Insaat Ruhsati ve Yapi1 Kullanma Izni
Surecleri Rehberi

Bu rehber, Turkiye'deki insaat projeleri igin kritik Gneme sahip olan yapi ruhsati ve yapi
kullanma izni (isk&n) sureglerini adim adim agiklamaktadir. Amacimiz, proje sahipleri,
muteahhitler ve yatirnmcilar igin karmasik yasal prosedurleri basitlestirmek ve projenin

her agamasinda yol gostermektir.
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1. Giris ve Temel Tanimlar

insaat sireclerinin yasal cercevesini anlamak, projenin basarisi icin temel bir
gerekliliktir. Bu bolumde, yapi ruhsati ve yapi kullanma izninin ne anlama geldigi,
aralarindaki farklarve neden bu kadaronemli olduklari ele alinmaktadir.



Yapi1 Ruhsati Nedir?

Bir insaata yasal olarak baglayabilmek icin ilgili belediye veya valilikten alinmasi
zorunlu olan resmi izindir. Bu belge, projenin imar planina, yénetmeliklere ve fen ve
saglik kurallarina uygun olarak tasarlandigini teyit eder. Ruhsat olmadan baglanan bir
yapi, "kagak yapi" statistunde kabul edilir ve yasal yaptirimlarla karsi karsiya kalir.

Yapi Kullanma izni (iskan) Nedir?

Ingaati tamamlanmis bir yapinin, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapildigini ve igerisinde
oturumun veya kullanimin yasal olarak mumkun oldugunu gosteren belgedir. Iskan, yapinin
can ve mal guvenligi acisindan herhangi bir tehlike olusturmadigini ve standartlara uygun
oldugunu belgeler. Bu izin alinmadan yapiya elektrik, su ve dogalgaz gibi abonelikler resmi
olarak yapilamaz.

Temel Farklar

Kriter Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izni (Iskan)
Zamanlama insaata baslamadan dnce alinir. insaat tamamlandiktan sonra alinir.
A Insaatin yasal olarak baslamasini Yapinin yasal olarak ku ila ni Imasini
mag B .
saglar. saglar.

Yoklugu, yapiyi "kullanima uygun degil"
yapar.

Statii Yoklugu, yapiyi "kacak" yapar.

2. Yapi Ruhsati Alma Sureci

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

A. Basvuru Oncesi Hazirlik

Basvuru surecine baslamadan once, projenin uygulanacagi arsanin imar durumu ve
gerekli projelerin hazirlanmasi buyuk dnem tasir.



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

temel verileri saglar.

2. Projeler: Yetkili mimar ve muihendisler tarafindan hazirlanan detayli projeler
(mimari, statik, elektrik, mekanik) ve zemin etlt raporu (deprem direnci analizi
icin) ruhsat bagvurusunun ayrilmaz pargalaridir. Bu projeler, yapinin teknik
Ozelliklerini ve guvenligini garanti altina alir.

B. Basvuru Adimlari
Projeler ve belgeler hazirlandiktan sonra, ruhsat basvurusu yetkili makama yapllir.

1. Yetkili Makam: Mucavir alan (belediye sinirlari ve mucavir alanlar) iginde kalan
yerlerde belediyeler, mucavir alan disinda kalan yerlerde ise valilikler (il 6zel
idareleri) yapi ruhsati vermeye yetkilidir.

2. Gerekli Belgeler: Basvuru icgin tapu senedi, roperli kroki ve vaziyet plani (1/200
veya 1/500 olgekli), avan proje (6n taslak) ve yapi denetim firmasi ile yapilan
sozlesme gibi evraklar eksiksiz olarak sunulmalidir.

3. Siireg: Basvuru, idare tarafindan 30 gun icinde degerlendirilir. Eksik veya hatal
belgelerin tamamlanmasi igin sdre verilir;, bu sdre iginde tamamlanmayan
basvurular reddedilir.

C. Ruhsat Gegerlilik Kosullari

Yapi ruhsatinin belirli bir gegerlilik siresi ve tadilat durumunda uyulmasi gereken
kurallari vardir.

« Siire: Yapi ruhsati, verildigi tarihten itibaren 5 yil siireyle gecerlidir. ihsaata ruhsat
tarihinden itibaren 2 yil igcinde baslanmasi zorunludur. Aksi takdirde ruhsat iptal
olur ve yeniden bagvuru yapilmasi gerekir.

» Tadilat: Yapida esasl degisiklikler (kat ekleme, tasiyici sistemde degisiklik vb.)
yapillmasi durumunda, mevcut ruhsatin guncellenmesi veya tadilat ruhsati
alinmasi gerekmektedir. Kiguk ¢apli onarimlar i¢in ruhsat gerekmez.



3. Yapi Kullanma izni Siireci

Yap! ruhsati alindiktan ve ingaat tamamlandiktan sonra, yapinin yasal olarak

kullanilabilmesi icin yapi kullanma izni (isk&n) alinmasi gerekmektedir. Bu slreg,
yapinin projesine ve ruhsatina uygunlugunun denetlenmesini igerir.

A. Basvuru Sartlan

iskadn basvurusu yapabilmek icin insaatin ruhsata uygun olarak tamamlanmis olmasi
ve belirli belgelerin hazir bulunmasi sarttir.

1. ingaatin Tamamlanmasi: Yapinin, onayli projesine ve ruhsatina uygun olarak
bitirilmis olmasi en temel sarttir. Tum teknik ve yasal gerekliliklerin yerine
getirildiginden emin olunmalidir.

2. Gerekli Belgeler: Basvuru igin yapi ruhsatinin asl, santiye sefi tarafindan
imzalanmis bitirme tesellim belgesi, elektrik, su, dodalgaz ve yangin guvenligi
uygunluk raporlari gibi belgeler eksiksiz olarak sunulmalidir.

B. Denetim ve izin Asamasi

Belgelerin sunulmasinin ardindan, ilgili belediye veya valilik ekipleri tarafindan yerinde
denetim yapilir.

1. Teknik Kontrol: Belediye ekipleri, yapinin projesine uygunlugunu, altyapi
sistemlerini (kanalizasyon, yangin merdiveni, 1si yalitimi vb.) ve genel guvenlik
standartlarini yerinde denetler. Bu denetim, yapinin kullanima elverigli olup
olmadigini belirler.

2. Sure: Basvuru sonrasi 30 gun iginde izin verilir veya varsa eksiklikler bildirilir.
Bildirilen eksikliklerin 60 gln iginde gideriimesi gerekmektedir. Aksi takdirde
basvuru reddedilebilir.

3. Zimni Red: Eger idare, 30 gun icinde bagvuruya herhangi bir yanit vermezse, izin
"zimnen" (Ortulu olarak) reddedilmis sayilir. Bu durumda, yasal yollara bagvurma
hakki dogar.



4. istisnalar ve Ozel Durumlar

Her kuralin istisnasi oldugu gibi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izni sureglerinde de bazi
0zel durumlar ve muafiyetler bulunmaktadir. Bu durumlar, belirli yapi tipleri veya
onarim ¢aligmalari igin gecerlidir.

Ruhsatsiz insaat izin Verilen Durumlar

Bazi durumlarda, ingaat faaliyetleri icin yapi ruhsati alinmasi zorunlu degildir. Bu
istisnalar genellikle yapinin niteligi, boyutu veya kullanim amaci ile ilgilidir:

e Basit Onarimlar: Mevcut bir yapinin tasiyici sistemini etkilemeyen, i¢ ve dig
cephe boya, siva, ¢ati tamiri gibi basit onarim ve tadilatlar igin ruhsat gerekmez.

* Gegici Yapilar: Pazar ¢adirlari, fuar stantlari, sirk ¢adirlari gibi gegici nitelikteki
yaplilar belirli kogullar altinda ruhsattan muaf tutulabilir.

* Koylerdeki Tarim Yapilan: Koy yerlesik alanlarinda, tarimsal amacl depo, ahir,
samanlik gibi yapilar i¢in belediye veya valilik onayiyla ruhsat aranmayabilir.
Ancak bu yapilar da belirli standartlara uygun olmalidir.

Kullanma izni Gerektirmeyen Durumlar

Bazi yapilar i¢in yapi ruhsati alinmasi zorunlu olsa da, insaat tamamlandiktan sonra
yap! kullanma izni alinmasi gerekmeyebilir:

* Tek Kath Miistakil Konutlar: Belediyenin onayiyla, tek katl mastakil konutlar
icin yap1 kullanma izni aranmayabilir. Bu durum, genellikle kirsal alanlardaki veya
belirli imar planlarina tabi olmayan bolgelerdeki yapilar i¢in gecerlidir.

* Prefabrik Yapilar: Fabrikasyon olarak Uretilen ve sahada monte edilen prefabrik
yaplilar igin genellikle sadece yapi ruhsati yeterli goralur. Yapi kullanma izni
sureci, bu tur yapilar igin basitlestiriimis veya tamamen kaldiriimig olabilir.

Bu istisnalar, yasal duzenlemelerle belirlenmis olup, her durumun kendi 6zel kosullar

cercevesinde degerlendiriimesi gerekmektedir. SUphe durumunda ilgili belediye veya
valilikten bilgi alinmasi 6nemlidir.



5. Yasal Uyarilar ve Yaptirnmlar

insaat sireclerinde vyasalara uyulmamasi ciddi yaptinmlarla sonuglanabilir. Bu
boliumde, ruhsatsiz ingaat ve yapi kullanma izni olmadan oturumun getirdigi hukuki
sonuglar ve itiraz yollar agiklanmaktadir.

Ruhsatsiz ingaat

Imar Kanunu Madde 32 uyarinca, ruhsatsiz olarak baslanan veya ruhsat ve eklerine
aykiri yapilan yaplilar i¢in yikim cezasi uygulanir. Ayrica, bu tir yapilar igin idari para
cezalari da kesilebilir. Yikim karari, ilgili idare tarafindan verilir ve tebli§ edildikten
sonra belirli bir siUre iginde yapinin mal sahibi tarafindan yikilmasi beklenir. Aksi
takdirde, yikim idare tarafindan gergeklestirilir ve masraflari mal sahibinden tahsil
edilir.

Kullanma izni Olmadan Oturum

Yapi kullanma izni (iskan) olmadan bir yapida oturulmasi veya kullaniimasi da yasalara
aykiridir. Bu durumda, idari para cezalari uygulanir. Ornegin, 2025 yili itibariyla giinliik
1.000 TL gibi cezalar s6z konusu olabilir. Ayrica, iskani olmayan yapilara elektrik, su,
dogalgaz gibi temel hizmetlerin baglanmasi engellenir veya mevcut abonelikler iptal
edilebilir. Bu durum, yapinin fiilen kullanilamaz hale gelmesine neden olur.

itiraz Yollari

idari makamlar tarafindan verilen ruhsat reddi, yikim karari veya para cezasi gibi
kararlara karsi yasal itiraz yollari mevcuttur. Ilgili kararin tebliginden itibaren 60 giin
icinde idare mahkemesinde dava agcilabilir. Bu davalar, idari iglemin hukuka
uygunlugunun denetlenmesini saglar ve hak kayiplarinin dniine gegilmesine yardimci

olur.

6. Proje Yonetimi ipuglar

ingaat ruhsati ve yapi kullanma izni siregleri, karmasik ve zaman alici olabilir. Bu
suregleri daha verimli yonetmek ve olasi hatalardan kaginmak icin bazi ipuclar
asagida sunulmustur.



Sik Yapilan Hatalar

Eksik Belge Sunumu: Basvurularda en sik kargilagilan sorunlardan biri, gerekli
belgelerin eksik veya hatali sunulmasidir. Bu durum, surecin uzamasina ve hatta
basvurunun reddedilmesine neden olabilir. Verilere gore, gecikmelerin %70'i
eksik belge sunumundan kaynaklanmaktadir.

imar Plani Kurallarinin Gézden Kagirilmasi: imar planindaki "yesil alan", "yol
kotu", "cekme mesafeleri" gibi kritik kurallarin gézden kagirilmasi, projenin
bastan sona yeniden tasarlanmasini gerektirebilir.

Cozumler

« Proje Oncesi imar Danismanlig:: Projeye baslamadan dnce, konusunda uzman

bir imar danismanindan destek almak, arsanin imar durumu ve yapilasma
kosullari hakkinda detayl bilgi edinmeyi saglar. Bu, ileride kargilasilabilecek
sorunlarin 6nune geger.

Belediye ile On Gériigme: Basvuru 6ncesinde ilgili belediye veya valilik
yetkilileriyle 6n gérisme yapmak, projenin uygunlugu hakkinda erken geri
bildirim almay!i ve olasi eksiklikleri dnceden tespit etmeyi saglar.

7. Uluslararasi Karsilastirma

Tarkiye'deki insaat ruhsati ve yapi kullanma izni sureglerini uluslararasi standartlarla

kargilagtirmak, farkli yaklagimlari ve potansiyel iyilestirme alanlarini anlamamiza
yardimci olur. Asagidaki tablo, Turkiye, AB (Eurostat verileri baz alinarak ortalama) ve
ABD (VVashington DC 6rnegi) arasindaki temel farkliliklari 6zetlemektedir.

Kriter Turkiye AB (Eurostat) ABD (VVashington DC)
Ruhsat 5 i Ulkeye gore degisir 2 yil (tadilat izni ile
Siiresi Y (ortalama 3 yil) uzatma)

Denetim Ozel sertifikall kuruluglar

izin Sonrasi  Kullanma izni zorunlu Occupancy Permit

DOB (Department of
Denetim Firmalari Buildings)

Belediye + Yapi

Certificate of Occupancy
(CofO)



Kaynak: Cesitli ulusal ve uluslararasi insaat mevzuati kaynaklari.

Ekler

1. Belge Listesi Tablosu

Belge Ruhsatta
Tapu Senedi /
Statik Proje /

Yangin Glvenlik Raporu X

Kullanma izninde

Notlar
Mdalkiyet kaniti
insaat miihendisi onayli

Itfaiye denetimli



2. Akis Semasi

3. Kaynaklar

« 3194 Sayili imar Kanunu

imar Durumu Belgesi Al

|

Projeleri Hazirla

l

Belediye/Valilige Basvur

l

Ruhsat Onay1?
Evet Hayir
insaat Baslat Eksikleri Tamamla

l

Denetimler: Zemin-Kaba
insaat-Tesisat

l

insaat Tamamlandi

l

Kullanma izni Bagvurusu

l

Son Denetim

|

Kullanma Izni?

Hayir

!

Yap! Kullanima Acilir Eksikleri Gider

* Yapi Denetimi Uygulama Yonetmeligi -



« Cevre. Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligr _

Onemli Uyan: Yapi denetim firmalari, idarenin yetkisini devralamaz; sadece denetim
yapar. Projelerde son 6 ayda ydrirllige giren "Enerji Kimlik Belgesi' zorunlulugunu

unutmayin.

Bu PDF, tum surecleri adim adim aciklayarak proje yoneticileri, muteahhitler ve arsa
sahipleri icin kapsamli bir rehber sunar. Giincellemeler icin Cevre. Sehircilik ve iklim
Degisikligi. Bakanligi.takip edilmeli.





