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DAĞITIM YERLERİNE 

 

İlgi: … tarihli ve … sayılı yazınız. 

 

İlgide kayıtlı yazınız ile;  

1-İmar Kanununda yapı ruhsatı olan ancak yapı kullanma izin belgesi olmayan 

işyerlerine ve 12.10.2004 tarihinden önce kaçak yapılmış iş yerlerine iş yeri açma ve çalışma 

ruhsatı verilip verilemeyeceği,  

2-12.10.2004 tarihinden sonra kaçak yapılmış ancak yapı kayıt belgesi almış yapılar için 

iş yeri açma ve çalışma ruhsatı verilip verilemeyeceği,  

3-Konfeksiyon atölyelerinin Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanları 

açıklamasında yer alan sanayi tesisi tanımına girip girmediği, 

hususlarında tereddüde düşüldüğünden Bakanlığımız görüşü talep edilmektedir. 

Bilindiği üzere, 3194 sayılı İmar Kanunu’nun 3 üncü maddesinde “Herhangi bir saha, 

her ölçekteki plan esaslarına, bulunduğu bölgenin şartlarına ve yönetmelik hükümlerine aykırı 

maksatlar için kullanılamaz.” hükmü, 

20 nci maddesinde “Yapı: 

a) Kuruluş veya kişilerce kendilerine ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde, 

b) Kuruluş veya kişilerce, kendisine ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum ve 

kuruluşlarının vermiş oldukları tahsis veya irtifak hakkı tesis belgeleri ile, 

İmar planı, yönetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapılabilir.” hükmü, 

21 inci maddesi birinci fıkrasında “Bu Kanunun kapsamına giren bütün yapılar için 26 

ncı maddede belirtilen istisna dışında belediye veya valiliklerden yapı ruhsatiyesi alınması 

mecburidir.” ve ikinci fırkası “Ruhsat alınmış yapılarda herhangi bir değişiklik yapılması da 

yeniden ruhsat alınmasına bağlıdır. …” hükmü, 

30 uncu maddesinin birinci fıkrasında “Yapı tamamen bittiği takdirde tamamının, 

kısmen kullanılması mümkün kısımları tamamlandığı takdirde bu kısımlarının kullanılabilmesi 

için inşaat ruhsatını veren belediye, valilik bürolarından; 27 nci maddeye göre ruhsata tabi 

olmayan yapıların tamamen veya kısmen kullanılabilmesi için ise ilgili belediye ve valilikten 

izin alınması mecburidir. Mal sahibinin müracaatı üzerine, yapının ruhsat ve eklerine uygun 

olduğu ve kullanılmasında fen bakımından mahzur görülmediğinin tespiti gerekir.” hükmü, 

31 inci maddesinde “İnşaatın bitme günü, kullanma izninin verildiği tarihtir. Kullanma 

izni verilmeyen ve alınmayan yapılarda izin alınıncaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon 

hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandırılmazlar. Ancak, kullanma izni alan bağımsız 

bölümler bu hizmetlerden istifade ettirilir.” hükmü, 

42 nci maddesinin birinci fıkrasında “Bu maddede belirtilen ve imar mevzuatına 

aykırılık teşkil eden fiil ve hallerin tespit edildiği tarihten itibaren on iş günü içinde ilgili idare 

encümenince sorumlular hakkında, üstlenilen her bir sorumluluk için ayrı ayrı olarak bu 

maddede belirtilen idari müeyyideler uygulanır.” hükmü, 



Geçici 16 ncı maddesinde “Afet risklerine hazırlık kapsamında ruhsatsız veya ruhsat ve 

eklerine aykırı yapıların kayıt altına alınması ve imar barışının sağlanması amacıyla, 

31/12/2017 tarihinden önce yapılmış yapılar için Çevre ve Şehircilik Bakanlığı ve 

yetkilendireceği kurum ve kuruluşlara 31/10/2018 tarihine kadar başvurulması, bu maddedeki 

şartların yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine kadar kayıt bedelinin ödenmesi halinde Yapı 

Kayıt Belgesi verilebilir. Başvuruya konu yapının ve arsasının mülkiyet durumu, yapı sınıf ve 

grubu ve diğer hususlar Bakanlık tarafından hazırlanan Yapı Kayıt Sistemine yapı sahibinin 

beyanına göre kaydedilir. 

Yapının bulunduğu arsanın 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanununa 

göre belirlenen emlak vergi değeri ile yapının Çevre ve Şehircilik Bakanlığınca belirlenen 

yaklaşık maliyet bedelinin toplamı üzerinden konutlarda yüzde üç, ticari kullanımlarda yüzde 

beş oranında alınacak kayıt bedeli başvuru sahibi tarafından genel bütçenin (B) işaretli 

cetveline gelir kaydedilmek üzere merkez muhasebe birimi hesabına yatırılır. 6306 sayılı Kanun 

kapsamında kullanılmak üzere kaydedilen gelirler karşılığı Bakanlık bütçesine ödenek 

eklemeye Maliye Bakanı yetkilidir. Bu ödenek, dönüşüm projeleri özel hesabına aktarılarak 

kullanılır. Kayıt bedeline ilişkin oranı iki katına kadar artırmaya, yarısına kadar azaltmaya, 

yapının niteliğine ve bölgelere göre kademelendirmeye, ayrıca başvuru ve ödeme süresini bir 

yıla kadar uzatmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir. 

Yapı Kayıt Belgesi yapının kullanım amacına yöneliktir. Yapı Kayıt Belgesi alan 

yapılara, talep halinde ilgili mevzuatta tanımlanan ait olduğu abone grubu dikkate alınarak 

geçici olarak su, elektrik ve doğalgaz bağlanabilir. 

Yapı Kayıt Belgesi verilen yapılarla ilgili bu Kanun (İptal ibare: Anayasa 

Mahkemesinin 24/9/2020 tarihli ve E.:2019/21; K.:2020/51 sayılı Kararı ile) (…) uyarınca 

alınmış yıkım kararları ile tahsil edilemeyen idari para cezaları iptal edilir. 

Yapı ruhsatı alıp da yapı kullanma izin belgesi almamış veya yapı ruhsatı bulunmayan 

yapılarda, Yapı Kayıt Belgesi ile maliklerin tamamının muvafakatinin bulunması ve imar 

planlarında umumi hizmet alanlarına denk gelen alanların terk edilmesi halinde yapı kullanma 

izin belgesi aranmaksızın cins değişikliği ve kat mülkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci 

fıkrada belirtilen bedelin iki katı ödenir. 

Beşinci fıkra uyarınca kat mülkiyetine geçilmiş olması 6306 sayılı Kanunun ek 1 inci 

maddesinin uygulanmasına engel teşkil etmez. 

Yapı Kayıt Belgesi alınan yapıların, Hazineye ait taşınmazlar üzerine inşa edilmiş 

olması halinde, bu taşınmazlar Bakanlığa tahsis edilir. Yapı Kayıt Belgesi sahipleri ile bunların 

kanuni veya akdi haleflerinin 31/12/2019 tarihine kadar yapacakları satın alma talepleri 

üzerine taşınmazlar Bakanlıkça rayiç bedel üzerinden doğrudan satılır. Bu durumda elde edilen 

gelirler bu maddenin ikinci fıkrasına göre genel bütçeye gelir kaydedilir. Ayrıca bu gelirler 

hakkında 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayılı Hazineye Ait Taşınmaz Malların Değerlendirilmesi 

ve Katma Değer Vergisi Kanununda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanunun 5 inci 

maddesinin beşinci fıkrası, yapı ve tesisler hakkında ise onbirinci fıkrası hükmü uygulanmaz. 

(Ek cümleler:4/7/2019-7181/14 md.) Yapı kayıt belgesine konu taşınmaz için 24/2/1984 tarihli 

ve 2981 sayılı İmar ve Gecekondu Mevzuatına Aykırı Yapılara Uygulanacak Bazı İşlemler ve 

6785 Sayılı İmar Kanununun Bir Maddesinin Değiştirilmesi Hakkında Kanun hükümlerine 

göre tapu tahsis belgesi alınması ve bu belgeye esas arsa bedellerinin ödenmiş olması hâlinde 

bu madde uyarınca ayrıca satış bedeli alınmaz.  Yapı kayıt belgesi alınan taşınmazların satışa 

konu edilen kısımlarından yapı kayıt belgesi tarihi ile satış tarihi arasındaki dönem için 

ecrimisil alınmaz, tahakkuk ettirilen ecrimisiller terkin edilir, satış tarihi itibarıyla tahsil edilen 

ecrimisil tutarı satış bedelinden mahsup edilir, bu tutardan fazlası iade edilmez. 

Yapı Kayıt Belgesi alınan yapıların belediyelere ait taşınmazlar üzerine inşa edilmiş 

olması halinde, Yapı Kayıt Belgesi sahipleri ile bunların kanuni veya akdi haleflerinin talepleri 



üzerine bedeli ilgili belediyesine ödenmek kaydıyla taşınmazlar rayiç bedel üzerinden 

belediyelerce doğrudan satılır.  

Üçüncü kişilere ait özel mülkiyete konu taşınmazlarda bulunan yapılar ile Hazineye ait 

sosyal donatı için tahsisli araziler üzerinde bulunan yapılar bu madde hükümlerinden 

yararlandırılmaz. 

Yapı Kayıt Belgesi, yapının yeniden yapılmasına veya kentsel dönüşüm uygulamasına 

kadar geçerlidir. Yapı Kayıt Belgesi düzenlenen yapıların yenilenmesi durumunda yürürlükte 

olan imar mevzuatı hükümleri uygulanır. Yapının depreme dayanıklılığı hususu malikin 

sorumluluğundadır. 

Bu madde hükümleri, 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayılı Boğaziçi Kanununda tanımlanan 

Boğaziçi sahil şeridi ve öngörünüm bölgesi içinde ekli kroki ile listede sınır ve koordinatları 

gösterilen alan ile İstanbul tarihi yarımada içinde ekli kroki ile listede sınır ve koordinatları 

gösterilen alanlarda ve ayrıca 19/6/2014 tarihli ve 6546 sayılı Çanakkale Savaşları Gelibolu 

Tarihi Alan Başkanlığı Kurulması Hakkında Kanunun 2 nci maddesinin birinci fıkrasının (e) 

bendinde belirlenmiş Tarihi Alanda uygulanmaz. 

Bu maddenin uygulanmasına ilişkin usul ve esaslar Bakanlık ve Maliye Bakanlığı 

tarafından müştereken belirlenir.” hükmü yer almaktadır. 

5237 sayılı Türk Ceza Kanunu’nun 184 üncü maddesi; “… 

(3) Yapı kullanma izni alınmamış binalarda herhangi bir sınai faaliyetin icrasına 

müsaade eden kişi iki yıldan beş yıla kadar hapis cezası ile cezalandırılır. 

(4) Üçüncü fıkra hariç, bu madde hükümleri ancak belediye sınırları içinde veya özel 

imar rejimine tabi yerlerde uygulanır. 

… 

(6) (Ek: 29/6/2005 – 5377/21 md.) İkinci ve üçüncü fıkra hükümleri, 12 Ekim 2004 

tarihinden önce yapılmış yapılarla ilgili olarak uygulanmaz.” hükmünü amirdir. 

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği’nin 5 inci maddesinin (ı) bendi “Sanayi alanı: 

İçerisinde sanayi tesisleri ile sanayiye hizmet vermek üzere diğer yapı ve tesislerin de 

yapılabileceği alanlardır.” hükmünü içermektedir. 

Yapı Kayıt Belgesi Verilmesine İlişkin Usul ve Esasların “Yapı kayıt belgesinin 

kullanım yerler” başlıklı 6 ncı maddesinde “…  

(8) Yapı Kayıt Belgesi verilen yapılarda işyeri açma ve çalışma ruhsatı yapı kullanma 

izin belgesi aranmaksızın verilir.” hükmü,  

İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmeliğin 4 üncü maddesinin (t) 

bendinde “İş yeri: Ticari, sınai, zirai veya mesleki bir faaliyetin ya da girişimin icrasına tahsis 

edilen veya bu faaliyetlerde kullanılan, kara ya da su üzerindeki açık veya kapalı alanda 

bulunan sabit ya da mobil yerleri,” hükmü, 

5 inci maddesinin birinci fıkrasının (c) bendinde “Özel yapı şeklini gerektiren sinema, 

tiyatro, düğün salonu, otel, hamam, sauna; ekmek fırını ile akaryakıt, sıvılaştırılmış petrol gazı, 

sıvılaştırılmış doğal gaz ve sıkıştırılmış doğal gaz istasyonu için yapı kullanma izin belgesinin 

alınmış olması,” hükmü, 

6 ncı maddesinde “Yetkili idarelerden usulüne uygun olarak işyeri açma ve çalışma 

ruhsatı alınmadan işyeri açılamaz ve çalıştırılamaz. İşyerlerine bu Yönetmelikte belirtilen 

yetkili idareler dışında diğer kamu kurum ve kuruluşları ile ilgili meslek kuruluşları tarafından 

özel mevzuatına göre verilen izinler ile tescil ve benzeri işlemler bu Yönetmelik hükümlerine 

göre ruhsat alma mükellefiyetini ortadan kaldırmaz. İşyeri açma ve çalışma ruhsatı alınmadan 

açılan işyerleri yetkili idareler tarafından kapatılır. 

İşyeri ruhsatları yetkili idarelerin en üst amiri veya görevlendireceği yetkili tarafından 

bu Yönetmelikte öngörülen sürede imzalanır; ruhsat için ayrıca, meclis veya encümen 

tarafından bir karar alınmaz. Ruhsat, Örnek 5’te yer alan bilgileri içerecek şekilde düzenlenir. 



İşyeri açmak isteyen gerçek veya tüzel kişiler, işyerlerini bu Yönetmeliğe uygun olarak 

tanzim ettikten sonra Örnek 1 ve 2’de yer alan durumlarına uygun formu doldurarak yetkili 

idareye başvurur. 

…” hükmü, 

Geçici 7 nci maddesi “Bu maddenin yürürlüğe girdiği tarihte ticari amaca yönelik 

verilen yapı kayıt belgesine sahip yapılarda açılmak istenen iş yerleri, faaliyet konusu itibarıyla 

ruhsatlandırma için gerekli olan can ve mal güvenliği ile ilgili bu Yönetmeliğin ve ilgili diğer 

mevzuatın amir hükümlerinde belirtilen şartları taşıması halinde yapının yeniden yapılmasına 

veya kentsel dönüşüm uygulamasına kadar yapı kullanma izin belgesi aranmaksızın 

ruhsatlandırılır.” hükmünü içermektedir.  

Yukarıda yer alan mevzuat hükümlerinin değerlendirilmesi sonucunda, imar planında 

“Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında” kalan yapıların kullanımı ile ilgili 

öncelikle 3194 sayılı Kanun ve ilgili yönetmelikler ile imar planı kararlarına ve plan 

notlarındaki hükümlere uyulması gerektiği, 

Diğer taraftan, imar mevzuatı kapsamındaki herhangi bir yapının ruhsat ve eklerine 

aykırı olarak inşa edilemeyeceği ve yapı kullanma izin belgesi olmaksızın kullanılmasının 

mümkün olmadığı, dolayısıyla İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmelik 

uyarınca yapılacak ruhsatlandırmalara konu olan iş yerlerinden yapı kullanma izin belgesi 

bulunmayan yapılarda bulunanlara imar mevzuatına aykırılık gereğince işyeri açma ve çalışma 

ruhsatının düzenlenmesinin mümkün olmadığı, 

Ayrıca, içerisinde sınai faaliyet yapılacak işyerlerinin ruhsatlandırılmasında yapı 

kullanma izin belgesi istenmesinin yasal bir zorunluluk olduğu, bununla birlikte 12.10.2004 

tarihinden önce yapılan binalarda yürütülecek olan sınai faaliyetler için işyeri açma ve çalışma 

ruhsatı verilmesi halinde Türk Ceza Kanununda yapılan değişiklik neticesinde 184 üncü 

maddenin üçüncü fıkrasında gösterilen cezanın uygulanmayacağı, 

3194 sayılı Kanun’a eklenen geçici 16 ncı madde ile yapı kayıt belgesinin ruhsatsız veya 

ruhsat ve eklerine aykırı yapıların bu haliyle kullanımını mümkün hale getirdiği; diğer taraftan 

İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmeliğe eklenen geçici 7 nci madde uyarınca 

09.06.2020 tarihinde ticari amaca yönelik verilen yapı kayıt belgesine sahip yapılarda açılmak 

istenen iş yerlerinin, faaliyet konusu itibarıyla ruhsatlandırma için gerekli olan can ve mal 

güvenliği ile ilgili bu Yönetmeliğin ve ilgili diğer mevzuatın amir hükümlerinde belirtilen 

şartları taşıması halinde yapının yeniden yapılmasına veya kentsel dönüşüm uygulamasına 

kadar yapı kullanma izin belgesi aranmaksızın ruhsatlandırılabileceği değerlendirilmektedir. 

Son olarak sınai faaliyet icra eden sanayi işletmeleriyle ilgili olarak daha önce verilmiş 

olan Bakanlığımız (Yerel Yönetimler Genel Müdürlüğü) görüşünün bir örneği ekte 

gönderilmiştir. 

Bilgilerini rica ederim. 

 

 

     Bakan a. 

  Genel Müdür 

 

 

Ek: 30.11.2020 Tarihli ve 247115 Sayılı Yazı 

 

 

Dağıtım:        

Gereği:     Bilgi: 



… Belediye Başkanlığına  … VALİLİĞİNE 

                                                                       (Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü) 


