İNŞAAT RUHSATI
          A. Yapım İşlerinin İzne Bağlanması Zorunluluğu
İdare hukuku kurallarınca, yapı kavramı ile izin kavramı arasında sıkı bir ilişki kurulmuştur. Bu ilişki, henüz yapı yapılmadan önce izinle başlar, yapı bittikten sonra yapı kullanma izninin alınmasına kadar devam eder. Hatta yapının esaslı onarımlarında ve değişikliklerinde de kendini gösterir. Yapı kavramına dahil olan imar ve inşai faaliyetler için izin alınması zorunlu iken, yapı kavramına girmeyen bazı imar ve inşai faaliyetler için izin alınması zorunluluğu yoktur. Yapı sahibinin veya yüklenicinin ya yapacağı yapı yönünden yapıya başlamadan, yapı devam ederken veya yapı bitirildikten sonra ya da var olan yapılarda esaslı değişiklik ve onarımlar yönünden uymak zorunda oldukları kurallar bulunmaktadır. Bunlardan ilki, yapıya başlanmadan önce alınması gereken “yapı izni”dir. Yapı için gerekli izin verilmiş ve yapı imar planında ve imar mevzuatında öngörülen kurallara uygun olarak yapılmış ve tamamlanmış olsa bile, bina sahibinin bu yapıyı kullanabilmesi için idareden kullanma izni alması gerekir. Bu yolla yönetim, yapının imar kuralları yönünden kullanılmaya uygun olup olmadığını denetleme fırsatını elde etmektedir .
Bir yapının imar mevzuatına aykırı olduğunun öne sürülmesi, yapının ruhsatsız veya ruhsat ve eklerine (mimari proje, statik proje, mekanik tesisat projesi, elektik tesisat projesine) aykırı olduğunu, kat düzenine, taban alanına, ön cephe hattına, bina derinliğine aykırılığını, komşu parsele, yola, kamu hizmet ve tesisleri için ayrılmış alanlara taşıldığını, imar planı bölgeleme esaslarına ve kesin inşaat yasağı olan yerlere inşaat yapıldığını gösterir.
Kaçak inşaatın yıkılması tehlikesi her zaman vardır. Bu yüzden iş sahibi, ruhsat olmaksızın yükleniciden inşaata başlamasını isteyemeyeceği gibi, projesine aykırı olarak inşaatın genişletilmesini de isteyemez. İmar kurallarına aykırı biçimde yapılan yapıların, katların veya bağımsız bölümlerin yıkılması istenebilir. Yasak olmasına karşın, her nasılsa gerek arsa payı karşılığı inşaat sözleşmesine gerekse imar mevzuatına aykırı biçimde inşaat yapılmış olabilir. İş sahibi imar kurallarına ve sözleşmeye aykırı bölümün düzeltilmesini, bu olanaklı değilse yıkılmasını isteyebilir. İmar mevzuatına ve sözleşmeye aykırı olarak inşa edilen bölümün projesine ve sözleşmeye uygun duruma getirilmesi veya yıkılması için de bir emek ve para harcayacağı açıktır. Düzeltme veya yıkım için harcanan bu emek ve para ek iş olarak nitelendirilemez. Hukuk kurallarına aykırı biçimde yapılan ve iş sahibinin de hiçbir işine yaramayan inşaatın yapılması nedeniyle iş sahibinin haksız zenginleştiği de söylenemez.
İmar Yasasının 26 ve 27. maddelerinde belirtilen ayrık durumlar dışındaki tüm yapılar izne bağlı tutulmuş, gerek belediye ve mücavir alan sınırları içinde gerekse dışında yapılacak yapılar ya da var olan yapılarda yapılacak esaslı değişiklik, onarım ve ekler için ilgili belediye ve valiliklerden izin alınması zorunluluğu getirilmiştir Ancak, derz, iç ve dış sıva, boya, badana, oluk, dere, doğrama, döşeme ve tavan kaplamaları, elektrik ve sıhhi tesisat onarımları ile çatı onarımı, kiremit aktarması ve yönetmeliğe uygun olarak yerel özelliklere göre hazırlanacak, imar yönetmeliklerinde belirtilecek taşıyıcı unsuru etkilemeyen diğer değişiklik ve onarımlar izne tabi olmayacaktır. Basit onarım ve değişikliklerde yeniden yapı izni alınmasına gerek yoktur. Bunlara ısı koruma koşulları bakımından durumunu değiştirmek koşuluyla bahçe düzenlemeleri, korkuluk, kartonpiyer, pergole ve benzerleri ile küçük ve basit kümesler yapılması, gerek bunların, gerekse bölme duvarları, bahçe duvarları, duvar kaplaması, baca, saçak ve benzeri elemanların onarımları da dahildir. Ancak, bunlardan iskele kurmayı gerektirenler için belediyeye yazı ile başvurulması gerekmektedir .
Kamu kurum ve kuruluşlarınca yapılacak veya yaptırılacak yapılara, imar planlarında o amaca tahsis edilmiş olmak, plan ve mevzuata aykırı olmamak üzere mimari, statik, tesisat ve her türlü sorumluluğun kamu kurum ve kuruluşlarınca üstlenilmesi ve mülkiyetin belgelendirilmesi koşuluyla avan projesine göre izin verilir. Kamu kurum ve kuruluşlarınca yapılan veya yaptırılacak olan enerji, sulama, tabii kaynaklar, ulaştırma ve benzeri hizmetler ile ilgili tesisler ve bunların müştemilatı için izin alınmasına gerek yoktur. Bu gibi kamu yapıları için, yatırımı gerçekleştiren kamu kuruluşunca yazılı olarak ilgili belediye başkanlığına, yapıya başlandığının bildirilmesi yeterli görülmüştür.
Devletin güvenliği ile Türk Silahlı Kuvvetlerinin harekât ve savunması bakımından gizlilik niteliği bulunan yapılara, ilgili belediye tarafından, mevzuatın aradığı belgeleri aramaksızın yapı ruhsatı verilir. Ancak bunun için, ilgili belediyeden alınan imar durumuna göre, kat düzeni, cephe hattı, yapı derinliği ve toplam yapım metrekaresine uyularak projelerinin kurumlarınca onandığı, statik ve tesisat sorumluluğunun kurumlarına ait olduğunun belediyeye yazı ile bildirilmesi gerekmektedir 
Yapı izni alındıktan sonra da, inşai faaliyetin mevzuatın öngördüğü kurallara uygun yürütülmesi gerekir. Örneğin, yapım ve onarımın devamı süresince, yolun ve yaya kaldırımlarının, kamuya ve komşulara ait yerlerin işgal edilmemesi ve bunlara zarar verilmemesi, taşıt ve yayaların gidiş ve gelişlerinin zorlaştırılmaması, yapı yol sınırına üç metre ve daha az uzaklıkta yapılması, her türlü tehlikeyi önleyecek biçimde yapı önünün tahta perde ile ya da uygun malzemelerle kapatılması ve geceleri aydınlatılması gerekir .
İş sahibi, imar durumuna, projeye, ruhsata aykırı veya ruhsatsız olarak inşaata başlamasını ve devam etmesini yükleniciden isteyemez ve onu buna zorlayamaz; aksi halde, bundan kaynaklanan zarardan ve süre kaybından sorumlu olur. Başka bir anlatımla, iş sahibi ruhsat almadan yapımı suç oluşturan kaçak inşaatla ilgili olarak yükleniciyi edimini yerine getirmeye zorlayamaz. Çünkü, İmar Yasasına göre, her türlü bina yapımı, yerel yönetimlerden izin alınmasına bağlıdır. Yıkılacak yerlerle ilgili olarak bedel istenemez .
Yüklenici de ruhsatsız olarak inşaata başlayamaz. Ruhsatsız veya ruhsata aykırı yapılar tadilat projeleriyle veya aykırılığı yıkma/ortadan kaldırma/değiştirme/düzeltme yoluyla yasal duruma getirilmedikçe, bu yerlerle ilgili olarak tescil, teslim, kalite/değer farkı ve zararların giderilmesi istenemez. Sadece taahhüt edilen ruhsata uygun bina tesliminin gecikmesi nedeniyle gecikilen aylar için kira kaybı istenebilir .
İnşaatın ruhsatsız/projesiz (yani kaçak) başlanması ve devam etmesi durumunda, “işe zamanında başlama” yükümlülüğüne uyulmuş olmaz. Bu nedenle, eser başlangıçta ruhsatsız olsa bile, her an ve ilk fırsatta ruhsata bağlanması gerekir.
Kaçak veya yapı iznine aykırı yapı veya bağımsız bölümlerin hukuk önünde ekonomik değeri yoktur. Yasanın yıkılmasını buyurduğu bir yapı veya bölüm üzerinde yanların korunmaya değer hakkı olamaz .
Kaçak veya imar mevzuatına aykırı bir yapıdan bağımsız bölüm satın alan üçüncü kişiler bu aykırılık ve kaçak nitelikten sorumlu değillerse de, bağımsız bölümleri satın almaları sırasında, projeye uygun olup olmadığı konusunda yeterli özeni göstermediklerinden hukuksal korumadan yararlanamayacakları kabul edilmelidir. Aykırılığın yasal duruma getirilmesi olanağı varsa ve bu aykırılık yalnız (bağımsız bölümü yükleniciden daha sonra edinen) iki kişinin bağımsız bölümlerinde bunuyorsa; imar durumuna aykırılığa kendileri neden olmamış ve bunda kusurları söz konusu değilse de, komşu bağımsız bölüm maliklerinin mülkiyetten kaynaklanan haklarını kullanırken karşılıklı özveride bulunmaları, gerekli iş ve doğan zararın giderilmesine yararlanmaları ölçüsünde katılmaları gerekir .
Yerel yönetimlerin yetkili organlarının durdurma ve yıkım kararlarına karşın bu kararların yok sayılması ve bu durumun yaygınlık kazanması, kaçaklığa ve aykırılığa yasallık kazandırmaz ve hiç kimseye hak bahşetmez. Bir ilçenin veya bir yörenin tamamına yakınının ruhsatsız veya ruhsata aykırı yapılardan oluşması hiç kimsenin bu tür inşai faaliyetlerine ve inşaat eserlerine yasallık kazandırmaz.
Yapı sahibi mahkemede yıkım davası açarak, alacağı kararı icra müdürlüğü kanalıyla yerine getirebilir.
B. Yapı İzninin Alınması
Yapı iznini almak için, yapı sahipleri veya yasal temsilcilerinin başvurması gerekir. Taşınmaz üzerinde paylı ya da elbirliği mülkiyet söz konusu ise, paylı mülkiyette paydaşların, elbirliği mülkiyetinde ortakların tamamının yapı ruhsatı almak için başvurmaları gerekir. Yüklenici arsanın pay sahiplerinden değilse, ancak malikin ve tüm diğer pay sahiplerinin vekâletlerini alarak izin için başvurabilir.
Yapılması için belediyeden yapı izni alınmış olan yapılarda herhangi bir değişiklik yapılması gerektiğinde, bunun için de belediyeden yeniden yapı izni alınması zorunludur. Bu gibi durumlarda bağımsız bölümlerin brüt alanı artmıyor ve nitelik değişmiyorsa, yapı izni hiçbir resim, harç ve vergiye bağlı değildir. Değişiklik yapının tamamını ilgilendiriyorsa, mimari projenin yeniden düzenlenmesi gerekir. Bir ya da birkaç katı ilgilendiren değişiklik söz konusu ise, sadece değişiklik yapılması istenen katların planı belediyeye verilir. Bir katın yalnız belirli bir bölümünde değişiklik yapılması gerekiyorsa, belediye yalnız bu kesimin değişiklik planının verilmesini isteyebilir. Proje üzerinde değişiklik yapılması olanaklı ise ayrıca değişiklik projesi istenemez .
Yapı izni almak için belediyeye veya valiliklere verilecek dilekçeye  tapu, mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesapları, röperli veya yoksa ebatlı kroki eklenir. Bir eksiklik veya yanlışlık bulunmuyorsa, başvuru tarihinden başlayarak en geç otuz gün içinde yapı izni verilir. Eksiklik veya yanlışlık varsa; başvuru tarihinden başlayarak onbeş gün içinde dilekçeciye bildirilir; bu durumda eksik ve yanlışlıklar giderilirse onbeş gün içinde yapı izni verilir .
İlgili belediye ve valilikler, izin verilmeden önce, proje ve ekleri ile ilk önce imar planı, sonra imar mevzuatı ve teknik kurallara uygunluk açısından inceleyeceklerdir. İdare yapı izni konusunda 30 gün içinde olumlu veya olumsuz bir karar vermemişse (susmuşsa), bu, iznin zımnen kabul edildiği anlamına gelmez. Çünkü yasa koyucu, 30 gün içinde verilmediği takdirde, yapı izninin verilmiş sayılacağını arzu etseydi bunu öngörebilirdi .
Ruhsatsız yapıların ruhsat verme aşamasında yürürlükte olan mevzuat ve plan hükümlerine göre değerlendirilmesi gerekir. Kesinleşen imar planına uygun olarak verilen inşaat ruhsatı hukuka sayılmaz.
C. Yapı İzninin Niteliği
Yapı izni belgesi, yetkili idare tarafından, taşınmaz malikinin taşınmazı üzerinde imar kurallarına uygun bir inşaat ya da yapılmış bir yapı üzerindeki esaslı değişiklik, ek ve onarımların yapılabilmesi için verilmesi gereken bir belgedir.
Yapı yapma, varolan yapılarda değişiklik, onarım, iyileştirme, genişletme, dönüştürme ve yıkma gibi çalışmalar izne bağlıdır. İzin, taşınmaz üzerinde yapı yapma yetkisini verdiğinden, böyle bir yetki vermeyen, ancak imar sınırları içinde yer alan taşınmazların yapılanma durumunu belgeleyen ve imar çapı denilen belgeler yapı izin belgesi sayılmaz.
İnşaat izni alması konusunda sözleşmede bir düzenleme olmaması, inşaatın ruhsatsız olarak yapılması, tamamlanması ve teslimini gerektirmez. Çünkü imar mevzuatı kamu düzeni ile ilgili olup, aksine davranış hukuki ve cezai sorumluluğu gerektirir; hiç kimse başkasını kamu düzenine aykırı davranmaya ve suç işlemeye zorlayamaz .
İzin işlemi, imar sınırları içindeki bir yapıyı ya da yapılmış bir yapı üzerindeki esaslı değişiklikler, ek ve onarımları ve imar hukuku kurallarınca önceden düzenlenmiş bulunan “şart işlem”dir. Zira yapılara yapı ya da kullanma izni verilmesi işlemi ile sade inşaat ya da yapı önceden İmar Kanunu ve yönetmelikleriyle belirlenmiş, genel ve kişilik dışı hukuksal bir duruma sokulmakta, söz konusu kuralların bunlara uygulanmasını sağlamakta, fakat inşaat ya da yapı hakkında, gerçek anlamda yeni bir hukuki durum yaratılmamaktadır. Bu işlemle, daha önceden alınmış bir yapı (inşaat) iznine ve imar mevzuatına uygun olarak yapılmış bir yapı hakkında, yeni bir hukuki durum yaratılmamakta, tam tersine, yapının mevzuat ve izne uygun olarak tamamlanmış yapının bir durumu belirlenmektedir. Yapı kullanma izni ile sadece yapının imar mevzuatı, plan ve izne uygun olarak tamamlandığı ifade edilmekte; yapının ve aynı zamanda yapı ile ilgili olarak yapı sahibinin hukuken önem arz eden durumu, olumlu (izin istemi reddedildiğinde olumsuz) biçimde saptanmaktadır. Bu tür işlemler ancak ilgilinin istemi üzerine ve imar hukukunca öngörüldüğü takdirde yapı veya başvuru sahibince yürütülebilir nitelikte olduklarından, idarece yürütülmelerine gerek yoktur .
Yetkili yönetim’den yapıya başlamadan önce izin almak ve yapıyı yaparken yapının imar planı ve mevzuatında yer alan imar kurallarına uygun davranmak, imar sınırları içerisinde yapı yapmak isteyen arsa ve arazi sahipleri açısından bir yükümlülüktür. 
D.Yapı İzninin Alındığı Tarihin İşe Başlama Tarihi Olması
Sözleşme işe başlama tarihini yapı izninin alındığı tarih olarak belirlemiş olsa bile, yapı izninin sözleşmeden önce alındığı durumlarda, yüklenici sözleşme tarihinden itibaren işe başlamalıdır.
Sözleşmede işe başlama tarihi belirlenmiş olsun veya olmasın, yüklenici proje düzenleme ve yapı izni alma çalışmalarına “makul süre”de başlamalıdır.
Temel üstü vizesinin olmaması yapıya başlanmadığı anlamına gelmez. Sözleşme işe başlama tarihini “temel üstü ruhsatının alındığı tarih” olarak göstermiş olmasına karşın, yükleniciye bağlanabilen bir kusur olmaksızın söz konusu ruhsatın alınması gecikmişse, sürenin hesabında izin (ruhsat) tarihi esas alınmalıdır. Temel üstü izni almak için yüklenicinin gecikmesi haklı nedene dayansa bile, iş sahibi, ancak makul süre bekledikten sonra, haklarını kullanmaya girişebilir. İş sahibinin, makul sayılmayacak bir süre bekledikten sonra, yükleniciden sözleşmenin yerine getirilmesini istemesi her iki taraf için de sakıncalı sonuçlar doğurur: Yüklenicinin zararlarının artmasına neden olur; iş sahibi gecikme tazminatını ancak “makul bekleme süresi”nin geçtiği tarihten itibaren isteyebileceğinden kendisinin de zararı artacaktır.
Sözleşme öngörmesine karşın yükleniciye vekâletname verilmemesi tek başına ve her durumda sözleşmeden dönmenin gerekçesi olamaz. İş sahibi, yüklenicinin vekâletnameyi aldığında yapabileceği iş ve işlemleri, bizzat yaptığı veya başkalarına yaptırdığı takdirde bir sorun çıkmaz. Ancak vekâletname vermeyen ve yükümlülüğünde olan iş ve işlemleri de yapmayan iş sahibi, yüklenicinin çekeceği bir uyarıyla direnime düşürülebilir .
Birleştirme ve ayırma işlemleri ile proje yapımı ve inşaat izinlerinin alınması, sözleşmede aksi belirtilmedikçe veya bu konuda yükleniciye vekâletname verilmedikçe, iş sahibine aittir. Yüklenicinin uyguladığı projenin her türlü kusuru, aksi kanıtlanıncaya kadar, iş sahibine aittir.
İşe zamanında başlama yükümlülüğü, sözleşmeye, ruhsata, projeye ve öbür imar mevzuatına uygun başlamak anlamına gelir.
E. Kural Olarak Yapı İzninin Alındığı Tarih İnşaatın Başlangıcını ve Süresini Belirler
Sözleşme, yapı izninin sınırlı ve belli bir sürede alınmasını öngörebilir ve ruhsatın alındığı tarihi inşaatın başlama tarihi olarak benimseyebilir. Eğer sözleşmede bu biçimde düzenleme varsa buna uyulmalı, düzenleme yoksa sözleşmenin düzenlendiği tarih inşaata başlama tarihi kabul edilmelidir. Çünkü inşaata zamanında başlama ve sözleşme gereklerine göre sürdürme yükümlülüğünün başlayabilmesi için “izin almak” zorunlu olup, sözleşmede aksine bir kural bulunmadıkça, bu, iş sahibinin sorumluluğundadır.
Kamu makamları deprem, yeni inşaat tekniklerinin uygulanması veya benzer nedenlerle yapı izni alınmasını sınırlı bir süre için durdurmuşsa; yapı izni alınması konusunda yükleniciye ek süre tanımak gerekir. Yüklenicinin sorumlu tutulmayacağı yasal ve yönetsel engelleri göz önünde bulundurmadan, yapı izni alımının gecikmesine dayalı gerekçeyle sözleşmenin bozulması yönüne gidilemez. Aksi halde, yüklenicinin işe izinsiz başlaması ve kaçak devam etmesi istenmiş olur; asıl yasaya aykırı eylem budur.
F. Yapı Yapılmasına İzin Verme Yetkisi
Belediye ve (parselasyon planlarının onaylanmış olması, yolunun ve kanalizasyonunun bitirilmiş bulunması veya yapının tarım yapısı, eğlence yapısı, sayfiye evi, turizm ve benzeri amaçlı yapı niteliğinde olması koşuluyla) mücavir alan (yerleşme dışı alanlar) sınırları içinde, imar kurallarına uygun bir inşaatın ya da varolan bir yapı üzerindeki esaslı değişiklik, ek ve onarımların yapılabilmesi için gerekli izin ve denetleme yetkisi Belediyeye aittir . Yasa bu yetkinin belediyenin hangi organınca kullanılacağını düzenlemediğinden, yapı iznini belediye başkanı verir. Belediye başkanı dışında, örneğin belediye encümenince verilmiş yapı izinleri konu yönünden yetkisiz kalır.
Yapı izni verilmemesi durumunda ruhsat isteyen açısından, yapı izni verilmesi durumunda ise yapıya komşu ve üçüncü kişiler açısından zarar doğması durumunda tam yargı davası açılmasına neden olabilir. “Yapı izninin verilmemesi” işlemlerinin tümü, imar yaptırımı değildir. Yapı izninin verilmemesi işleminin bir yaptırım olarak ortaya çıkabilmesi için izinsiz olarak inşaata başlanmış olması gerekir. Başlandıktan sonra eğer yapı izni verilmezse ret işleminin yaptırım yönü ortaya çıkar. Yoksa henüz inşaata başlanmamış yapılar için idarenin, yapı izni vermemesi işlemi, yaptırım özelliği olmayan bir ret işlemidir. Dolayısıyla izinsiz olarak başlamış yapılar konusundaki yapı izni verilmemesi işlemi, yapı üzerine uygulanan imar yaptırımlarının bir ürünüdür. Bu yaptırımla, kişiler İmar Hukukuna uygun davranmaya zorlanmaktadır .
Yerleşmelerin planlı ve sağlıklı gelişiminin sağlanabilmesi için belediye ve mücavir alan sınırları içinde ve dışında kalan yerlerde İmar Yasası’nın 4. maddesinde öngörülen istisnalar dışında  İmar Yasasının ve buna ilişkin mevzuat hükümlerinin uygulanması gerekmektedir.
İmar Yasasının "Genel Esaslar" başlıklı 3. maddesine göre; her hangi bir alanın her ölçekteki plan esaslarına, şayet planı bulunmuyorsa yönetmelik esaslarına uygun olarak kullanılması zorunludur.
İmar sınırları içinde olmakla birlikte, imar planında kentin gelecekteki gelişmesine ayrılmış alanlarda yapı izni verilebilir. Ancak bunun için, imar planı ve imevzuatı esaslarına uygun olarak parselasyon planlarının belediye encümeni veya valiliklerce onaylanmış, yollarının kanalizasyon ve içme suyu şebekesi gibi teknik altyapısının tamamlanmış olması gerekir .
Planı olmayan yerlerde "Plansız Alanlar İmar Yönetmeliği" hükümlerinin uygulanması, buralardaki yapılaşmaların anılan Yönetmelik hükümleri uyarınca denetim altında tutulması, başka bir anlatımla Yönetmelikte belirtilen alanlardaki yapılaşmanın bu yönetmelik hükümlerine uygun olması gerektiği açıktır.
Belediye ve mücavir alan sınırları dışında kalan yapılaşma faaliyetleri Valiliklerin iznine bağlıdır . 2.11.2005 günü yürürlüğe giren (Belediye ve Mücavir Alan İçinde ve Dışında Planı Bulunmayan Alanlarda Uygulanacak İmar Yönetmeliği) bu yapılaşmanın esaslarını göstermiştir. Belediye ve mücavir alanlar dışındaki yerlerdeki yapılar için yapı iznini valilikler (vali) verir. Sözü edilen yönetmeliğin 57. maddesine göre, belediye ve mücavir alanların sınırları dışında bulunan, planı olmayan köy ve mezraların yerleşik alanlarında, yapı ve kullanma izni alınması zorunlu olmayan yapıların fen ve sağlık kurallarına uygunluğunun denetlenmesi amacıyla, köy ihtiyar heyetinden izin alınması gerekir. Bu izin ihtiyar heyeti yerine muhtardan alınırsa, kişi yönünden yetkisiz bir izin verilmiş olur .
İmar Yasasının 27.maddesinde; Belediye ve mücavir alanlar dışında köy nüfusuna kayıtlı ve köyde sürekli oturanların köy yerleşik alanları ve civarında ve mezralarda yaptıracağı konut, hayvancılık veya tarımsal amaçlı yapılar için inşaat ve iskan ruhsatının aranmayacağı, ancak yapının fen ve sağlık kurallarına uygun olması ve muhtarlıktan izin alınması gerektiği, hükme bağlanmıştır.
Köy ve mezraların yerleşik alanlarında ve civarında sadece köy nüfusuna kayıtlı ve köyde sürekli oturanlarca yapılacak konut, tarım ve hayvancılık amaçlı yapılar ile müştemilat binaları yapı ruhsatı ve yapı kullanma iznine tabi değildir. Ancak, yapı projelerinin fen ve sağlık kurallarına uygun olduğuna dair valilik görüşü alınmasından sonra, muhtarlıkça izin verilmesi ve bu izne uygun olarak yapının yapılması zorunludur. İnşa edilen yapının fen ve sağlık kurallarına uygunluğu İmar Kanununun 30 uncu maddesine göre valiliklerce belirlenir. Valilikler, talep halinde köy yerleşik alanlarında yapılacak yapılar için, yörenin geleneksel, kültürel ve mimari özelliklerine uygun olarak üretilmiş projeleri temin edebilirler. Demek ki;
-İnşa edildiği tarihte köy yerleşik alanının içinde kalmalıdır. Bu konuda tereddüt varsa, yapı yapılan yerin köy yerleşik alanı içinde kalıp kalmadığının il idare kurulu kararıyla saptanması gerekir.
-İnşaat sahibinin köy nüfusuna kayıtlı olup köyde sürekli olarak oturması gerekir.
-İnşaat sahibi inşaat için muhtardan yazılı izin almalıdır.
-İnşaat, tarım ve hayvancılık amaçlı yapı ve tesislerin arabalık, samanlık, ahır, kümes, ağıl gibi sadece bir ailenin tüketimine yönelik ticari amaçlı olmayan ilgilinin kendi ürettiği ürünü işlemeye yetecek boyut, kapasite ve özellikte olmalıdır.
-Yapı muhtarlıktan alınan izne uygun olarak yapılmalıdır.
Bu koşulların tümü birden gerçekleştiğinde, köy yerleşim yerlerinde yapılan yapılar için inşaat  ve kullanma iznine gerek bulunmamaktadır.
Köy nüfusuna kayıtlı olmayan, köyde sürekli oturmayanlar ve köy nüfusuna kayıtlı olmakla birlikte köyde sürekli oturmayanlar tarafından yapılacak tüm yapılar (örneğin, köyde yapılacak yapı tarımsal üretimi korumak amacıyla üretimden pazarlamaya kadar tüm faaliyetleri içeren ve entegre tesisler) yapı ruhsatı ve yapı kullanma iznine tabidir. Yapı ruhsatı ve yapı kullanma izni valiliklerce düzenlenir .
F.Yapı İzninin Süresi
Ruhsat tarihinden başlayarak iki yıl içinde inşasına başlanmayan veya başlanıp da her ne nedenle olursa olsun başlama süresiyle birlikte beş yıl içinde bitirilmeyen ve süresi içinde ruhsat yenilemesi de yapılmayan yapılara verilen ruhsat hükümsüz sayılır. Ruhsatsız sayılan yapılar hakkında yeniden ruhsat alma tarihinde yürürlükte bulunan plan ve mevzuat hükümlerinin, ruhsat süresi içinde tamamlanması olanağı bulunmayan yapılar için ruhsat yenilemesinin beşinci yıl içinde yapılacaktır. Bu yapılar hakkında ruhsat alma tarihinde yürürlükte olan mevzuat hükümleri uygulanır.
Ruhsat süresi içinde tamamlanması mümkün olamayacağı için beşinci yıl içinde ruhsat yenilemek üzere ilgili idareye başvurarak ruhsat yenilemesi yapılan yapılar hakkında, ruhsat alma tarihinde yürürlükte bulunan mevzuat hükümleri uygulanır. İnşasına 2 yıl içinde başlanmayan veya ruhsat süresi içinde tamamlanmayan ve süresi içinde ruhsat yenilemesi yapılmayan yapılar, ruhsatsız yapı olarak değerlendirilir. Bu yapılar hakkında yeniden ruhsat alma tarihinde yürürlükte bulunan plan ve mevzuat hükümleri uygulanır.
Ruhsat alınarak inşasına başlanan ancak 5 yıllık ruhsat süresi sonunda yapı kullanma izni düzenlenmeyerek ruhsatı hükümsüz hale gelen yapılar ruhsat alındığı tarihteki yönetmelik ve ruhsat eki projeler kapsamında incelenir ve mevzuata uygun olanlara ilk ruhsat alındığı tarihteki yönetmelik hükümlerine göre yeniden yapı ruhsatı düzenlenir ve inşası tamamlanan yapılara yapı kullanma izni verilir.
İnşaat izninin verilmesi olanağının bulunmadığı veya gerekmediği konusu ilgili mevzuata göre değerlendirilmelidir. İnşaat izni verilmesi olanağı bulunmayan bir yerle ilgili olarak yapılan inşaat sözleşmeleri başlangıçtaki olanaksızlık veya kamu düzenine aykırılık gerekçesiyle geçersiz kabul edilir. Bunun sonucu olarak böyle bir sözleşmeden taraflara hak ve borçlar doğmaz .

