
İnşaat Ruhsatı ve Yapı Kullanma İzni 
Süreçleri Rehberi

Bu rehber, Türkiye'deki inşaat projeleri için kritik öneme sahip olan yapı ruhsatı ve yapı 
kullanma izni (iskân) süreçlerini adım adım açıklamaktadır. Amacımız, proje sahipleri, 
müteahhitler ve yatırımcılar için karmaşık yasal prosedürleri basitleştirmek ve projenin 
her aşamasında yol göstermektir.

1. Giriş ve Temel Tanimlar

İnşaat süreçlerinin yasal çerçevesini anlamak, projenin basarisi için temel bir 
gerekliliktir. Bu bolümde, yapi ruhsati ve yapi kullanma izninin ne anlama geldigi, 
aralarindaki farklarve neden bu kadaronemli olduklari ele alinmaktadir.



Yapı Ruhsatı Nedir?

Bir inşaata yasal olarak başlayabilmek için ilgili belediye veya valilikten alinmasi 
zorunlu olan resmi izindir. Bu belge, projenin imar planina, yönetmeliklere ve fen ve 
saglik kurallarina uygun olarak tasarlandigini teyit eder. Ruhsat olmadan başlanan bir 
yapi, "kaçak yapi" statüsünde  kabul  edilir  ve  yasal  yaptirimlarla  karsi  karsiya  kalir.

Yapı Kullanma İzni (İskan) Nedir?

Inşaati tamamlanmiş  bir  yapinin,  ruhsat  ve  eklerine  uygun  olarak yapildigini  ve  içerisinde
 oturumun  veya  kullanimin  yasal  olarak mümkün  olduğunu  gösteren  belgedir.

 
Iskan,

 
yapinin

 can  ve  mal  güvenliği  acisindan  herhangi  bir  tehlike  olusturmadigini
 

ve
 

standartlara
 

uygun
 olduğunu  belgeler.  Bu  izin  alınmadan  yapıya  elektrik,

 
su

 
ve

 
dogalgaz gibi

 
abonelikler

 
resmi

 olarak yapılamaz.

Temel Farklar

Kriter Yapi Ruhsati Yapi Kullanma İzni (Iskan)

Zamanlama İnşaata başlamadan önce alinir. İnşaat tamamlandiktan sonra alinir.

Amaç
Insaatin yasal olarak baslamasini 
sağlar.

Yapinin yasal olarak ku ila ni Imasini 
sağlar.

Statü Yokluğu, yapiyi "kacak" yapar.
Yokluğu, yapiyi "kullanima uygun değil" 
yapar.

2. Yapı Ruhsatı Alma Sureci

Yapi ruhsati almak, bir inşaat projesinin ilk ve en kritik adimlarindan biridir. Bu surec, 
detayli bir hazirlik ve doğru adimlarin atilmasini gerektirir.

A. Başvuru Öncesi Hazirlik

Başvuru surecine başlamadan önce, projenin uygulanacagi arsanin imar durumu ve 
gerekli projelerin hazirlanmasi buyuk önem tasir.



1. İmar Durumu Belgesi: Belediyeden veya ilgili idareden arsanin imar planindaki
yeri, yapilasma kosullari (emsal, kat yüksekliği, çekme mesafeleri vb.), istikamet 
rolevesi ve kot-kesit belgeleri alinir. Bu belgeler, projenin tasarimina yon veren 
temel verileri sağlar.

2. Projeler: Yetkili mimar ve mühendisler tarafından hazırlanan detaylı projeler 
(mimari, statik, elektrik, mekanik) ve zemin etüt raporu (deprem direnci analizi 
için) ruhsat başvurusunun ayrılmaz parçalarıdır. Bu projeler, yapının teknik 
özelliklerini ve güvenliğini garanti altına alır.

B. Başvuru Adımları

Projeler ve belgeler hazırlandıktan sonra, ruhsat başvurusu yetkili makama yapılır.

1. Yetkili Makam: Mücavir alan (belediye sınırları ve mücavir alanları) içinde kalan 
yerlerde belediyeler, mücavir alan dışında kalan yerlerde ise valilikler (il özel 
idareleri) yapı ruhsatı vermeye yetkilidir.

2. Gerekli Belgeler: Başvuru için tapu senedi, röperli kroki ve vaziyet planı (1/200 
veya 1/500 ölçekli), avan proje (ön taslak) ve yapı denetim firması ile yapılan 
sözleşme gibi evraklar eksiksiz olarak sunulmalıdır.

3. Süreç: Başvuru, idare tarafından 30 gün içinde değerlendirilir. Eksik veya hatalı 
belgelerin tamamlanması için süre verilir; bu süre içinde tamamlanmayan 
başvurular reddedilir.

C. Ruhsat Geçerlilik Koşulları

Yapı ruhsatının belirli bir geçerlilik süresi ve tadilat durumunda uyulması gereken 
kuralları vardır.

• Süre: Yapı ruhsatı, verildiği tarihten itibaren 5 yıl süreyle geçerlidir. İnşaata ruhsat 
tarihinden itibaren 2 yıl içinde başlanması zorunludur. Aksi takdirde ruhsat iptal 
olur ve yeniden başvuru yapılması gerekir.

• Tadilat: Yapıda esaslı değişiklikler (kat ekleme, taşıyıcı sistemde değişiklik vb.) 
yapılması durumunda, mevcut ruhsatın güncellenmesi veya tadilat ruhsatı 
alınması gerekmektedir. Küçük çaplı onarımlar için ruhsat gerekmez.



3. Yapı Kullanma İzni Süreci

Yapı ruhsatı alındıktan ve inşaat tamamlandıktan sonra, yapının yasal olarak 
kullanılabilmesi için yapı kullanma izni (iskân) alınması gerekmektedir. Bu süreç, 
yapının projesine ve ruhsatına uygunluğunun denetlenmesini içerir.

A. Başvuru Şartlan

İskân başvurusu yapabilmek için inşaatın ruhsata uygun olarak tamamlanmış olması 
ve belirli belgelerin hazır bulunması şarttır.

1. İnşaatın Tamamlanması: Yapının, onaylı projesine ve ruhsatına uygun olarak 
bitirilmiş olması en temel şarttır. Tüm teknik ve yasal gerekliliklerin yerine 
getirildiğinden emin olunmalıdır.

2. Gerekli Belgeler: Başvuru için yapı ruhsatının aslı, şantiye şefi tarafından 
imzalanmış bitirme tesellüm belgesi, elektrik, su, doğalgaz ve yangın güvenliği 
uygunluk raporları gibi belgeler eksiksiz olarak sunulmalıdır.

B. Denetim ve İzin Aşaması

Belgelerin sunulmasının ardından, ilgili belediye veya valilik ekipleri tarafından yerinde 
denetim yapılır.

1. Teknik Kontrol: Belediye ekipleri, yapının projesine uygunluğunu, altyapı 
sistemlerini (kanalizasyon, yangın merdiveni, ısı yalıtımı vb.) ve genel güvenlik 
standartlarını yerinde denetler. Bu denetim, yapının kullanıma elverişli olup 
olmadığını belirler.

2. Süre: Başvuru sonrası 30 gün içinde izin verilir veya varsa eksiklikler bildirilir. 
Bildirilen eksikliklerin 60 gün içinde giderilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde 
başvuru reddedilebilir.

3. Zımni Red: Eğer idare, 30 gün içinde başvuruya herhangi bir yanıt vermezse, izin 
"zımnen" (örtülü olarak) reddedilmiş sayılır. Bu durumda, yasal yollara başvurma 
hakkı doğar.



4. İstisna la  r  ve  Özel  Durumlar

Her kuralın istisnası olduğu gibi, yapı ruhsatı ve yapı kullanma izni süreçlerinde de bazı 
özel durumlar ve muafiyetler bulunmaktadır. Bu durumlar, belirli yapı tipleri veya 
onarım çalışmaları için geçerlidir.

Ruhsatsız İnşaat İzin Verilen Durumlar

Bazı durumlarda, inşaat faaliyetleri için yapı ruhsatı alınması zorunlu değildir. Bu 
istisnalar genellikle yapının niteliği, boyutu veya kullanım amacı ile ilgilidir:

• Basit Onarımlar: Mevcut bir yapının taşıyıcı sistemini etkilemeyen, iç ve dış 
cephe boya, sıva, çatı tamiri gibi basit onarım ve tadilatlar için ruhsat gerekmez.

• Geçici Yapılar: Pazar çadırları, fuar stantları, sirk çadırları gibi geçici nitelikteki 
yapılar belirli koşullar altında ruhsattan muaf tutulabilir.

• Köylerdeki Tarım Yapılan: Köy yerleşik alanlarında, tarımsal amaçlı depo, ahır, 
samanlık gibi yapılar için belediye veya valilik onayıyla ruhsat aranmayabilir. 
Ancak bu yapılar da belirli standartlara uygun olmalıdır.

Kullanma İzni Gerektirmeyen Durumlar

Bazı yapılar için yapı ruhsatı alınması zorunlu olsa da, inşaat tamamlandıktan sonra 
yapı kullanma izni alınması gerekmeyebilir:

• Tek Katlı Müstakil Konutlar: Belediyenin onayıyla, tek katlı müstakil konutlar 
için yapı kullanma izni aranmayabilir. Bu durum, genellikle kırsal alanlardaki veya 
belirli imar planlarına tabi olmayan bölgelerdeki yapılar için geçerlidir.

• Prefabrik Yapılar: Fabrikasyon olarak üretilen ve sahada monte edilen prefabrik 
yapılar için genellikle sadece yapı ruhsatı yeterli görülür. Yapı kullanma izni 
süreci, bu tür yapılar için basitleştirilmiş veya tamamen kaldırılmış olabilir.

Bu istisnalar, yasal düzenlemelerle belirlenmiş olup, her durumun kendi özel koşulları 
çerçevesinde değerlendirilmesi gerekmektedir. Şüphe durumunda ilgili belediye veya 
valilikten bilgi alınması önemlidir.



5. Yasal Uyarılar ve Yaptırımlar

İnşaat süreçlerinde yasalara uyulmaması ciddi yaptırımlarla sonuçlanabilir. Bu 
bölümde, ruhsatsız inşaat ve yapı kullanma izni olmadan oturumun getirdiği hukuki 
sonuçlar ve itiraz yolları açıklanmaktadır.

Ruhsatsız İnşaat

İmar Kanunu Madde 32 uyarınca, ruhsatsız olarak başlanan veya ruhsat ve eklerine 
aykırı yapılan yapılar için yıkım cezası uygulanır. Ayrıca, bu tür yapılar için idari para 
cezaları da kesilebilir. Yıkım kararı, ilgili idare tarafından verilir ve tebliğ edildikten 
sonra belirli bir süre içinde yapının mal sahibi tarafından yıkılması beklenir. Aksi 
takdirde, yıkım idare tarafından gerçekleştirilir ve masrafları mal sahibinden tahsil 
edilir.

Kullanma İzni Olmadan Oturum

Yapı kullanma izni (iskân) olmadan bir yapıda oturulması veya kullanılması da yasalara 
aykırıdır. Bu durumda, idari para cezaları uygulanır. Örneğin, 2025 yılı itibarıyla günlük
1.000 TL gibi cezalar söz konusu olabilir. Ayrıca, iskânı olmayan yapılara elektrik, su, 
doğalgaz gibi temel hizmetlerin bağlanması engellenir veya mevcut abonelikler iptal 
edilebilir. Bu durum, yapının fiilen kullanılamaz hale gelmesine neden olur.

İtiraz Yolları

İdari makamlar tarafından verilen ruhsat reddi, yıkım kararı veya para cezası gibi 
kararlara karşı yasal itiraz yolları mevcuttur. İlgili kararın tebliğinden itibaren 60 gün 
içinde idare mahkemesinde dava açılabilir. Bu davalar, idari işlemin hukuka 
uygunluğunun denetlenmesini sağlar ve hak kayıplarının önüne geçilmesine yardımcı
olur.

6. Proje Yönetimi İpuçları

İnşaat ruhsatı ve yapı kullanma izni süreçleri, karmaşık ve zaman alıcı olabilir. Bu 
süreçleri daha verimli yönetmek ve olası hatalardan kaçınmak için bazı ipuçları 
aşağıda sunulmuştur.



Sık Yapılan Hatalar

• Eksik Belge Sunumu: Başvurularda en sık karşılaşılan sorunlardan biri, gerekli 
belgelerin eksik veya hatalı sunulmasıdır. Bu durum, sürecin uzamasına ve hatta 
başvurunun reddedilmesine neden olabilir. Verilere göre, gecikmelerin %70'i 
eksik belge sunumundan kaynaklanmaktadır.

• İmar Planı Kurallarının Gözden Kaçırılması: İmar planındaki "yeşil alan", "yol 
kotu", "çekme mesafeleri" gibi kritik kuralların gözden kaçırılması, projenin 
baştan sona yeniden tasarlanmasını gerektirebilir.

Çözümler

• Proje Öncesi İmar Danışmanlığı: Projeye başlamadan önce, konusunda uzman 
bir imar danışmanından destek almak, arsanın imar durumu ve yapılaşma 
koşulları hakkında detaylı bilgi edinmeyi sağlar. Bu, ileride karşılaşılabilecek 
sorunların önüne geçer.

• Belediye ile Ön Görüşme: Başvuru öncesinde ilgili belediye veya valilik 
yetkilileriyle ön görüşme yapmak, projenin uygunluğu hakkında erken geri 
bildirim almayı ve olası eksiklikleri önceden tespit etmeyi sağlar.

7. Uluslararası Karşılaştırma

Türkiye'deki inşaat ruhsatı ve yapı kullanma izni süreçlerini uluslararası standartlarla 
karşılaştırmak, farklı yaklaşımları ve potansiyel iyileştirme alanlarını anlamamıza 
yardımcı olur. Aşağıdaki tablo, Türkiye, AB (Eurostat verileri baz alınarak ortalama) ve 
ABD (VVashington DC örneği) arasındaki temel farklılıkları özetlemektedir.

Kriter Türkiye AB (Eurostat) ABD (VVashington DC)

Ruhsat
Süresi

5 yıl
Ülkeye göre değişir 
(ortalama 3 yıl)

2 yıl (tadilat izni ile 
uzatma)

Denetim
Belediye + Yapı
Denetim Firmaları

Özel sertifikalı kuruluşlar
DOB (Department of
Buildings)

İzin Sonrası Kullanma izni zorunlu Occupancy Permit
Certificate of Occupancy
(CofO)



Kaynak: Çeşitli ulusal ve uluslararası inşaat mevzuatı kaynakları.

Ekler

1. Belge Listesi Tablosu

Belge Ruhsatta Kullanma İzninde Notlar

Tapu Senedi / X Mülkiyet kanıtı

Statik Proje / / İnşaat mühendisi onaylı

Yangın Güvenlik Raporu X / It’faiye denetimli



2. Akış Şeması

Ruhsat Onayı?

Evet Hayır

Kullanma İzni?

Evet Hayır

3. Kaynaklar

• 3194 Sayılı İmar Kanunu

• Yapı Denetimi Uygulama Yönetmeliği 



• Çevre.  Şehircilik ve  İklim  Değişikliği  Bakanlığı  

 Önemli  Uyan:  Yapı  denetim  firmaları,  idarenin  yetkisini  devralamaz;  sadece  denetim
 yapar.  Projelerde  son  6  ayda  yürürlüğe  giren  "Enerji  Kimlik  Belgesi'  zorunluluğunu

 unutmayın.

Bu PDF, tüm süreçleri adım adım açıklayarak proje yöneticileri, müteahhitler ve arsa 
sahipleri için kapsamlı bir rehber sunar. Güncellemeler için Çevre. Şehircilik ve İklim 
Değişikliği Bakanlığı takip edilmeli.




