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1. GIRIS

K&y ve mezralarda bulunan taginmazlarin yapili hale gelme cins degisikligi ile ilgili Tapu ve Kadastro
Genel Miidirliigii’niin  diizenlemesi, 21.08.1997 tarih 1997/8 sayili Genelge’de yer almustir.
Genelge’nin 2. maddesinde; 3194 sayili Imar Kanunu’nun 27. maddesine gére, belediye ve miicavir
alanlar diginda koy niifusuna kayith ve koyde siirekli oturanlarin kdy yerlesik alanlar1 ve civarinda ve
mezralarda konut, hayvancilik veya tarimsal amacl yaptiklar1 yapilar i¢in insaat ve iskan ruhsati
aranmadigindan, bu alanlarda yapilacak cins degisikligi islemlerinde muhtarlik¢a verilmis izin belgesi
aranacag1 belirtilmistir.

Bazi kosullarin varligi halinde kdylerde bulunan yapilar ruhsata tabi tutulmamaktadir. Bu durumda
muhtarliktan alinmis izin belgesiyle cins degisikligi yapilmaktadir. Bu kosullar;

1- Yapimin belediye ve miicavir alan disinda ve kdy ve mezralarin yerlesik alani ve civarinda olmasi
2- Yapi sahibinin kdy niifusuna kayitli olmasi ve kdyde siirekli oturmast
3- Yapimin konut, hayvancilik veya tarimsal amagli olmasi kosullaridir.

Kadastro miidiirliiklerince yukarida belirtilen kosullarin varlig1 belirlendikten sonra kdy ve mezralarda
bulunan taginmazlarin yapili hale gelme cins degisiklikleri muhtarlik izni ile yapilmalidir. Kosullardan

birinin dahi saglanamamasi halinde, bina ruhsata tabi yapi halini alacagindan cins degisikligi
isleminde, yapi kullanma izin belgesi veya yapinin bu belgeyi almaya hak kazandigina dair ilgili
idarece verilmis yazinin istenmesi gerekir.

2. RUHSATA TABi OLMAYAN YAPILARDA ARANILACAK KOSULLAR

2.1 Yapin Belediye ve Miicavir Alan Simir1 Disinda ve Koy ve Mezralarin Yerlesik Alam ve
Civarinda Olmasi

Koy ve mezralarda inga edilen cins degisikligine konu yapilarin higbir belediye ve miicavir alan sinir1
icinde olmamasi gerekir. Yapinin, Plansiz Alanlar Yonetmeligi’nin (02.11.1985 tarihli yonetmeligin
ismi “Belediye ve Miicavir Alan Simirlart I¢inde ve Disinda Plam Bulunmayan Alanlarda
Uygulanacak Imar Yéonetmeligi” iken 30.06.2001 tarih ve 24448 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Yonetmelik ile bu sekilde degistirilmistir.) 4. maddesinin 4. fikrasinda tanimlanan kéy ve mezralarin
yerlesik alam ve civarinda'[1] olmas1 da diger bir zorunluluktur. Koy ve mezralarin yerlesik alan1 ve
civarmin, Plansiz Alanlar Yonetmeligi’nin 43. maddesinde belirtildigi sekilde valilik¢e belirlenmis ve
il idare kurulunca onaylanmis olmasi gerekmektedir.

Buna gore koylerde bulunan yapinin ruhsata tabi olmaksizin muhtarlik izni ile cins degisikliginin
yapilabilmesi i¢in ilk kosul, bu kdyde kdy ve mezralarin yerlesik alani ve civarmin yetkili idarece
tespit edilmesidir. Buna gore kadastro miidiirliikleri, yapinin belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda

oldugunu belirledikten sonra, Valilige bir yazi yazarak s6z konusu kdyde, kdy ve mezra yerlesik alani
ve civar siniriin tespit edilip edilmedigini ve tespit yapilmissa cins degisikligine konu yapinin bu

sinir igerisinde kalip kalmadigini sormalidirlar.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 27. maddesine gore kdy yerlesik alaninin tespit edilmedigi durumlarda
yapilar ruhsata tabi olmaktadirlar. (Danistay 6. Daire E:2006/1929, K: 2008/2027) Bu nedenle koy ve
mezra yerlesik alan1 ve civari sinirt tespit edilmemis koylerdeki tiim yapilar ruhsata tabi olacagindan,
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bu yapilarin cins degisikligi islemlerinde yapi kullanma izin belgesi veya bu belgeyi almaya hak
kazandigima dair yazi aranmalidir. Aymi sekilde, kdy ve mezralarin yerlesik alanm1 ve civar siniri
belirlenmis ancak bu sinirin disinda yapilmis binalar da ruhsata tabi olacagindan bu tiir yapilarla ilgili
olarak da yap1 kullanma izin belgesi (veya uygunluk yazisi) istenmelidir.

2.2 Yapi Sahibinin Koy Niifusuna Kayith Olmasi ve Koyde Siirekli Oturmasi

K&y ve mezralarda bulunan yapilarmn 3194 sayili imar Kanunu’nun 27. maddesi kapsamindaki
istisnalardan yararlanmasi ve muhtarlik izni ile cins degisikligine konu olabilmesi i¢in sahibinin koy
niifusuna kayitli olmasi ve o koyde siirekli oturmasi gerekmektedir. Yapi sahibinin kéy niifusuna

kayith olup olmadigi niifus ciizdanindan kontrol edilmeli, koyde siirekli oturdugu ise koy
mubhtarlifinca verilmis ikametgah belgesi ile kanitlanmasi gerekir.

Hisseli taginmazlarda ise cins degisikligi i¢in tiim hissedarlarin rizas1 gerekmekte olup, muhtarlik tiim
hissedarlarin rizasini aldiktan sonra izin vermelidir. (Danistay 6. Daire E:2004/7536, K: 2007/955)

2.3 Yapinin Kullanim Amaci Konut, Hayvancilik veya Tarimsal Amach Olmasi

Koy ve mezralardaki yapilarin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 27. maddesi kapsamindaki istisnalardan
yararlanip ruhsata tabi olmamasi i¢in diger bir kosul, yapinin konut, hayvancilik veya tarimsal amagl
olmasidir. Koyliiliikle ilgili olmayan fabrika, benzinlik, lokanta vb. yapilar ruhsata tabi oldugundan
bunlardan yap1 kullanma izin belgesi (veya ilgili idarece verilmis uygunluk yazisi) istenmelidir. Bu
durumda cins degisikligi icin araziye giden kadastro gdrevlileri yapiin konut, hayvancilik veya
tarimsal amacl oldugunu gdérdiikten sonra yazili muhtarlik izni ile cins degisikligi icin tescil bildirimi
diizenlemelidirler.

Gorildigi gibi 1997/8 sayili Genelge’ye gore, koy ve mezralarda bulunan bir yapinin ruhsata tabi
olmadan muhtarligin verecegi yazili izin ile cins degisikligine konu edilebilmesi igin yukarida
belirtilen ii¢ kosulu da saglamasi gerekmektedir. Kadastro miidiirliikleri, bu {i¢ sartin varligim
belgeledikten sonra yazili muhtarlik izni ile cins degisikligi i¢in tescil bildirimi diizenleyebileceklerdir.

Yukarida siralanan ii¢ sarttan birini dahi saglamayan bina ruhsat almasi gereken bir yapi haline

doniigiir. Bu durumdaki tasinmazlarin cins degisikligi muhtarlik izini ile degil, yapmnin fen ve saglik

kurallarina uygun insa edildigini gosteren yapi kullanma izin belgesi veya bu belgeyi almaya hak
kazandigina dair yazinin ilgili idareden getirilmesi ile miimkiindiir. 5302 sayil1 il Ozel idaresi Kanunu

ile yapmin fen ve saghk kurallarina uygun oldugunu belirlemek yetkisi valiliklerden il 6zel
yonetimlerine gegmistir.

3. MUHTARLIK iZNi YETERLI Mi?

Kanimizca, kdy ve mezralarda bulunan yapilar yukarida siralanan {i¢ sarti saglasa dahi kadastro
miidiirliikleri yapili hale gelme cins degisikliklerinde, yapinin fen ve saghik kurallarina uygun
oldugunu bildiren valilik yazisini istemelidir. Ciinkii 1997/8 sayili Genelge’den yaklasik iki yil sonra
Plansiz Alanlar Yonetmeligi’nde onemli bir degisiklik yapilmistir. 02.09.1999 tarih ve 23804 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan ve Yonetmelik’in 57. maddesinde yapilan degisiklikle, ruhsata tabi

olmayan bu binalarin yapi projelerinin fen ve saglik kosullarina uygun olduguna dair valilik

goriisiinden sonra muhtarlikca ingsaata izin verilmesi ve yine tamamlanan binalarin fen ve saghk
kurallarina _uygunlugunun Imar Kanunu’nun 30. maddesine gore valiliklerce belirlenmesi

Ongoriilmiistiir.

Bu degisiklikle ruhsata tabi olmayan bu tiir (k6y ve mezralarin yerlesik alanlarinda ve civarinda
sadece koy niifusuna kayith ve kdyde siirekli oturanlarca yapilacak konut, tarim ve hayvancilik
amagli) yapilarda insaat iznini, yap1 projesiyle ilgili valilik uygun goriisiinden sonra muhtarligin
vermesi ve yap1 tamamlaninca da yine Valiligin bu kez tamamlanan binanin oturmaya elverisli (iskan
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edilebilir) olduguna iligkin izin vermesi benimsenmistir. Bir anlamda bu tiir yapilar i¢in insaat iznini
mubhtarlik, iskan (oturma, yerlesme) iznini ise valilikler (il 6zel yonetimleri) verecektir.

1999 yilinda Plansiz Alanlar Yonetmeligi’'nde yapilan degisiklikle yonetmeligin 57. maddesi imar
Kanunu’nun 27. maddesine uygun hale getirilmistir. Zira imar Kanunu’nun 27. maddesinde, istisna
olarak belirtilen ve insaat ve iskan ruhsati aranmayan kdy ve mezralardaki yapilarla ilgili olarak ,
muhtarlik izni ile insa edilmeleri ve bu yapilarin fen ve saglik kurallarina uygun olmasi gibi 6nemli iki
sart belirtilmistir. Netice olarak, ruhsat istisnasi kapsaminda muhtarlik izni ile inga edilen yapilarin,
Imar Kanunu’nun 30. maddesine gore valiliklerce (il 6zel yonetimlerince) fen ve saglik kurallarina
uygun insa edildiginin belirlenmesi Imar Kanunu’nun 27. maddesinin amir hiikkmii geregidir.

Plansiz Alanlar Yonetmeligi’nde 1999 yilinda yapilan degisiklikle, 57. madde metnindeki “kdy ortak
yapuarimin ruhsata tabi olmadigr” yoniindeki ibare ¢ikarilmistir. Buna gore koy ortak yapilari ruhsat
kapsamina alindigindan, {izerinde kOy ortak yapist bulunan tasgimmazlarin yapili hale gelme cins
degisikliklerinde yap1 kullanma izin belgesi veya bu belgeyi almaya hak kazandigina dair yazi
aranmalidir. Nitekim, Danistay 6. Dairesi E:2001/192, K:2002/1517 sayili kararinda, kdy konagi ve
muhtarlik binasiin Imar Kanunu’nun 27. maddesi kapsaminda olmadigimi ve ruhsat almasi gereken
yapilardan oldugunu belirtmistir.

4. SONUC

Imar Kanunu’nun 27. maddesindeki istisna kapsaminda ruhsata tabi olmayan yapilarin bulundugu
tasinmalarin yapili hale gelme cins degisikliklerinde, muhtarlik izninin yaninda valililigin ( il 6zel
yonetiminin) yapinin fen ve saglik kurallarina uygun olarak insa edildigini belirten yazisinin da
aranmasi gerektigi diisiiniilmektedir. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’nce 1997 yilinda cikarilan

1997/8 sayili Genelge, 1999 yilinda Plansiz Alanlar Yonetmeligi’nde yapilan degisikligin gerisinde
kalmis durumdadir. Bu nedenle, 1999 yilindaki yonetmelik degisikligi dikkate alinarak koy ve

mezralardaki yapilarin cins degisikligine konu edilmesine iliskin Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigii'nce yeni bir diizenlemenin yapilmasi gerekmektedir. Deprem tilkesi olan ve bu konuda ac1
tecriibelere sahip iilkemizde koylerde yap1 yapma kolayliginin yeniden gozden gegirilmesi, koylerdeki
yapilarin denetimsiz birakilmamasi son derece onemlidir. Bu kapsamda yasal diizenlemeler dahi
giindeme gelmeli ve Imar Kanunu’nun 27. maddesi yeniden ele alinmalidur.

k ok %k

[1] Belediye ve miicavir alan simirlar1 disinda kalan kdy ve mezralarin yerlesik alam ve civari: Koy ve mezralarin cami, koy konag:
gibi koy ortak yapilar ile koy niifusuna kayithh ve kdyde siirekli oturanlar tarafindan, yapimi tarihinde yiiriirlikte bulunan mevzuat
hiikiimlerine uygun olarak insa edilmis yapilarin toplu olarak bulundugu yerlerde mevcut binalarm en dista olanlarinin dis kenarlarindan
gecirilen ¢izginin iginde kalan alan koy yerlesik (meskun) alanini; bu ¢izgi ile 100 m. disindan gegirilecek olan, valiliklerce tespit edilerek
il idare kurulunca karara baglanan smnirim iginde kalan alan kdy yerlesik alan1 civarini tanimlar.
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