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DAĞITIM YERLERİNE 

 

İlgi  : … tarihli ve … sayılı yazınız.  

   

İlgi yazı ile … ili … ilçesinde bulunan taşınmaz için işyeri açma ve çalışma ruhsatı 

müracaatında bulunulmuş olup bahse konu taşınmazın 21.04.2021 tarihli yapı kullanma izin 

belgesini haiz olduğu, bununla beraber söz konusu taşınmaz için ruhsat eki projesine aykırı 

olarak yapılan inşaat nedeniyle 12.01.2022 tarihinde yapı tatil zaptı düzenlenmiş olduğu tespit 

edildiğinden işyeri açma ve çalışma ruhsatı düzenlenip düzenlenemeyeceği hususunda 

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 maddesinde “ Bu Kanunun kapsamına giren bütün yapılar için 26 ncı maddede 

belirtilen istisna dışında belediye veya valiliklerden (....) yapı ruhsatiyesi alınması mecburidir. 

             Ruhsat alınmış yapılarda herhangi bir değişiklik yapılması da yeniden ruhsat 

alınmasına bağlıdır. Bu durumda; bağımsız bölümlerin brüt alanı artmıyorsa ve nitelik 

değişmiyorsa ruhsat, hiçbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. 

  Ancak; derz, iç ve dış sıva, boya, badana, oluk, dere, doğrama, döşeme ve tavan 

kaplamaları, elektrik ve sıhhi tesisat tamirleri ile çatı onarımı ve kiremit aktarılması ve 

yönetmeliğe uygun olarak  mahallin  hususiyetine göre  belediyelerce hazırlanacak imar 

yönetmeliklerinde belirtilecek taşıyıcı unsuru etkilemeyen diğer tadilatlar ve tamiratlar ruhsata 

tabi değildir. 

            Belediyeler veya valilikler mahallin ve çevrenin özelliklerine göre yapılar arasında 

uyum sağlamak, güzel bir görünüm elde etmek amacıyla dış cephe boya ve kaplamaları ile 

çatının malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yürürlüğe girmesinden önce 

yapılmış olan yapılar da bu hükme tabidir.” hükmü, 

 30 uncu maddesinde “ 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. 



             Belediyeler, valilikler (...) mal sahiplerinin müracaatlarını en geç otuz gün içinde 

neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde bu müddetin sonunda yapının tamamının veya 

biten kısmının kullanılmasına izin verilmiş sayılır.(...)  

             Bu maddeye göre verilen izin yapı sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine riayetsizlikten 

doğacak mesuliyetten kurtarmayacağı gibi her türlü vergi, resim ve harç ödeme 

mükellefiyetinden de kurtarmaz.” 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, 

 32 nci maddesinde “ Bu Kanun hükümlerine göre; ruhsat alınmadan yapıya başlandığı 

veya ruhsat ve eklerine veya ruhsat alınmadan yapılabilecek yapılarda projelerine ve ilgili 

mevzuatına aykırı yapı yapıldığı ilgili idarece tespiti, fenni mesulce (...) tespiti ve ihbarı veya 

herhangi bir şekilde bu duruma muttali olunması üzerine, belediye veya valiliklerce o andaki 

inşaat durumu tespit edilir. Yapı mühürlenerek inşaat derhal durdurulur. Yapının imar 

mevzuatına aykırı olduğuna dair bilgi, tapu kayıtlarının beyanlar hanesine kaydedilmek üzere 

ilgili idaresince tapu dairesine en geç yedi gün içinde yazılı olarak bildirilir. Aykırılığın 

giderildiğine dair ilgili idaresince tapu dairesine bildirim yapılmadan beyanlar hanesindeki 

kayıt kaldırılamaz.  

             Durdurma, yapı tatil zaptının yapı yerine asılmasıyla yapı sahibine tebliğ edilmiş 

sayılır. Bu tebligatın bir nüshası muhtara bırakılır, bir nüshası da Çevre ve Şehircilik İl 

Müdürlüğüne gönderilir. 

             Bu tarihten itibaren en çok bir ay içinde yapı sahibi, yapısını ruhsata uygun hale 

getirerek veya ruhsat alarak, belediyeden veya valilikten mühürün kaldırılmasını ister. 

             Ruhsata aykırılık olan yapıda, bu aykırılığın giderilmiş olduğu veya ruhsat alındığı ve 

yapının bu ruhsata uygunluğu, inceleme sonunda anlaşılırsa, mühür, belediye veya valilikçe 

kaldırılır ve inşaatın devamına izin verilir. 

Aksi takdirde, ruhsat iptal edilir, ruhsata aykırı veya ruhsatsız yapılan bina, belediye 

encümeni veya il idare kurulu kararını müteakip, belediye veya valilikçe yıktırılır ve masrafı 

yapı sahibinden tahsil edilir.  Yapı tatil tutanağının düzenlendiği tarihten itibaren bir ay içinde 

yapı sahibi tarafından yapının ruhsata uygun hale getirilmediğinin veya ruhsat alınmadığının 

ilgili idaresince tespit edilmesine rağmen iki ay içinde hakkında yıkım kararı alınmayan yapılar 

ile hakkında yıkım kararı alınmış olmasına rağmen altı ay içinde ilgili idaresince yıkılmayan 

yapılar, yıkım maliyetleri döner sermaye işletmesi gelirlerinden karşılanmak üzere Bakanlıkça 

yıkılabilir veya yıktırılabilir. Yıkım maliyetleri %100 fazlası ile ilgili idaresinden tahsil edilir. 

Bu şekilde tahsil edilememesi halinde ilgili idarenin 5779 sayılı Kanun gereğince aktarılan 

paylarından kesilerek tahsil olunur. Tahsil olunan tutarlar, Bakanlığın döner sermaye işletmesi 

hesabına gelir olarak kaydedilir. 

İdare tarafından ruhsata bağlanamayacağı veya aykırılıkların giderilemeyeceği tespit 

edilen yapıların ruhsatı üçüncü fıkrada düzenlenen bir aylık süre beklenmeden iptal edilir ve 

mevzuata aykırı imalatlar hakkında beşinci fıkra hükümleri uygulanır.” 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 yer almaktadır. 

İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmeliğin; 4 üncü maddesinin birinci 

fıkrasının (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” hükmünü, 



 6 ncı maddesinin birinci fıkrası “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.” ve üçüncü fıkrası 

“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.” hükmünü amirdir. 

 Yukarıda açıklanan mevzuat hükümleri çerçevesinde; işyeri açma ve çalışma ruhsatı 

başvurularının incelenmesi esnasında, işyerinin bulunduğu yapının imar mevzuatına uygun 

olup olmadığının göz önünde bulundurulması gerekmekte olup, imar mevzuatına aykırı yapıda 

açılan iş yerinin ruhsatlandırılmasının mümkün olmadığı, diğer taraftan yapı kullanma izin 

belgesi bulunan mevcut yapının projesine, ruhsat ve eklerine uygun hale getirildikten sonra 

ruhsatlandırılmasının mümkün olduğu değerlendirilmektedir.  

Bilgilerinizi rica ederim.  
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Genel Müdür 

 

 

 

Dağıtım:        

Gereği:     Bilgi: 

… Belediye Başkanlığına   … VALİLİĞİNE 

(Çevre, Şehircilik VE İklim Değişikliği İl                        

Müdürlüğü) 
 


