Not: Mesken nitelikli bagimsiz boliimiin igyeri olarak kullanilabilip kullanilamayacagi hk.
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Konu : Kullamim Amaci Degisen Binalarda
Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsat1

... BELEDIYE BASKANLIGINA
Ilgi: ... tarihli ve ... sayili yaziniz.

Ilgi yazida; kullanim amaci degisen binalar icinisyeri agma ve calisma ruhsati
diizenlenmesi konusunda Mesleki Hizmetler Genel Miidiirligii'niin 29 Kasim 2014 tarih ve
15048 sayili genelgesi ile Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Iligskin Yénetmeligin 5 inci
maddesi arasinda uyumsuzluk yasandigindan bahisle konuya iliskin Bakanligimiz goriisii talep
edilmektedir.

Bilindigi tizere isyerlerinin ruhsatlandirilmasi ve denetlenmesine dair is ve islemler,
10/08/2005 tarih ve 25902 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Isyeri Agma
ve Calisma Ruhsatlarma Iliskin Yénetmelik kapsaminda yiiriitiilmektedir.

Mezkir Yonetmeligin 4 lincli maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde “Yetkili idare:
Belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar disi ile kanunlarda miinhasiran il 6zel idaresine yetki
verilen hususlarda il 6zel idaresini; biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde
biiyliksehir belediyesinin yetkili oldugu konularda biiyiiksehir belediyesini, bunlarin disinda
kalan hususlarda biiyiiksehir ilce veya ilk kademe belediyesini; belediye sinirlari ve miicavir
alanlar i¢inde belediyeyi ve organize sanayi bolgesi sinirlari i¢inde organize sanayi bolgesi tiizel
kisiligini, (...) ifade eder.” hiikmii,

5 inci maddesinin (b) bendinde “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamina giren
gayrimenkullerin, tapu kiitiigiinde mesken olarak gosterilen bagimsiz bdliimlerinde sinema,
tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve benzeri eglence ve toplanti
yerleri; firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri; imalathane, boyahane,
basimevi, diikkan, galeri ve g¢ars1 gibi igyerlerinin agilmasi hususunda kat maliklerinin oy
birligi ile karar almas1” hiikmii,

6 nc1 maddesinin birinci fikrasinda “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak igyeri agma
ve calisma ruhsati alinmadan isyeri acilamaz ve ¢alistirilamaz. Isyerlerine bu Y&netmelikte
belirtilen yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslari ile ilgili meslek kuruluslar
tarafindan 6zel mevzuatina gore verilen izinler ile tescil ve benzeri islemler bu Ydnetmelik
hiikiimlerine gdre ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz. Isyeri agma ve ¢alisma ruhsati
alinmadan acilan igyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.” hiikmii bulunmaktadir.

Ote yandan 3194 sayili Imar Kanunu'nun 20'nci maddesinde, "yap:t ... imar
plani, yonetmelik, hiikkmii, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir." hiikmii,

21'nci maddesinde, "Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar i¢in 26 nc1 maddede
belirtilen istisna disinda belediye veya valiliklerden (....) yap1 ruhsatiyesi alinmas1 mecburidir.”
hiikmi,

Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nin 4'ncii maddesinin birinci fikrasmin (y) bendinde,
"Esasli tadilat: Yapilarda tasiyici unsuru etkileyen veya yapi ingaat alanin1 veya emsale konu



alanin1 veya taban alanini veya bagimsiz boliim sayisini veya ortak alanlarin veya bagimsiz
boliimlerin alanini veya kullanim amacin1 veya ruhsat eki projelerini degistiren islemleri (Esash
tadilat, ruhsata tabidir.)" hikkmii,

54'ncli maddesinin on birinci fikrasinda, "Bir yapida bagimsiz boliimlerden herhangi
birinde plan ve mevzuat hiikiimleri ile ruhsat ve eki projelerdeki aykiriliklar giderilmedikge
yapinin ingasina devam edilemez, iskan edilen diger bagimsiz boliimlerde esasli tadil veya ilave
insaat iglemleri yapilamaz" hiikmii,

58'nci maddesinin birinci fikrasinda, "Mevcut yapinin esasli tamir ve tadili, yiirtrliikteki
mevzuat hiikkiimlerine aykiri olmamasi sart1 ile imar plani, bu Yonetmelik hiikiimleri ve diger
ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilabilir. Ancak, ilave esasli tamir ve tadil hiikmii,
yapilabilmesi i¢in ruhsat alinmasi zorunludur.” hiikkmii yer almaktadir.

Ayrica 2014/24 sayili Genelgede, "... igyeri agma ve ¢alisma ruhsati taleplerinde, ilgili
idarelerce anilan Yonetmelige uygunluk agisindan, yapr ruhsatindaki kullanim amacinin
kontrol edilmesi, yap1 ruhsatinda yer alan kullanim amac1 disinda isyeri agma ve ¢alisma ruhsati
talep edildiginin belirlenmesi halinde, yapiya yeni kullanim amacina uygun olarak ytiriirliikteki
yangin, deprem, 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji verimliligine iliskin olarak ilgili mevzuatina
uygun tadilat ruhsati diizenlenmesi ve tadilat ruhsati sonrasi yap1 kullanma izin belgesi ile isyeri
acma ve ¢aligma ruhsatinin diizenlenmesi gerekmektedir." hiikkmii yer almaktadir.

Yukarida aciklanan mevzuat hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmesi neticesinde; mesken
nitelikli bagimsiz boliimiin igyeri olarak kullanilabilmesi i¢in dncelikle kat maliklerince oy
birligi ile karar alinmasinin ve esash tadilata gidilmesinin gerektigi, tadilat ruhsati alinmasinin
ve ruhsati eki mimari projenin yeniden tanzim edilmesinin zorunlu oldugu, kullanim amaci
degisikliginin yiiriirliikteki plana (parsel kullanim fonksiyonu vb.) ve yeni yapi ruhsatinin,
yiirtirlikteki afet, deprem, yangin, otopark, enerji verimliligi, siginak, asansor, yapi
malzemeleri, giiriiltiiye kars1 korunma, 1s1 ve su yalitimi, yap1 denetimi, is giivenligi, iskele,
erigilebilirlik ve ¢evre gibi konulardaki yapiya iliskin hiikiimler i¢geren mevzuata uygun olarak
tanzim edilmesinin zorunlu oldugu ve yapi ruhsati akabinde yeniden yap1 kullanma izin belgesi
ve igyeri agma ve ¢aligma ruhsati alinmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.
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Genel Miudir



