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DAGITIM YERLERINE
flgi: ... tarihli ve ... say1li yazimz.

llgide kayith yaziniz ile;

1-Imar Kanununda yapi ruhsati olan ancak yap: kullanma izin belgesi olmayan
isyerlerine ve 12.10.2004 tarihinden dnce kagak yapilmis is yerlerine is yeri agma ve ¢alisma
ruhsati verilip verilemeyecegi,

2-12.10.2004 tarihinden sonra kagak yapilmis ancak yapi1 kayit belgesi almis yapilar igin
is yeri agma ve ¢alisma ruhsati verilip verilemeyecegi,

3-Konfeksiyon atdlyelerinin Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alanlart
aciklamasinda yer alan sanayi tesisi tanimina girip girmedigi,

hususlarinda tereddiide diisiildiigiinden Bakanligimiz goriisii talep edilmektedir.

Bilindigi iizere, 3194 sayili imar Kanunu’nun 3 iincii maddesinde “Herhangi bir saha,
her olgekteki plan esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykirt
maksatlar icin kullanilamaz.” hitkmii,

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.” hiikmii,

21 inci maddesi birinci fikrasinda “Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar icin 26
nct maddede belirtilen istisna disinda belediye veya valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmast
mecburidir.” ve ikinci firkast “Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir degisiklik yapimas: da
yeniden ruhsat alinmasina baghdur. ...” hikmii,

30 uncu maddesinin birinci fikrasinda “Yapi tamamen bittigi takdirde tamaminin,
kismen kullaniimasi1 miimkiin kisimlart tamamlandigi takdirde bu kisimlarimin kullanilabilmesi
icin insaat ruhsatim veren belediye, valilik biirolarindan; 27 nci maddeye gére ruhsata tabi
olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi igin ise ilgili belediye ve valilikten
izin alinmast mecburidir. Mal sahibinin miiracaati iizerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun
oldugu ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur gériilmediginin tespiti gerekir.” hilkkmii,

31 inci maddesinde “Insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir. Kullanma
izni verilmeyen ve alinmayan yapilarda izin alimincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon
hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirilmazlar. Ancak, kullanma izni alan bagimsiz
boliimler bu hizmetlerden istifade ettirilir.”” hilkmii,

42 nci maddesinin birinci fikrasinda “Bu maddede belirtilen ve imar mevzuatina
aykirilik teskil eden fiil ve hallerin tespit edildigi tarihten itibaren on ig giinii i¢inde ilgili idare
enctimenince sorumlular hakkinda, iistlenilen her bir sorumluluk icin ayri ayri olarak bu
maddede belirtilen idari miieyyideler uygulanir.” hikkmii,



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

Yapuin bulundugu arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa
gore belirlenen emlak vergi degeri ile yapimin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen
vaklasik maliyet bedelinin toplami iizerinden konutlarda yiizde ii¢, ticari kullanmimlarda yiizde
bes oraminda alinacak kayit bedeli bagvuru sahibi tarafindan genel biitcenin (B) isaretli
cetveline gelir kaydedilmek iizere merkez muhasebe birimi hesabina yatirilir. 6306 sayili Kanun
kapsaminda kullanilmak iizere kaydedilen gelirler karsiligi Bakanlik biit¢esine odenek
eklemeye Maliye Bakani yetkilidir. Bu édenek, doniisiim projeleri ozel hesabina aktarilarak
kullanilir. Kayit bedeline iligkin orant iki katina kadar artirmaya, yarisina kadar azaltmaya,
yapun niteligine ve bolgelere gore kademelendirmeye, ayrica bagvuru ve ddeme siiresini bir
yila kadar uzatmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

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

Yapt Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun (Iptal ibare: Anayasa
Mahkemesinin 24/9/2020 tarihli ve E.:2019/21; K.:2020/51 sayili Karart ile) (...) uyarinca
alinmis yikim kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalari iptal edilir.

Yapi ruhsati alip da yapt kullanma izin belgesi almamig veya yapt ruhsatt bulunmayan
vapilarda, Yap: Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve imar
planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapt kullanma
izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci
fikrada belirtilen bedelin iki kati odenir.

Begsinci fikra uyarinca kat miilkiyetine gegilmis olmast 6306 sayili Kanunun ek 1 inci
maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez.

Yap: Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa edilmig
olmasi halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yapi1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin
kanuni veya akdi haleflerinin 31/12/2019 tarihine kadar yapacaklar: satin alma talepleri
lizerine tasinmazilar Bakanlik¢a rayic bedel iizerinden dogrudan satilir. Bu durumda elde edilen
gelirler bu maddenin ikinci fikrasina gore genel biitceye 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 begsinci fikrasi, yapt ve tesisler hakkinda ise onbirinci fikrasi hiikmii uygulanmaz.
(Ek ciimleler:4/7/2019-7181/14 md.) Yap kayit belgesine konu tasinmaz icin 24/2/1984 tarihli
ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykirt 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 olmast hdlinde
bu madde uyarinca ayrica satig bedeli alinmaz. Yapi kayit belgesi alinan tasinmazlarin satisa
konu edilen kisimlarindan yapir kayit belgesi tarihi ile satis tarihi arasindaki donem igin
ecrimisil alinmaz, tahakkuk ettirilen ecrimisiller terkin edilir, satis tarihi itibariyla 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, Yapi1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri



tizerine bedeli ilgili belediyesine ddenmek kaydiyla tasinmazlar rayic bedel iizerinden
belediyelerce dogrudan satilir.

Uciincii kigilere ait ozel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile Hazineye ait
sosyal donati i¢in tahsisli araziler iizerinde bulunan yapilar bu madde hiikiimlerinden
vararlandirilmaz.

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

Bu madde hiikiimleri, 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda tanimlanan
Bogazi¢i sahil seridi ve ongoriiniim bolgesi icinde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlart
gosterilen alan ile Istanbul tarihi yarimada icinde ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar:
gosterilen alanlarda ve ayrica 19/6/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslart Gelibolu
Tarihi Alan Baskanligi Kurulmas: Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e)
bendinde belirlenmis Tarihi Alanda uygulanmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik ve Maliye Bakanlig
tarafindan miistereken belirlenir.” hilkkmi yer almaktadir.

5237 sayili Tirk Ceza Kanunu’nun 184 tincii maddesi; “...

(3) Yapr kullanma izni alinmamis binalarda herhangi bir sinai faaliyetin icrasina
miisaade eden kigi iki yildan beg yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilir.

(4) Ugiincii fikra hari¢c, bu madde hiikiimleri ancak belediye simirlari icinde veya ozel
imar rejimine tabi yerlerde uygulanir.

(6) (Ek: 29/6/2005 — 5377/21 md.) Ikinci ve iiciincii fikra hiikiimleri, 12 Ekim 2004
tarihinden once yapilmis yapilarla ilgili olarak uygulanmaz.” hiikmiinii amirdir.

Mekéansal Planlar Yapim YoOnetmeligi’nin 5 inci maddesinin (1) bendi “Sanayi alani:
Icerisinde sanayi tesisleri ile sanayiye hizmet vermek iizere diger yapi ve tesislerin de
vapilabilecegi alanlardir.” hitkmiinii igermektedir.

Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarin “Yapi kayit belgesinin
kullanim yerler” baghkli 6 nc1t maddesinde “...

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

Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yonetmeligin 4 iincii maddesinin (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 iizerindeki a¢ik veya kapali alanda
bulunan sabit ya da mobil yerleri,”” hikmii,

5 inci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde “Ozel yap: seklini gerektiren sinema,
tiyatro, diigiin salonu, otel, hamam, sauna, ekmek firini ile akaryakait, sivilastiriimig petrol gazi,
swilastirilmis dogal gaz ve sikistirilmig dogal gaz istasyonu igin yapi kullanma izin belgesinin
alinmis olmasi,” hiikkmii,

6 nc1 maddesinde “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak igyeri agma ve ¢alisma
ruhsati alinmadan isyeri acilamaz ve calistirilamaz. Isyerlerine bu Yonetmelikte belirtilen
yetkili idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluglart ile ilgili meslek kuruluslar: tarafindan
ozel mevzuatina gore verilen izinler ile tescil ve benzeri islemler bu Yonetmelik hiikiimlerine
gore ruhsat alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz. Isyeri agma ve calisma ruhsati alimmadan
agilan isyerleri yetkili idareler tarafindan kapatilir.

Isyeri ruhsatlar: yetkili idarelerin en iist amiri veya goreviendirecegi yetkili tarafindan
bu Yonetmelikte ongoriilen siirede imzalanir; ruhsat icin ayrica, meclis veya enciimen
tarafindan bir karar alinmaz. Ruhsat, Ornek 5 te yer alan bilgileri icerecek sekilde diizenlenir.



Isyeri agmak isteyen gercek veya tiizel kisiler, isyerlerini bu Yonetmelige uygun olarak
tanzim ettikten sonra Ornek 1 ve 2’de yer alan durumlarima uygun formu doldurarak yetkili
idareye basvurur.

... " hikmi,

Gegici 7 nci maddesi “Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihte ticari amaca yonelik
verilen yapi kayit belgesine sahip yapilarda a¢ilmak istenen is yerleri, faaliyet konusu itibariyla
ruhsatlandirma i¢in gerekli olan can ve mal giivenligi ile ilgili bu Yonetmeligin ve ilgili diger
mevzuatin amir hiikiimlerinde belirtilen sartlar: tasimast halinde yapinin yeniden yapimasina
veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar yapr kullanma izin belgesi aranmaksizin
ruhsatlandirilir.” hiikmiinii icermektedir.

Yukarida yer alan mevzuat hiikiimlerinin degerlendirilmesi sonucunda, imar planinda
“Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alaninda” kalan yapilarin kullanimu ile ilgili
oncelikle 3194 sayili Kanun ve ilgili yonetmelikler ile imar plami kararlarina ve plan
notlarindaki hiikiimlere uyulmasi gerektigi,

Diger taraftan, imar mevzuati kapsamindaki herhangi bir yapinin ruhsat ve eklerine
aykir1 olarak insa edilemeyecegi ve yapi kullanma izin belgesi olmaksizin kullanilmasinin
miimkiin olmadig1, dolayisiyla Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Y&netmelik
uyarinca yapilacak ruhsatlandirmalara konu olan is yerlerinden yapi kullanma izin belgesi
bulunmayan yapilarda bulunanlara imar mevzuatina aykirilik geregince isyeri agma ve g¢alisma
ruhsatinin diizenlenmesinin miimkiin olmadig,

Ayrica, igerisinde sinai faaliyet yapilacak isyerlerinin ruhsatlandirilmasinda yapi
kullanma izin belgesi istenmesinin yasal bir zorunluluk oldugu, bununla birlikte 12.10.2004
tarihinden Once yapilan binalarda yiiriitiillecek olan sinai faaliyetler i¢in igyeri agma ve ¢alisma
ruhsat1 verilmesi halinde Tiirk Ceza Kanununda yapilan degisiklik neticesinde 184 {incii
maddenin ti¢gilincii fikrasinda gosterilen cezanin uygulanmayacagi,

3194 sayil1 Kanun’a eklenen gegici 16 nc1 madde ile yapi1 kayit belgesinin ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin bu haliyle kullanimini miimkiin hale getirdigi; diger taraftan
Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarima Iligkin Y&netmelige eklenen gecici 7 nci madde uyarinca
09.06.2020 tarihinde ticari amaca yonelik verilen yapi1 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 tasimasi halinde yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina
kadar yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin ruhsatlandirilabilecegi degerlendirilmektedir.

Son olarak sinai faaliyet icra eden sanayi isletmeleriyle ilgili olarak daha dnce verilmis
olan Bakanligimiz (Yerel Yonetimler Genel Miidirligli) gorlsiniin bir 6rnegi ekte
gonderilmistir.

Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Mudur

Ek: 30.11.2020 Tarihli ve 247115 Sayil1 Yaz1

Dagitim:
Geregi: Bilgi:



... Belediye Bagkanligina ... VALILIGINE
(Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii)



