Not: Parsel kullanim fonksiyonu konut olan parsellerde gayristhhi miiessese acilip
acilamayacagi hk.
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DAGITIM YERLERINE

figi:  a) ... tarihli ve ... sayili yazimiz.

b) ... tarihli ve ... sayili yazimiz.

c) ... tarihli ve ... sayili yaziniz.

d) ... Valiliginin (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Miidiirliigii) ... tarihli ve ...
say1l1 yazist.

figi (d)y’de kayith yazi ile Bakanlhigimiza iletilen ilgi (C) yaziniz ile; ilgeniz, ...
Mahallesi, ... Sokak, No: ... adresinde yer alan yumurta deposu faaliyet konulu is yerine
Baskanliginizca 2. siif gayristhhi miiessese olarak ... tarihli ve ... sayili igyeri agma ve ¢alisma
ruhsati tanzim edildigi, ruhsat arsiv dosyasinda yapilan incelemede is yerine ait diizenlenmis
olan ticari yap1 kayit belgesinin bulundugu, parsel kullanim fonksiyonunun konut bolgesinde
yer aldigr ancak bagimsiz boliimiin niteliginin is yeri oldugu ve ruhsat verilmeden once
mahallinde yapilan incelemede is yerinin ¢evre kirliligine yol agmadigi, insan sagligina zarar
vermedigi goriildiigiinden ruhsatlandirilmasinin Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarma Iliskin
Yonetmelik geregi uygun oldugunun tespit edildigi, ilgi (b) yazimizda parsel kullanim
fonksiyonuna gore 2. ve 3. sinif gayristhhi miesseselerin degerlendirilmesi gerektiginin
belirtildigi, ilgi (a) yazimizda da parsel kullanim amaci ile ilgili herhangi bir ibare yer
almayarak civarinda ikamet edenlere bir zarar vermeyecegine iliskin kanaatin tarafinizca
degerlendirilmesi gerektiginin bildirildigi belirtilmis olup konutlara yakin ya da konut
bolgesinde bulunan, yapi kayit belgesi ya da yapi1 kullanim izin belgesi ticari olan is yerinin
cevre kirliligine yol agmadigi, insan sagligina zarar vermedigi tespit edildiginde 2. sinif veya
3. smf gayristhhi miiessese  olarak  ruhsatlandirilip  ruhsatlandirilamayacagi,
ruhsatlandirilamayacak ise Baskanliginizca diizenlenmis olan ruhsatlara idari islemin
uygulanip uygulanamayacagi hususlarinda Bakanligimiz goriisii talep edilmektedir.

Konuya iliskin olarak ilgi (a) yazzimizda yapilan agiklamalara ilave olarak asagidaki
degerlendirmelerin yapilmast uygun goriilmiistiir.

Bilindigi {izere, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 24 iincii maddesinde
“Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gésterilen bagimsiz bir
boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi miiesseseler
kurulamaz; kat maliklerinin buna aykir: sézlesmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmiyan muayenehaneler bu hiikmiin disindadir.

Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema,
tivatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti
verleri ve firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane,
boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve ¢arst gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi
ile verecegi kararla acilabilir.” hiikmii,



42 nci maddesinde “Kat malikleri, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baglarinda
bir degisiklik yapamaziar, ortak yerlerin diizgiin veya bunlart kullanmanin daha rahat ve kolay
bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yariyacak biitiin
venilik ve ilaveler, kat maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunlugu ile verecekleri karar iizerine
yapulir.

... hiikkmti,

3194 sayil1 Imar Kanununun 3 {incii maddesinde “Herhangi bir saha, her élcekteki plan
esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykirt maksatlar igin
kullanilamaz.” hikmi,

20 nci maddesinde “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.” hitkmii,

Gegici 16 nc1 maddesinde “Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykiri yapilarin kayit altina alinmast ve imar barigimin saglanmasi amaciyla,
31/12/2017 tarihinden once yapiumis yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
vetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki
sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yapi
Kayit Belgesi verilebilir. Basvuruya konu yapinin ve arsasmin miilkiyet durumu, yapt sinif ve
grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapi Kayit Sistemine yapi sahibinin
beyanina gore kaydedilir.

Yapi Kayit Belgesi yapuun kullanim amacina yoneliktir. Yapt Kayit Belgesi alan
vapilara, talep halinde ilgili mevzuatta tamimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak
gecici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.

Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmis yikim kararlart ile
tahsil edilemeyen idari para cezalart iptal edilir.

Yap: Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa edilmig
olmasi halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yapi Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin
kanuni veya akdi haleflerinin talepleri iizerine tasinmaziar Bakanlik¢a rayi¢ bedel iizerinden
dogrudan satilir. Bu durumda elde edilen gelirler bu maddenin ikinci fikrasina gore genel
biitgeye gelir kaydedilir. Ayrica bu gelirler hakkinda 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye
Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanunun 5 inci maddesinin beginci fikrasi hiikmii uygulanmaz. Yapi kayit
belgesine konu tasinmaz igin 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykart 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 odenmis olmasi halinde bu madde uyarinca ayrica satis bedeli alinmaz.
Yapi kayit belgesi alinan tasinmazlarin satisa konu edilen kisimlarindan yapi kayit belgesi
tarihi ile satis tarihi arasindaki donem i¢in ecrimisil alinmaz, tahakkuk ettirilen ecrimisiller
terkin edilir, satis tarihi itibarvyla tahsil edilen ecrimisil tutari satis bedelinden mahsup edilir,
bu tutardan fazlasi iade edilmez.

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

Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait
sosyal donati igin tahsisli araziler iizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden
yararlandirilmaz.



Yapi Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina
kadar gegerlidir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte
olan imar mevzuati hiikiimleri uygulamir. Yapimin depreme dayanmikliligi hususu malikin
sorumlulugundadir.

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

Planli Alanlar Imar Y&netmeliginin 4 iincii maddesinin birinci fikrasinda ...

yv) Konut alani: Imar planlarinda konut kullanimina yonelik olarak planlanan ve ayrica
19 uncu maddede belirtilen fonksiyonlarin da yer alabildigi alanlarn, (...)

zz) Konut disi kentsel ¢alisma alani: Cevre saghgi yoniinden tehlike olusturmayan
imalathanelerin, patlayici, parlayici ve yanict maddeler icermeyen depolarn, toptan ticaret
pazarlama ve depolama alanlarinin, konaklama tesislerinin, lokantalarin, hali saha, tenis kortu
gibi agik spor tesisleri ve diigiin salonunun yapilabilecegi kentsel ¢alisma alanlarini,

hhhh) Ticaret alani: Imar planlarinda ticaret kullanimina yonelik olarak planlanan ve
ayrica 19 uncu maddede belirtilen fonksiyonlarin da yer alabildigi alanlari,

i) Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+ Ticaret+Konut karma kullanim alanlari:
Tek basina konut olarak kullanilmamak kosuluyla, ticaret, turizm, konut kullanimlarindan
konut hari¢ sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldigr alanlar, (...) ifade
eder.

... hiikkmti,

19 uncu maddesinin birinci fikrasinda “...

b) Sanayi bolgesi: Imar planlarinda her tiirlii sanayi tesisleri icin ayrilmis alanlardir.
Bu alanlarda sanayi bolgesine hizmet verecek diger yapi ve tesisler de yapilabilir.

f) Konut alani: Bu alanda;

1) Iigili idare meclisince yol boyu ticaret olarak tesekkiil ettigi karar altina alinan konut
alanlarinda bulunan parsellerin; zemin kat ve yol seviyesinde veya agiga ¢ikan bodrum
katlarimin yoldan cephe alan mekanlarinda ya da binanin birinci katinda veya bodrum
katlarinda zemin katta yer alan mekanla igten baglantili olan ve binanin ortak merdivenleri ile
iliskilendirilmeyen, getirilecek kullanima iliskin otopark ihtiyacini karsilamak kaydiyla, giiriiltii
ve kirlilik olusturmayan ve imaldthane niteliginde olmayan, gayrisihhi ozellik tasimayan,
halkin giinliik ihtiyaglarini  karsilamaya yonelik diikkan, kuafor, terzi, eczane, Saglik
Bakanhginca aranan sartlar saglanmak kaydiyla giiniibirlik saghk hizmeti sunulan saglik
kabini, muayenehane ve lokanta, pastane gibi konut dis1 hizmetler verilebilir.

g) Ticaret alani: Bu alanlarda;

1) Is merkezleri, yonetim binalari, banka, finans kurumlari, ofis-biiro, ¢arsi, ¢ok katl
magazalar, otoparklar, alisveris merkezleri, konaklama tesisleri,

2) Sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile
lokanta, restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler,

3) Saglik kabini ve muayenehane,

gibi ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar yapilabilir.

g) Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut gibi karma kullanim
alanlari:  Tek basina konut olarak kullamilmamak kosuluyla, ticaret, turizm, konut
kullanimlarindan konut hari¢ sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldig
alanlardir. Bu alanlarda;



1) Bu alanlarda plandaki kullamim kararina bagh olarak konut veya turizm tesisi
yvapilmast halinde yoldan cephe alan zemin veya bodrum katlarin ticaret veya hizmetler
sektortiniin kullaniminda olmast ve konut veya turizm tesisi i¢in ayri bina girisi ve merdiveni
bulunmasi sarti aranir. Her bir kullanim i¢in bagimsiz giris ¢ikis ve merdiven diizenlenmesi,
kullanim oranlarmmin ve sosyal ve teknik altyapt alanlarmin imar planlariyla tayin edilmesi
esastir. ...

2) Bu alanlarda ayrica ... gergek ve tiizel kisilere veya kamuya ait; yurt, kurs, ticari
katlr otopark, sosyal ve kiiltiirel tesisler yapilabilir.

3) Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret+Konut gibi konut da yapilabilen karma kullanim
alanlarinda konut veya yiiksek nitelikli konut yapilabilmesi i¢in, imar planinda konutun ihtiyaci
olan sosyal ve teknik alt yapi ve donati alanlarmin konut kullamimimin getirecegi niifus
vogunlugu tizerinden hesap edilerek bu alana hizmet verecek sekilde ayrilmis olmast sarttir.

4) Konut, ticaret, turizm alanlarinin her biri icin belirlenen ... yapilabilecek yapilar,
aymi sartlar cergevesinde karma kullamim alanlarinda da yapilabilir. Ancak bu durumda,
karma kullammin bir alam dikkate alinarak yapilacak wygulama karma kullanimin diger
alamina gore gerekli kosullara aykirilik teskil etmemesi gerekir.

...” hiikkmti,

Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Y&netmeligin 4 iincii maddesinin birinci
fikrasmnin (t) bendinde “Is yeri: Ticari, sinai, zirai veya mesleki bir faaliyetin ya da girigimin
icrasina tahsis edilen veya bu faaliyetlerde kullanilan, kara ya da su tizerindeki a¢ik veya kapalt
alanda bulunan sabit ya da mobil yerleri,” hiikkmii,

6 nc1 maddesinin birinci fikrasinda “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri
acma ve calisma ruhsati alinmadan isyeri acgilamaz ve c¢alistirilamaz. Isyerlerine bu
Yonetmelikte belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslari ile ilgili meslek
kuruluglar: tarafindan 6zel mevzuatina gore verilen izinler ile tescil ve benzeri iglemler bu
Yénetmelik hiikiimlerine gore ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz. Isyeri acma ve
calisma ruhsati alinmadan agilan isgyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” ve liglinci
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.” hilkmii,

23 {incii maddesinde “Ikinci ve iigiincii sinif gayristhhi miiessese agmak isteyen gercek
ve tiizel kisiler; isin ozelligine gore bu maddenin ikinci fikrasinda belirtilen kriterlere uygun
olarak igyerini diizenledikten sonra bu Yénetmeligin eki Ornek 2’de yer alan basvuru formunu
doldurarak yetkili idareye ibraz eder.

Yetkili idareler, ikinci ve tigiincii sinif gayrisihhi miiesseseler icin yapilacak beyan ve
incelemelerde; insan saglhgina zarar verilmemesi, ¢evre kirliligine yol ac¢ilmamasi, yangin,
patlama, genel giivenlik, is giivenligi, is¢i saglhgi, trafik ve karayollari, imar, kat miilkiyeti ve
doganmin korunmast ile ilgili diizenlemeleri esas alir.

Basvurunun ongoriilen kriterlere uygun olarak dolduruldugunun tespiti halinde,
baskaca bir igsleme gerek kalmaksizin isyeri agma ve ¢alisma ruhsati bes giin iginde
diizenlenerek ilgiliye verilir. Ilgili, bu belgeye dayanarak isyeri agabilir.” hitkkmii,

Gegici 7 nci maddesinde “Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihte ticari amaca yénelik
verilen yapi kayit belgesine sahip yapilarda a¢ilmak istenen ig yerleri, faaliyet konusu itibariyla
ruhsatlandirma igin gerekli olan can ve mal giivenligi ile ilgili bu Yonetmeligin ve ilgili diger
mevzuatin amir hiikiimlerinde belirtilen sartlar: tasimast halinde yapinin yeniden yapilmasina
veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar yapr kullanma izin belgesi aranmaksizin
ruhsatlandrilr.” hitkmi,

Yap: Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslarin 6 nc1 maddesinde ...

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



(8) Yapr Kayit Belgesi verilen yapilarda igyeri agma ve ¢alisma ruhsati yapt kullanma
izin belgesi aranmaksizin verilir.” hiikmii,

9 uncu maddesinde “Yap: Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel
doniisiim uygulamasina kadar gegerlidir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi
durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanir. Yapinin depreme dayaniklilig
ve Yapimin fen ve sanat norm ve standartlarina aykiriligi hususu yapr malikinin
sorumlulugundadir.” hilkkmii yer almaktadir.

Ayrica yapt kayit belgesinin kullanimina iligkin Bakanligimiz (miilga) Altyapr ve
Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Midirliigliniin 06/12/2022 tarihli ve 5189075 sayili
yazisinda; yapi kayit belgesi olan yapilarda isyeri agma ve ¢alisma ruhsati verilirken yapinin
bulundugu alana iliskin imar planlarmin olup olmadigina veya yapmin imar planlarinda
ongoriilen kullanim kararlarina uygun olup olmadigina ya da yapinin imar mevzuatina uygun
insa edilip edilmedigine bakilmaksizin yap1 kayit belgesindeki kullanim amacina uygun olarak
yapinin kullandirilmasi gerektigi belirtilmistir.

Yukarida yer alan aciklamalar cergevesinde; iiclincli sinif gayristhhi miiesseselerin,
parsel kullanim fonksiyonu konut dis1 ¢aligma alani, sanayi, kiigiik sanayi, organize sanayi,
ticaret veya karma kullanim fonksiyonuna sahip parsellerdeki ve ikinci simif gayrisihhi
miiesseselerin ise ticaret veya karma kullanim fonksiyonu hari¢ sayilan fonksiyonlara sahip
parsellerdeki yapilarin tapu kiitiigiinde is yeri niteligini haiz bagimsiz boliimlerinde kat
maliklerinden herhangi bir karar gerektirmeden ruhsatlandirilabilecegi, parsel kullanim
fonksiyonu konut olan parsellerde ise gayristhhi miiessese agilmasinin miimkiin olmadigi
degerlendirilmektedir.

Ote yandan, Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarna Iliskin Yonetmelik hiikiimleri
uyarinca yapilacak ruhsatlandirmalarda ticari amaca yonelik verilen yap1 kayit belgesine sahip
yapilarda agilmak istenen is yerlerinin, faaliyet konusu itibariyla ruhsatlandirma icin gerekli
olan can ve mal giivenligi ile ilgili bu Yonetmeligin ve ilgili diger mevzuatin amir hiikiimlerinde
belirtilen sartlar1 tagimasi halinde yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim
uygulamasina kadar yap1 kullanma i1zin belgesi aranmaksizin ruhsatlandirilabilecegi, yap: kayit
belgesinin 3194 sayili Imar Kanunu’na eklenen gegici 16 nc1 madde uyarinca tanzim edildigi,
esasinda imar mevzuati uyarinca yapinin kullanim amacina yonelik alindigi ve yine imar
mevzuatina aykiriliklar noktasinda yapinin herhangi bir yaptirma maruz kalmadan
kullanilmasina imkan tanidigi, dolayisiyla ticari yap1 kayit belgeli yapida yiiriitiilecek yumurta
deposu faaliyetinin imar planinda 6ngoriilen kullanim kararina uygunlugunun aranmasina gerek
olmadig1 degerlendirilmektedir.

Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Midir



