NOT: Otel ve butik otel kullanim amaciyla 2981 sayili Kanun’un gegici 2 nci maddesi
kapsamindaki yapilardan imar mevzuati agisindan yap1 kullanma izin belgesi talep edilmemesi
gerektigi, ancak bu hakkin farkli kullanim amaglar1 i¢in smirsiz bir hak olmadigi; yapinin
kullaniom amacinin degistiginin belirlenmesi halinde yapiya yeni kullanim amacina uygun
olarak ilgili mevzuatina uygun tadilat ruhsati diizenlenmesi ve tadilat sonras1 yap1 kullanma
izin belgesi ile Isyeri Agma ve Calisma Mevzuat: uyarinca isyeri agma ve ¢alisma ruhsatinin
diizenlenmesi gerektigi ve 2981 sayili Kanun kapsaminda ticari amaca yonelik verilmis kabul
edilen yap1 kullanma izin belgesi ile belirtilen isyerinin butik otel faaliyet konusuyla
ruhsatlandirilmasinin miimkiin oldugu hakkinda.

T.C.
CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
Yerel Yonetimler Genel Miidiirligii

Sayr 1 E-14399437-622.02-4884491 27/10/2022
Konu : Goriis (Kiralama Islemleri)
DAGITIM YERLERINE
flgi  :...tarihli ve ... say1il yaziniz.
flgi yaziyla, miilkiyeti ... Vakiflar Bélge Miidiirliigiine ait olan ... ili ... ilgesi ...

Mahallesi ... Caddesinde bulunan tapunun ... ada ... parselinde kayitli ishan1 nitelikli ... kap1
numarali taginmaz otel ve butik otel kullanim amacryla ... kirast altinda bulunmaktadir. S6z
konusu tasmnmaz 30.12.1942 tarihi itibariyle tapuda tescil edilmistir. 2981 sayili Imar ve
Gecekondu Mevzuatma Aykirt Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunun Gegici 2 nci maddesinin (a)
fikrasinda 6785 sayili imar Kanununun yiiriirliige girdigi 17 Ocak 1957 tarihinden once
yapilmis yapilarin imar mevzuatina uygun insa edilerek kullanma izni alinmis yapilar olarak
kabul edilecegine iligkin hiikiim bulunmaktadir. Bu nedenle s6z konusu taginmaz 17 Ocak 1957
tarihinden once insa edilmis oldugundan yapinin otel amagli kullanimi i¢in yeniden yap1
kullanma izin belgesinin alinmasinin sdéz konusu olmadigi, 3194 sayili Imar Kanunu ve
uygulama yonetmeliginden ve Isyeri A¢gma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Y&netmeligin 5/c
maddesi hiikmii ve 3572 sayil1 Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina Dair Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin Degistirilerek Kabuliine Dair Kanunun 4 {incii maddesi hiikiimlerinden muaf
oldugu belirtilmistir. Mevcut tapu kaydindaki bilgiler esas alinarak meri mevzuat ¢ergevesinde
isyeri agma ve ¢alisma ruhsat1 verilip verilemeyecegi hususunda Bakanligimiz goriisi talep
edilmektedir.

Bilindigi iizere, 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun’un gecici 2 nci maddesi “Asagida belirtilen yapilar imar mevzuatina uygun
insa edilerek kullanma izni alinmis yapilar olarak kabul edilir. Yapilis tarihine bakilmaksizin
gecekondular bu hiikmiin disindadir.

a) 6785 sayili Imar Kanununun yiiriirliige girdigi 17 Ocak 1957 tarihinden énce yapilmus
yapular,

b) 6785 sayili Imar Kanununun ek madde 8 kapsamina giren alanlarda 10 Ocak 1975
tarihinden once yapilmis yapilar,” hilkmiinii tagimaktadir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 3 iincii maddesi “Herhangi bir saha, her élcekteki plan
esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykiri maksatlar igin
kullantlamaz.” hikmind,



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 maddesinin ikinci firkas1 “Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik
yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghduwr. ...” hitkmiinii,

02/11/1985 tarihli ve 18916 sayili1 Resmi Gazete’ de yayimlanarak yiiriirliige giren Plansiz
Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 38 inci maddesi “Yap: ruhsati alinmis olan yeni insaat, ilave ve
esash tadillerde, sonradan degisiklik yapilmasi istendiginde mimari projenin yeniden tanzim
edilmesi gereklidir.

Bu degisiklik yapinin statik ve tesisat esaslarinda da degisiklik yapilmasini gerektirdigi
takdirde istenen belgelerde de gerekli degisiklik yapulir.

... hiikkmiint,

40 mc1 maddesi “Binanin plani ve goriiniisiine, statik biinyesine tesir etmeyen esasli
tamirler ruhsata tabi olup; bunlar igin plan, proje resim ve hesap istenmez.” hitkkmiini,

58 inci maddesi “57 nci maddede sayilanlar disinda kalan yapilar ile koy niifusuna kayutl
olmayan, koyde siirekli oturmayanlar ve koy niifusuna kayitli olmakla birlikte koyde siirekli
oturmayanlar tarafindan yapilacak tiim yapilar, yapt ruhsati ve yapt kullanma iznine tabidir.
Yapi ruhsati ve yapi kullanma izni valiliklerce diizenlenir. Bu kapsamda kalan yapilarda ruhsat,
proje, fenni mesuliyet ve siirveyanlik hizmetleri hakkinda 3030 sayili Kanun Kapsaminda Kalan
Belediyeler Tip Imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmeligin ilgili
hiikiimlerine uyulur.” hilkmiinii tasimaktadir.

3572 sayil Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarma Dair Kanun Hiikmiinde Kararnamenin
Degistirilerek Kabuliine Dair Kanun’un 4 iincii maddesi “3 iincii maddede belirtilen merciler,
iznin verilmesi icin yapilacak beyan ve incelemelerde asagida dngoriilen genel kriterlere gore
diizenlenecek yonetmeligi esas alirlar.

a) Insan saghigina zarar vermemek,

b) Cevre kirliligine yol agmamatk,

c) Yangin, patlama, genel giivenlik, is giivenligi, is¢ci saghgi, trafik ve karayollari, imar,
kat miilkiyeti ve doganin korunmast ile ilgili diizenlemelere aykiri davranmamak.” hikkmiine,

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarma Iliskin Yonetmelik’in 4 {incii maddesinin birinci
fikrasinin (t) bendinde; “Is yeri: Ticari, sinai, zirai veya mesleki bir faaliyetin ya da girisimin
icrasina tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan, kara ya da su vizerindeki a¢ik veya kapali
alanda bulunan sabit ya da mobil yerleri” hitkmiinii,

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,”
hiikmiinii ve (m) bendi “Ekmek firinlarimin bu amaca tahsisli ayrik nizamda miistakil binalarda
agilmis olmasi (Ancak, alisveris merkezleri icinde bulunan 1000 m2 ve iistii alana sahip
hipermarket, siipermarket, grossmarket ve megamarket gibi adlarla a¢ilan igyerleri biinyesinde
ver alan firinlarda ayrik nizamda miistakil bina sarti aranmaz.),” hitkmiinii,

6 nc1 maddesinin birinci fikras1 “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri agma
ve ¢alisma ruhsati alimmadan isyeri agilamaz ve calistirilamaz. Isyerlerine bu Yonetmelikte
belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslart 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 igyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” ve tglnci fikrasi
“Isyeri acmak isteyen gercek veya tiizel kigiler, igyerlerini bu Yonetmelige uygun olarak tanzim
ettikten sonra Ornek 1 ve 2’de yer alan durumlarina uygun formu doldurarak yetkili idareye
basvurur.” hitkmiinii amirdir.



Ayrica, Danistay Onbesinci Dairesinin 26/01/2016 tarihli ve E: 2014/7244, K: 2016/241
say1li kararinda yap1 kullanma izin belgesiyle ilgili; ... 3794 sayili Yasanin 30. maddesine gore
vapi kullanma izin belgesi, yap: tamamlandiktan sonra belediye veya valiliklerce ana yapinin
biitiin bagimsiz boliimleri igin verilen ve bagimsiz béliimlerin amacina uygun kullanilabilir
durumda ve projesine uygun insa edildigini gosteren belgedir. ...” denilmekte,

Danistay Sekizinci Dairesinin isyeri agma ve ¢alisma ruhsatlarina iliskin olarak verdigi
09/11/2004 tarihli ve E: 2004/3323, K: 2004/4280 sayili kararinda; “...ruhsat basvurularim
inceleyecek merciilerin, isyeri agma ve ¢alistirma ruhsatlarint verirken, igyerinin bulundugu
yapinin imar mevzuatina uygun olup olmadigini goz oniinde bulundurmast zorunlu olup, imar
mevzuatina aykirt (kagak, tecaviizlii veya ruhsatsiz) bir binamin veya igyerinin
ruhsatlandiriimasi olanakli degildir. ...” denilmekte,

Danistay Onuncu Dairesinin yap1 kullanma izin belgesi bulunmadan, mevzuata aykiri
olarak isletildigi anlasilan kahvehanenin igyeri ruhsatinin iptaline iliskin islemde hukuka
aykirilik bulunmadigina dair 22/10/2002 tarihli ve E: 2000/3789, K: 2002/4019 sayili
kararinda; ... Yapi kullanma izin belgesi, isyeri olarak kullanilacak yapinin ruhsat ve projesine,
bir baska deyisle fenne uygun oldugunu, can ve mal giivenligi yoniinden kullanilmasinda bir
sakinca olmadigini gosteren ve uzman kisilerce yapinin Imar Kanununa uygunlugunu saptayan
bir belgedir. Umuma ag¢ik bir isyerine ruhsat veya izinler diizenlenirken yapinin,
kullanilmasinda mal ve can giivenligi yoniinden sakinca bulunmadigi saptanarak yapi
kullanma izin belgesiyle isyeri agilmasinda sakinca olmadiginin belirlenmesi gerekmektedir. ...
yuriirliikteki mevzuat hiikiimlerine aykirt olarak yapt kullanma izin belgesi bulunmadan
isletildigi anlasilan davaciya ait igyerinin ruhsatimin iptaline iliskin dava konusu islemde
hukuka aykirilik bulunmadigindan, dava konusu islemin iptali yolunda verilen temyize konu
mahkeme kararinda hukuki isabet goriilmemigtir.” denilmekte,

Danigtay 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 tegkil eden onarumin da ruhsat gerektirmedigini iddia ettiginden oncelikle
yapun 2981 sayili Yasamin gegici maddeleri kapsaminda yapir kullanma izni almis sayilan
vapilardan olup olmadigi, yapilan isin ruhsat gerektirip gerektirmedigi degerlendirilerek
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekmektedir. ...” denilmektedir.

Yine, Bakanligimizin “Kullanim amaci degisen binalarda yangin 6nlemleri” konulu
29/11/2014 tarih ve 25/2014 sayili ilgi (a) Genelgesinde; “Isyeri acma ve calisma ruhsati
taleplerinde, ilgili idarelerce anilan Yénetmelige uygunluk agisindan, yapi ruhsatindaki
kullanim amacinin kontrol edilmesi, yap1 ruhsatinda yer alan kullanim amaci disinda isyeri
a¢ma ve ¢alisma ruhsati talep edildiginin belirlenmesi halinde, yapiya 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 sonrasi yapt kullanma
izin belgesi ile igyeri agma ve ¢alisma ruhsatimin diizenlenmesi gerektigi” hiikiimleri yer
almaktadir.

Yukarida aciklanan mevzuat hiikiimleri, yarg: kararlar1 ve goriis ¢ercevesinde; 2981
say1l1 Kanun’un gecici 2 nci maddesi kapsamindaki yapilardan imar mevzuati agisindan yapi
kullanma izin belgesi talep edilmemesi gerektigi, ancak bu hakkin farkli kullanim amaglari i¢in
siirsiz bir hak olmadigr; bu bakimdan mevcut yapida Kanun’un yayimi tarihi olan 8/3/1984
tarthindeki kullanim amaci disinda yapilacak isyeri agma ve calisma ruhsati bagvurularinda
yapinin kullanim amacinin degistiginin belirlenmesi halinde yapiya yeni kullanim amacina
uygun olarak yiiriirliikteki yangin, deprem, 1s1 ve su yalitimi, ¢gevre ve enerji verimliligine iliskin
olarak ilgili mevzuatina uygun tadilat ruhsati diizenlenmesi ve tadilat sonrasi yap1 kullanma
izin belgesi ile Isyeri A¢gma ve Calisma Mevzuati uyarinca isyeri agma ve calisma ruhsatinin
diizenlenmesi gerektigi,

Diger taraftan, Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yénetmeligin 5 inci
maddesinin (c) bendine gore 6zel yap1 seklini gerektiren yapilar arasinda otellerin sayildig:
bununla beraber butik otel, apart otel, motel ve pansiyon gibi diger konaklama yerlerinin
say1lmadigi, bu bakimdan 2981 sayili Kanun kapsaminda ticari amaca yonelik verilmis kabul



edilen yap1 kullanma izin belgesi ile belirtilen isyerinin butik otel faaliyet konusuyla
ruhsatlandirilmasinin miimkiin oldugu,

Degerlendirilmektedir.

Bilgilerinizi arz ve rica ederim.

Bakan a.
Genel Miudir V.
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