NOT: 3194 sayili Imar Kanununa eklenen gecici 16 nc1 madde kapsaminda diizenlenen yap1
kay1t belgelerine istinaden yapilan ruhsatlandirmalar hk.
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Konu : Yapi kayit belgesi
... VALILIGINE
(Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii)

Ilgi  :a)... Belediye Baskanligmn ... tarih ve ... sayili yazisi.
b) ... tarih ve ... sayili yaziniz.

Ilgi (b) yaz1 ekinde alinan ilgi (a) yaziyla; 3194 sayili imar Kanununa eklenen gecici 16
nc1 madde kapsaminda diizenlenen yapi kayit belgelerine istinaden yapilan ruhsatlandirmalarda
tereddiit yasandig ifade edilerek yasanan tereddiitlere iliskin Genel Midiirliiglimiiz goriisii
talep edilmektedir.

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

Mezkir Yonetmeligin 5 inci maddesinin birinci fikrasinin;

(b) bendinde, “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 toplant yerleri; firin, lokanta,
pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri; imalathane, boyahane, basimevi, diikkan,
galeri ve cars1 gibi igyerlerinin acilmast hususunda kat maliklerinin oy birligi ile karar
almasi, Tapuda is yeri olarak goriinen yerlerde, umuma acgik istirahat ve eglence yeri
acilmasi durumunda yonetim planinda aksine bir hiikiim yoksa, kat maliklerinin oy ¢coklugu
ile aldig1 kararin bulunmas,”

(c) bendinde “Ozel yap1 seklini gerektiren sinema, tiyatro, diigiin salonu, otel, hamam,
sauna; ekmek firmi ile akaryakit, sivilastirilmis petrol gazi, sivilastirilmis dogal gaz ve
sikistirllmis dogal gaz istasyonu i¢in yap1 kullanma izin belgesinin alinmig olmasi,”

(m) bendinde “Ekmek firmlarinin bu amaca tahsisli ayrik nizamda miistakil binalarda
acilmis olmas1 (Ancak, aligveris merkezleri icinde bulunan 1000 m2 ve iistii alana sahip
hipermarket, stipermarket, grossmarket ve megamarket gibi adlarla acilan isyerleri biinyesinde
yer alan firinlarda ayrik nizamda miistakil bina sart1 aranmaz.),”

hiikiimleri yer almaktadir.

Diger taraftan 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun Gegici 16 nc1 maddesi,
“Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri yapilarin kayit
altina alinmasi ve imar bariginin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden once yapilmis
yapilar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluglara 31/10/2018
tarihine kadar bagvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018 tarihine
kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yap1 Kayit Belgesi verilebilir. Bagvuruya konu yapinin
ve arsasiin miilkiyet durumu, yap1 smif ve grubu ve diger hususlar Bakanlik tarafindan
hazirlanan Yap1 Kayit Sistemine yapi sahibinin beyanina gore kaydedilir. (...) Yap1 Kayit
Belgesi yapimin kullanim amacina yoneliktir. Yap1 Kayit Belgesi alan yapilara, talep halinde
ilgili mevzuatta tanimlanan ait oldugu abone grubu dikkate alinarak gegici olarak su, elektrik
ve dogalgaz baglanabilir. (...) Yap: ruhsati alip da yapr kullanma izin belgesi almamig veya



yapt ruhsati bulunmayan yapilarda, Yapr Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin
muvafakatinin bulunmast ve imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk gelen
alanlarin terk edilmesi halinde yapi kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve
kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci fikrada belirtilen bedelin iki kat1 6denir. (...)
Yap1 Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulamasina kadar
gecerlidir. Yap1 Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi durumunda yiiriirliikte olan
imar mevzuati hiikiimleri uygulanir. Yapmnin depreme dayanikliligi hususu malikin
sorumlulugundadir. (...) Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik ve
Maliye Bakanlig1 tarafindan miistereken belirlenir.” hitkmiinii tagimaktadir.

Yine 06/06/2018 tarihli ve 30443 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Yapi1 Kayit
Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarin 4 iincii maddesinin besinci fikras1 “Yapi Kayit
Belgesi; yapt ruhsati veya yapr kullanma izni bulunmayan yapilarda yapinin tamami igin
yapt kullanma izni bulunan yapilarda ise ruhsat ve eklerine aykirilik hangi bagimsiz
boliimde/boliimlerde yapilnus ise o bagimsiz boliimler igin ayrt ayri veya yapinin tamami tek
bir malike ait ise ve aykirilik biitiin bagimsiz boliimlerde yapilmig ise yapinin tamami icin
diizenlenir.” hiikkmiinii, 6 nc1 maddesinin sekizinci fikras1 “Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarda
igyeri agma ve calisma ruhsat1 yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin verilir.” hiikkmiini, 9
uncu maddesi “Yapt Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim
uygulamasina kadar gegerlidir. Yapi Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin yenilenmesi
durumunda yiiriirliikte olan imar mevzuati hikkiimleri uygulanir. Yapinin depreme dayanikliligi
ve yapmin fen ve sanat norm ve standartlarina aykiriligi hususu yapr malikinin
sorumlulugundadir.” hitkkmiinii icermektedir.

Planl Alanlar imar Yonetmeliginin;

4 {incli maddesinin birinci fikrasinin (y) bendinde; “Esasl tadilat: Yapilarda tasiyict
unsuru etkileyen veya yap1 insaat alanin1 veya emsale konu alanini veya taban alanini veya
bagimsiz boliim sayisini1 veya ortak alanlarin veya bagimsiz boliimlerin alanini veya kullanim
amacini veya ruhsat eki projelerini degistiren islemleri (Esash tadilat, ruhsata tabidir.),” ,

“Yapi ruhsati iglemleri” baslikli 55 inci maddesinin sekizinci fikrasinda, “Parsel malik
veya maliklerinin ruhsat ve eki onayli projelere muvafakati alinmaksizin yapi ruhsati
diizenlenemez, onayl projelerde tadilat yapilamaz.”,

“Esasl tadilat” baglikl1 58 inci maddesinde, “(1) Mevcut yapinin esasli tamir ve tadili,
yuriirlikteki mevzuat hiikiimlerine aykirt1 olmamasi sarti ile imar plani, bu Yonetmelik
hiikiimleri ve diger ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak yapilabilir. Ancak, ilave esash
tamir ve tadil yapilabilmesi i¢in ruhsat alinmas1 zorunludur. (2) Yap1 ruhsatt alinmis olan yeni
ingaat, ilave ve esasl tadillerde, sonradan degisiklik yapilmasi istendiginde mimari projenin
yeniden tanzim edilmesi gereklidir. Bu degisiklik yapinin statik ve tesisat esaslarinda da
degisiklik yapilmasii gerektirdigi takdirde istenen belgelerde de gerekli degisiklik yapilir.
Yap1 ruhsatina da bu projelerin tarihleri ve miielliflerin bilgileri yazilir. (3) Tadilat projeleri de
ilgili idarece miihiirlenip imzalanir. (4) Ilave ve tadilat projeleri 5 takim olarak diizenlenerek
57 nci maddedeki esaslara uygun olarak onaylanir.”

hiikiimleri yer almaktadir.

634 sayili1 Kat Miilkiyeti Kanununun 24 {incii maddesinde, “Anagayrimenkuliin, kiitiikte
mesken, is veya ticaret yeri olarak gdsterilen bagimsiz bir béliimiinde hastane, dispanser, klinik,
poliklinik, ecza laboratuvar1 gibi miiesseseler kurulamaz; kat maliklerinin buna aykir
sozlesmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler
bu hiikkmiin disindadir. Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir
boéliimiinde 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 carsi gibi yerler, ancak kat malikleri
kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilir. (...)” hiikkmiine yer verilmistir.



Konuyla ilgili olarak Bakanligimiz Altyapt ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel
Midiirliigiinden alinan goriiste;

“(...) Belirtilen sebeplerle, ister 6zel yap1 seklini gerektiren igyerlerinde, isterse diger
isyerlerinde, isyeri agma ve ¢alisma ruhsati verilirken, yukarida belirtilen hiikiim ve hususlar
cercevesinde yapinin bulundugu alana iliskin imar planlarinin olup olmadigina veya yapiin
imar planlarinda 6ngdriilen kullanim kararlarina uygun olup olmadigina veya yapinin imar
mevzuatina uygun insa edilip edilmedigine bakilmaksizin, Yap1 Kayit Belgesi olan yapilarin
Yap1 Kullanim Izin Belgesi varmis gibi degerlendirilmesi gerekmektedir. Ancak, Isyeri Agma
ve Calisma Ruhsat1 verilirken Yap1 Kullanim izin Belgesi disinda (Imar Mevzuati ve imar
planlarina uygunluk disinda) ilgili mevzuati geregince aranan, ozellikle giivenlik tedbirleri
bakimindan 6zel sartlar var ise, bu sartlarin yerine getirilmesinin  gerektigi
degerlendirilmektedir.

Diger taraftan, Yapt Kayit Belgesinde yapinin konut veya ticari maksath olarak
kullanildigini belirten ""konut" veya "ticari” ifadelerinin yer almasi gerekmekte olup sinema,
tiyatro, firin gibi hangi ticari maksatla kullanildigina iliskin detayli bir belirtmeye gerek
bulunmamaktadr.” denilmektedir.

Yukarida agiklanan mevzuat hiikiimleri ve goriis kapsaminda;

1) Yap1 ruhsati bulunan ancak yapi1 kullanma izin belgesi bulunmayan ya da yapi
kullanma izin belgesi bulunan ancak niteliginde garaj, depo veya hangar olarak goriinen yapilar
icin yap1 kayit belgesi alinmasi ve 6zel yap1 seklini gerektiren isyeri agilmasi halinde ruhsat
diizenlenip diizenlenemeyecegine iliskin olarak; Imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi ile
Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslarin 4 iincii maddesinin besinci fikrasi
kapsaminda yap1 kayit belgesinin afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve
eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi amaciyla ve yapi ruhsati veya yapi kullanma izni
bulunmayan yapilarda yapinin tamamui i¢in yap1 kullanma izni bulunan yapilarda ise ruhsat ve
eklerine aykirilik hangi bagimsiz boliimde/boliimlerde yapilmis ise o bagimsiz boliimler i¢in
ayr1 ayri veya yapmin tamami tek bir malike ait ise ve aykirilik biitiin bagimsiz boliimlerde
yapilmig ise yapmin tamami i¢in diizenlenecegi hiikiim altina alinmistir. Dolayisiyla, yapi
ruhsat1 veya yap1 kullanma izin belgesinde garaj, depo veya hangar olarak goriinen yapilar i¢in
“ticari” nitelikte yap1 kayit belgesi alinabilecegi ve o yapida yiiriitiilecek faaliyet ile ilgili yap1
kullanma i1zin belgesi hari¢ mer’i mevzuat uyarinca aranmasi gereken tiim sartlarin saglanmasi
halinde ruhsatlandirmanin yapilabilecegi,

2) Yap1 ruhsatinda ve yap1 kullanma izin belgesinde mesken, garaj veya depo olarak
goriinen yerler i¢in “ticari” nitelikte yap1 kayit belgesi alinmasi ve tapuda cins degisikligi
yapilmamas1 durumlari ile yap1 kullanma izin belgesi mesken olan ancak yapi1 kayit belgesi ile
ticari nitelige doniistliriilen yerlerde yapilan tapu cins degisikliklerine istinaden ruhsat
diizenlenip diizenlenemeyecegine iliskin olarak; Isyeri Acma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin
Yonetmeligin 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi kapsaminda tapuda mesken olarak
goriinen yerlerde kat maliklerinden oybirligi karari, yine tapuda isyeri olarak goriinen yerlerde
umuma agik istirahat ve eglence yer acgilmasi halinde kat maliklerinden oy ¢oklugu karari
aranmasi1 gerektigi, ancak tapuda garaj veya depo olarak goriinen yerler i¢in cins degisikligi
yapilmaksizin herhangi bir faaliyet yiriitilmesinin miimkiin olmayacagi, tapuda gerekli cins
degisikliklerinin yapilmas1 ve Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelikte o
faaliyet i¢in aranan sartlarin saglanmasi kaydiyla ruhsat diizenlenmesinin miimkiin oldugu,

degerlendirilmektedir.

Bilgi ve geregini rica ederim.

Bakan a.
Genel Miidiir



