumu ve ruhsat dosyasındaki bilgi ve belgelerin işletmecinin kusuru sebebiyle 

faaliyet konusuyla ilgili bu Yönetmelik kapsamında karşılanması gereken mevzuat hükümlerine 

aykırı olması halinde, söz konusu aykırılıklar ve noksanlıklar giderilmeden yeni işletmeci adına 

ruhsat düzenlenemez.” hükmünü, 

23 üncü maddesinin ikinci fıkrası “Yetkili idareler, ikinci ve üçüncü sınıf gayrisıhhî 

müesseseler için yapılacak beyan ve incelemelerde; insan sağlığına zarar verilmemesi, çevre 

kirliliğine yol açılmaması, yangın, patlama, genel güvenlik, iş güvenliği, işçi sağlığı, trafik ve 

karayolları, imar, kat mülkiyeti ve doğanın korunması ile ilgili düzenlemeleri esas alır. 

… 

Ruhsat verilmesini takiben yapılacak kontrol ve denetimlerde, ikinci fıkrada belirtilen 

kriterlere aykırı beyan ve durumun tespiti halinde, işyerine bir defaya mahsus olmak üzere 

onbeş günlük süre verilir. Verilen süre içinde noksanlık ve aykırılıklar giderilmediği takdirde 

verilmiş olan ruhsat, yetkili idare tarafından iptal edilerek işyeri kapatılır ve ilgililer hakkında 

ruhsat vermeye yetkili idareler tarafından ayrıca yasal işlem yapılır. 

…” hükmünü, 

Geçici 1 inci maddesinin birinci fıkrası “Bu Yönetmelik yürürlüğe girmeden önce 

mevzuatına uygun olarak ruhsatlandırılmış bulunan işyerleri yeniden ruhsatlandırılmaz.” 

hükmünü, 

3194 sayılı İmar Kanununun 3 üncü maddesi “Herhangi bir saha, her ölçekteki plan 

esaslarına, bulunduğu bölgenin şartlarına ve yönetmelik hükümlerine aykırı maksatlar için 

kullanılamaz.” hükmünü,  

20 nci maddesi; “Yapı: 

 a) Kuruluş veya kişilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde, 

 b) Kuruluş veya kişilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve 

kuruluşlarının vermiş oldukları tahsis veya irtifak hakkı tesis belgeleri ile, 

 İmar planı, yönetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapılabilir. 

 21 inci maddesinde, "Bu Kanunun kapsamına giren bütün yapılar için 26 ncı maddede 

belirtilen istisna dışında belediye veya valiliklerden (....) yapı ruhsatiyesi alınması mecburidir.” 

hükmünü, 

 Planlı Alanlar İmar Yönetmeliğinin 5 inci maddesi “… 



 (20) Yapı ruhsatı talep edilen projelerde ayrıca; afet, deprem, yangın, otopark, enerji 

verimliliği, sığınak, asansör, yapı malzemeleri, gürültüye karşı korunma, ısı ve su yalıtımı, yapı 

denetimi, iş güvenliği, iskele, erişilebilirlik ve çevre gibi konulardaki yapıya ilişkin hükümler 

içeren mevzuata da uyulur. 

 …” hükmünü, 

46 ncı maddesi “(1) 14/7/2005 tarihli ve 2005/9207 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı ile 

yürürlüğe konulan İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmelik hükümleri saklı 

kalmak üzere fırınlar; sanayi, küçük sanayi, organize sanayi, konut dışı çalışma alanları ile 

ticaret bölgelerinde yapılabilir. Katkılı pide, kebap, simit fırınları ve geleneksel tandır ocakları, 

zemin katı işyeri olarak kullanılabilen binalarda yapılabilir. 

(2) Fırınların tanziminde; 

a) Mevcut binalarda ekmek fırını hariç fırın ve tandır yapılması durumunda, 634 sayılı 

Kanun hükümlerine uyulur. 

b) Ekmek fırınları ayrık nizam yapılaşma bölgelerinde ve müstakil olarak yapılır. 

c) Projesinde sınıfı belirtilmek zorundadır. 

ç) Duvar ve döşemelerinde ısı ve ses yalıtımı uygulanır. Binanın taşıyıcı sisteminin ve 

fırınla ilgisi olmayan diğer bağımsız bölümlerin ısı değişiminden olumsuz etkilenmemesi için 

proje müelliflerince veya bu konunun uzmanı teknik elemanlarca hazırlanan rapora göre 

gerekli tedbir alınır. 

d) Mekanik tesisat projelerinde, kanalizasyon bağlantısına, her türlü böcek ve kemirgen 

girişini önlemek için çekvalf konulur. 

e) Baca ölçülerinin hesaplanması, bacaların bina iç duvarlarında tesis edilmesi ve filtre 

takılması şartı aranır. 

f) Trafik açısından ilgili birimin görüşünün alınması gerekir. 

g) Tesisin ihtiyacı olan otopark kendi parselinde karşılanır. 

ğ) TSE standartlarına uyulur. 

h) Binaların Yangından Korunması Hakkında Yönetmelik hükümleri uyarınca gerekli 

tedbirler alınır. 

(3) İkinci fıkra hükümlerine uyulmaması durumunda ruhsat düzenlenemez.” hükmünü 

içermektedir. 

Ayrıca, 2014/24 sayılı Genelgede "... işyeri açma ve çalışma ruhsatı taleplerinde, ilgili 

idarelerce anılan Yönetmeliğe uygunluk açısından, yapı ruhsatındaki kullanım amacının 

kontrol edilmesi, yapı ruhsatında yer alan kullanım amacı dışında işyeri açma ve çalışma 

ruhsatı talep edildiğinin belirlenmesi halinde, yapıya yeni kullanım amacına uygun olarak 

yürürlükteki yangın, deprem, ısı ve su yalıtımı, çevre ve enerji verimliliğine ilişkin olarak ilgili 

mevzuatına uygun tadilat ruhsatı düzenlenmesi ve tadilat ruhsatı sonrası yapı kullanma izin 

belgesi ile işyeri açma ve çalışma ruhsatının düzenlenmesi gerekmektedir." hükmü yer 

almaktadır. 

Öte yandan, Anayasa Mahkemesinin 30/03/2011 tarihli ve E.2008/72, K.2011/59 sayılı 

kararında; kazanılmış bir haktan söz edilebilmesi için bu hakkın yeni yasadan önce yürürlükte 

olan kurallara göre bütün sonuçlarıyla fiilen elde edilmiş olması gerektiği vurgulanmıştır. Bu 

bağlamda, hukuka aykırı olduğu belirlenen idari işlemlerin geri alınması durumunda, işlem 

dolayısıyla elde edilen ve kamuya yönelik etki ve sonuç doğuran statüler hiçbir şekilde 

kazanılmış hak kapsamında değerlendirilemeyecektir. 

Ayrıca, Danıştay Onuncu Dairesinin E:2000/2114; K: 2002/3458 nolu kararında “…  

Kazanılmış hak kavramına gelince; kazanılmış hak, bir hak sağlamaya elverişli nesnel 

kuralların bireylere uygulanması ile onlar için doğan öznel hakkın korunması anlamında kabul 

edilebileceğinden, kazanılmış bir haktan söz edilebilmesi için bu hakkın yeni düzenlemeden 



önce yürürlükte olan kurallara göre bütün sonuçlarıyla fiilen elde edilmiş olması 

gerekmektedir.  

…” hükmü yer almaktadır.  

Yukarıda açıklanan mevzuat hükümleri çerçevesinde; İşyeri Açma ve Çalışma 

Ruhsatlarına İlişkin Yönetmeliğin yürürlüğe girmesinden önceki mevzuatına uygun olarak 

ruhsatlandırılmış olmakla birlikte yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi özel yapı şekline 

uygun olarak fırın şeklinde düzenlenmeyen ve tapu kütüğüne fırın olarak tescil edilmeyen iş 

yerlerinin 17/04/2021 tarihinden önce devredilmesi halinde 10/08/2005 tarihi ile 17/04/2021 

tarihi arasında yürürlükte bulunan mevzuat hükümlerine uygun olması gerektiği, 17/04/2021 

tarihinden sonraki devirlerde iş yerinin fiziki durumu ve ruhsat dosyasındaki bilgi ve belgelerin 

işletmecinin kusuru sebebiyle faaliyet konusuyla ilgili Yönetmelik kapsamında karşılanması 

gereken mevzuat hükümlerine aykırı olmamasının tespit edilmesi halinde dosyadaki bilgi ve 

belgeler esas alınmak suretiyle yeni işletmeci adına tekrar ruhsat düzenlenebileceği, 

Ayrıca, bir işletme için kazanılmış haktan bahsedebilmek için hakkın yürürlükte olan 

kurallara göre bütün sonuçlarıyla fiilen elde edilmiş olması gerektiği, bu bakımdan 26/05/2015 

tarihinde mevzuat hükümlerine aykırı şekilde devri yapılan ekmek fırını için alınan işyeri açma 

ve çalışma ruhsatının ilgili işletme açısından kazanılmış hak olarak değerlendirilemeyeceği ve 

bu hakka bağlı olarak iş yerinin devredilmesinin mümkün olmayacağı, 

Değerlendirilmektedir. 

Bilgilerini rica ederim.  

 

 

                                                                                                                     Bakan a. 

                                                                                                Genel Müdür  

 

 

 

 

 


