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Isyeri Agma ve Calisma Ruhsati
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... BELEDIYE BASKANLIGINA
llgi  :...tarih ve ... sayil yazimz.

flgi yaziyla; bina altinda ve miistakil olarak bagimsiz boliim numarasi bulunan binanin
ortak yeri arasinda bulunmayan ve tapu kaydi “garaj” olarak goriinen yere 1999 yilinda belde
belediyesi tarafindan isyeri agma ve calisma ruhsati tanzim edilmis olup adresi ve faaliyeti
degismeden isyeri agma ve calisma ruhsatinin devir yapilip yapilamayacagi hususunda
Bakanlhigimiz goriisii talep edilmektedir.

Bilindigi lizere, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24 {incii maddesi
“Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir
boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar: gibi miiesseseler
kurulamaz; kat maliklerinin buna aykir sézlegmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmiyan muayenehaneler bu hiikmiin disindadir.

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

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

21 inci maddesi “...

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapimasi da yeniden ruhsat
alinmasina baghdir. ...

... hiikkmiin,

Planli Alanlar imar Yénetmeligi’nin 4 {incii maddesi “...

v) Esasli tadilat: Yapilarda tasiyict unsuru etkileyen veya yapt ingaat alamini veya
emsale konu alamni veya taban alanini veya bagimsiz boliim sayisini veya ortak alanlarin veya
bagimsiz béliimlerin alanmini veya kullanim amacint veya ruhsat eki projelerini degistiren
islemleri (Esasli tadilat, ruhsata tabidir.),

... . hikkmiing,

5 inci maddesi “...

(20) Yap: ruhsati talep edilen projelerde ayrica; afet, deprem, yangin, otopark, enerji
verimliligi, siginak, asansor, yapr malzemeleri, giiriiltiiye karsi korunma, 1s1 ve su yalitimi, yapt
denetimi, is giivenligi, iskele, erisilebilirlik ve ¢evre gibi konulardaki yapiya iliskin hiikiimler
igeren mevzuata da uyulur.



...~ hikkmiing,

55 inci maddesi “...

(8) Parsel malik veya maliklerinin ruhsat ve eki onayli projelere muvafakati
alinmaksizin yapt ruhsati diizenlenemez, onayli projelerde tadilat yapilamaz.

...~ hikkmiing,

58 inci maddesi “Mevcut yapimin esash tamir ve tadili, yiiriirliikteki mevzuat
hiikiimlerine aykirt olmamast sarti ile imar plami, bu Yonetmelik hiikiimleri ve diger ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilabilir. Ancak, ilave esasli tamir ve tadil yapilabilmesi
icin ruhsat alinmasi zorunludur.

(2) Yapi ruhsati alinmis olan yeni ingaat, ilave ve esash tadillerde, sonradan degisiklik
yvapilmast istendiginde mimari projenin yeniden tanzim edilmesi gereklidir. Bu degisiklik
yapun statik ve tesisat esaslarinda da degisiklik yapilmasint gerektirdigi takdirde istenen
belgelerde de gerekli degisiklik yapilir. Yapi ruhsatina da bu projelerin tarihleri ve miielliflerin
bilgileri yazilir.

... hikkmiini,

Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Y&netmelik’in 5 inci maddesi ...

b) 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamina giren gayrimenkullerin, tapu kiitiigiinde
mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerinde 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 ¢arsi gibi
isyerlerinin acilmasi hususunda kat maliklerinin oy birligi ile karar almast,

Tapuda is yeri olarak gériinen yerlerde, umuma agik istirahat ve eglence yeri agilmasi
durumunda yénetim planinda aksine bir hiikiim yoksa, kat maliklerinin oy ¢oklugu ile aldigt
kararin bulunmasi,

c) Ozel yapr seklini gerektiren sinema, tiyatro, diigiin salonu, otel, hamam, sauna;
ekmek firint ile akaryakit, sivilastirilmis petrol gazi, sivilastiridmis dogal gaz ve sikistirilmis
dogal gaz istasyonu i¢in yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi,

... hiikmiint,

8 inci maddesinin birinci fikras1 “Ruhsatta belirtilen faaliyet konusu ve adresin
degismemesi kaydiyla isyerinin devredilmesi halinde, devralan kiginin basvurusu iizerine
dosyadaki bilgi ve belgeler esas alinmak suretiyle yeni isletmeci adina tekrar ruhsat
diizenlenir. (Ek ciimleler:RG-9/6/2020-31150-C.K-2626/3 md.) Ancak devredilmek istenen is
yerinin fiziki durumu ile ruhsat dosyasindaki bilgi ve belgelerin faaliyet konusuyla ilgili bu
Yonetmelik kapsaminda karsilanmasi gereken mevzuat hiikiimlerine aykiri olmast halinde, séz
konusu aykiritliklarin giderilmesi icin en fazla alti aylik siire verilir. Verilen siire i¢inde tespit
edilen aykiriliklar giderilmedigi durumlarda devir islemi yapilamaz.” hikkmiinii amirdir.

Yukaridaki mevzuat hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmesi sonucu;

1- Tapu kiitiiglinde is yeri olarak goriinen bir yerde sthhi miiessese agilmasinin herhangi
bir karar gerektirmedigi; ayrica tapu kiitiglindeki garaj, depo, ofis, biiro vb. ifadelerin ise icra
edilecek faaliyet konusu icin esash tadilat gerektirmemesi halinde karar alinmaksizin sihhi is
yerleri i¢in kullanilabilecegi,

2- 3194 sayili Kanun ve Planli Alanlar imar Yonetmeligi uyarinca, kullanim amaci
degisecek binalarda (meskenden is yerine vb.) esasl tadilata gidilmesi gerekecegi i¢in tadilat
ruhsati alinmasinin ve ruhsati eki mimari projenin yeniden tanzim edilmesinin zorunlu oldugu,
kullanim amaci degisikliginin yiirtirliikkteki plana (parsel kullanim fonksiyonu vb.) ve ilgili sair
mevzuat hiikiimlerine uygun olmasi gerektigi,



3- Tadilat ruhsat1 diizenlenecek yapilar i¢in esasl tadilat ve kullanim amaci degisikligi
nedeniyle tiim parsel maliklerinin muvafakatinin gerektigi, parsel maliklerinin muvafakati
olmadan ruhsat ve eki onayli projelerde tadilat ve degisiklik yapilamayacag,

4- Yap1 ruhsatinda is yeri, garaj, depo, ofis, biiro olarak goriinen yerde agilacak herhangi
bir is yerinin faaliyet konusunun yapida esash tadilat gerektirmesi halinde (tasiyic1 unsuru
etkileyen veya insaat alanini, emsali, taban alanini, bagimsiz bdliim sayisini, ortak alanlari,
kullanim amacini ya da ruhsat eki projeleri degistiren) tiim parsel maliklerinin muvafakati ile
tadilat ruhsat1 alinmasi gerektigi,

5- Yeni yap1 ruhsatinin, ytrirliikteki afet, deprem, yangin, otopark, enerji verimliligi,
siginak, asansor, yapt malzemeleri, giiriiltiiye kars1 korunma, 1s1 ve su yalitimi, yap1 denetimi,
is gilivenligi, iskele, erisilebilirlik ve ¢evre gibi konulardaki yapiya iliskin hiikiimler igeren
mevzuata uygun olarak tanzim edilmesinin zorunlu oldugu ve yap1 ruhsati akabinde yeniden
yap1 kullanma izin belgesi ve igyeri agma ve ¢aligsma ruhsat1 alinmasi gerektigi,

6- Ruhsatta belirtilen faaliyet konusu ve adresin degismemesi kaydiyla isyerinin
devredilmesi halinde, meri mevzuat sartlarina uygun olmak sartiyla devralan kisinin bagvurusu
iizerine dosyadaki bilgi ve belgeler esas alinmak suretiyle yeni igletmeci adina tekrar ruhsat
diizenlenebilecegi,

Degerlendirilmektedir.

Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Mudir



