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Tastyici unsuru etkilemeyen bagimsiz bolim igindeki duvarlarin kaldirlmasinin ruhsat gerektirmedigi,
bununla birlikte, hangi nitelikte olursa olsun, bagimsiz boliim sayisini veya bagimsiz bélim alanini
artiran iki bagimsiz béliim arasindaki duvarin kaldinimasi veya ayni bagimsiz bolim igerisinde baska
bir bagimsiz bélim olusturulmasi yolundaki tadilatlarin, ruhsata tabi esash tadilat niteliginde

oldugu; 6te yandan, aykirliktan etkilenen alanin tespitinin, yapilan imalatin binanin statigini etkileyip
etkilemediginin idarece yapilacak inceleme sonucu somut olarak ortaya konulduktan sonra; yapilan
imalat binanin statigini etkilemiyor ise para cezasinin, 3194 sayili Kanunun 42. maddesinin 2.
fikrasinin (b) bendi uyarinca yapi maliyet birim fiyatlar tizerinden; statigini etkilemesi halinde ise ayni
fikranin (a) bendi uyarinca yapi ingaat alani tizerinden para cezasi hesaplanmasi gerektigi.

2-Gevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Yerel Yénetimler Genel Miidiirligii'niin 71188846~
045.02-245361 sayili “Tadilat Ruhsati Hakkinda” konulu goriigii
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.. BELEDIYE BASKANLIGINA

ilgi: .. tarihlive ... sayili yaziniz.

ilgide kayitl yaziniz ile 6zellikle bina altlarinda agilan sihhi miiessese olarak degerlendirilen market,
madaza vb. igyerlerinin tadilat ruhsati almadan birden fazla bagimsiz bolimi birlestirdigi ve bu gibi
is yerlerinin ruhsatlandiriimasinda ilgili yonetmelikte mimari agidan uygunluk sarti bulunmadig
belirtilmis olup can ve mal glivenligini saglayabilmek igin, dzellikle birden fazla bagimsiz bolimiin
birlestirilerek alanin biiyitiilmesi veya alanin kiigiiltiilerek bagimsiz bolim sayisinin arttirlimasi
halinde sihhi miiesseseler de dahil olmak lizere mimari projesine uygunlugun aranip aranmayacadi
hususunda Bakanligimiz goriisii talep edilmektedir.

Bilindigi lizere isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yonetmeligin 4 iincii maddesinin birinci
fikrasinin (a) bendinde “Yetkili idare: Belediye sinirlari ve miicavir alanlar disi ile kanunlarda
minhasiran il 6zel idaresine yetki verilen hususlarda il 6zel idaresini; biiyliksehir belediyesi sinirlari
ve miicavir alanlar icinde biiyliksehir belediyesinin yetkili oldugu konularda biiyliksehir belediyesini,
bunlarin disinda kalan hususlarda biiyiiksehir ilge veya ilk kademe belediyesini; belediye sinirlari ve
miicavir alanlar icinde belediyeyi ve organize sanayi bolgesi sinirlari icinde organize sanayi bolgesi
tiizel kisiligini, (...) ifade eder.” hiikmii ve (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
tzerindeki agik veya kapali alanda bulunan sabit ya da mobil yerleri,” hiikm,

5 inci maddesinin (b) bendinde “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamina giren gayrimenkullerin,
tapu kiitligiinde mesken olarak gésterilen bagimsiz boliimlerinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino,
pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve benzeri edlence ve toplanti yerleri; firin, lokanta, pastane, siithane
gibi gida ve beslenme yerleri; imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve garsi gibi isyerlerinin
acilmasi hususunda kat maliklerinin oy birligi ile karar almasi” hiikmj,

6 nci maddesinin birinci fikrasinda “Yetkili idarelerden usuliine uygun olarak isyeri agma ve ¢alisma
ruhsati alinmadan isyeri agilamaz ve galistinlamaz. isyerlerine bu Yonetmelikte belirtilen yetkili
idareler disinda diger kamu kurum ve kuruluslari ile ilgili meslek kuruluslari tarafindan 6zel
mevzuatina gore verilen izinler ile tescil ve benzeri igslemler bu Yonetmelik hiikiimlerine gore ruhsat
alma miikellefiyetini ortadan kaldirmaz. isyeri agma ve calisma ruhsati alinmadan agilan isyerleri
yetkili idareler tarafindan kapatilir.” hikkmii ve iciincii fikrasinda “isyeri agmak isteyen gercek veya
tiizel kisiler, isyerlerini bu Yonetmelige uygun olarak tanzim ettikten sonra Ornek 1 ve 2'de yer alan
durumlarina uygun formu doldurarak yetkili idareye basvurur.” hiikmi bulunmaktadir.

Ote yandan 3194 sayili imar Kanunu'nun 3 iincii maddesinde “Herhangi bir saha, her dicekteki plan

esaslarina, bulundugu bolgenin sartlarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykirr maksat/ar icin
kullanilamaz. ”hikmind,

20'nci maddesinde "Yapir...... imar plani, yénetmelik, hiikmd, ruhsat ve eklerine uygun

olarak yapilabilir.”hikmi,



21'nci maddesinde "Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar i¢in 26 nci maddede belirtilen istisna
disinda belediye veya valiliklerden(..................... ) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.”

hiikm{i,
Planl Alanlar imar Yénetmeligi'nin 4 tincii maddesinin birinci fikrasinin (y) bendinde,

"Esasli tadilat: Yapilarda tasiyici unsuru etkileyen veya yapi insaat alanini veya emsale konu alanini
veya taban alanini veya bagimsiz bolim sayisini veya ortak alanlarin veya bagimsiz boliimlerin
alanini veya kullanim amacini veya ruhsat eki projelerini degistiren islemleri (Esasli tadilat, ruhsata
tabidir.)” hiikm{j,

5 inci maddesi “...

(20) Yapi ruhsati talep edilen projelerde ayrica; afet, deprem, yangin, otopark, enerji verimliligi,
siginak, asansor, yapl malzemeleri, giiriiltiiye karsi korunma, isi ve su yalitimi, yapi denetimi, is
giivenligi, iskele, erisilebilirlik ve gevre gibi konulardaki yapiya iligkin hiikiimler iceren mevzuata da
uyulur.

2 hikmind,

54 {incli maddesinin on birinci fikrasinda, "Bir yapida bagimsiz boliimlerden herhangi birinde plan ve
mevzuat hiikiimleri ile ruhsat ve eki projelerdeki aykirliklar giderilmedikge yapinin ingasina devam
edilemez, iskan edilen diger bagimsiz béliimlerde esasl tadil veya ilave insaat iglemleri yapilamaz”
hikmdii,

55 inci maddesinin sekizinci fikrasinda “ Parsel malik veya maliklerinin ruhsat ve eki onayli projelere
muvafakati alinmaksizin yapi ruhsati diizenlenemez, onayli projelerde tadilat yapilamaz." hikm,

58 inci maddesinin birinci fikrasinda, "Mevcut yapinin esasli tamir ve tadili, ylirtrlikteki mevzuat
hikimlerine aykiri olmamasi sarti ile imar plani, bu Yonetmelik hiikiimleri ve diger ilgili mevzuat
hiikiimlerine uygun olarak yapilabilir. Ancak, ilave esasli tamir ve tadil hiikkmi, yapilabilmesi igin
ruhsat alinmasi zorunludur.” hilkmii ve ikinci fikrasinda “Yapi ruhsati alinmis olan yeni ingaat, ilave ve
esasli tadillerde, sonradan degisiklik yapiimasi istendiginde mimari projenin yeniden tanzim edilmesi
gereklidir. Bu degisiklik yapinin statik ve tesisat esaslarinda da degisiklik yapilmasini gerektirdigi
takdirde istenen belgelerde de gerekli degisiklik yapilir. Yapi ruhsatina da bu projelerin tarihleri ve
mdelliflerin bilgileri yazilir.” hiikm yer almaktadir.

Ayrica Bakanh@imizin 2014/24 sayili Genelgesinde, "/syeri agma ve ¢alisma ruhsati

taleplerinde, ilgili idarelerce anilan Yonetmelige uygunluk agisindan, yapi ruhsatindaki kullanim
amacinin kontrol edilmesi, yapi ruhsatinda yer alan kullanim amaci disinda igyeri agma ve ¢alisma
ruhsati talep edildiginin belirlenmesi halinde, yapiya yeni kullanim amacina uygun olarak yiirirliikteki
yangin, deprem, isi ve su yalitimi, gevre ve enerji verimliligine iligkin olarak ilgili mevzuatina uygun
tadilat ruhsati diizenlenmesi ve tadilat ruhsati sonrasi yapi kullanma izin belgesi ile isyeri agma ve
calisma ruhsatinin diizenlenmesi gerekmektedir.” hiikmi yer almaktadir.

Yukarida acgiklanan mevzuat hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde; birden fazla bagimsiz bélimiin
birlestirilerek tek bagimsiz bolim yapilmasi ya da bir bagimsiz béliimiin birden fazla bagimsiz bolim
olarak ¢ogaltilmasinin imar mevzuati kapsaminda esasli tadilat olarak tadilat ruhsatina tabi oldugu,
tadilat ruhsati diizenlenecek yapilar igin esasli tadilat ve kullanim amaci degisikligi nedeniyle tim
parsel maliklerinin muvafakatinin gerektigi, parsel maliklerinin muvafakati olmadan ruhsat ve eki



onayli projelerde tadilat ve degisiklik yapilamayacagi, kullanim amaci degisikliginin yriirliikteki plana
(parsel kullanim fonksiyonu vb.) ve yeni yapi ruhsatinin, yiiriirliikteki afet, deprem, yangin, otopark,
enerji verimliligi, siginak, asansor, yapi malzemeleri, giiriiltliye karsi korunma, i1s1 ve su yalitimi, yapi
denetimi, is glvenligi, iskele, erisilebilirlik ve gevre gibi konulardaki yapiya iliskin hiikiimler

iceren mevzuata uygun olarak tanzim edilmesinin zorunlu oldugu ve yapi ruhsati akabinde yeniden
yap! kullanma izin belgesi ve faaliyet konusuna uygun olarak isyeri agma ve ¢alisma ruhsati alinmasi
gerektigi degerlendirilmektedir.



