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Oz: Guniimiizde giderek artan konut ve kira
fiyatlar1 ile dogal afet tehdidi nedeniyle
olusan sosyal durumun barinma hakkini ihlal
eder dereceye ulagsmasi c¢ekme karavan,
konteyner gibi baz1 egyalarda oldugu gibi tiny
house’larin da yayginlagsmasina yol
acmaktadir. Tiny house kullaniminin artmasi,
tiny house’lar hakkinda agik ve yeterli bir
hukuki diizenlemenin yoklugu nedeniyle bu
yapilarin hukuki statsii hakkinda
tartismalara yol ac¢mugstir. Tiny house’lara
iligkin bu tartismalara bir bakis acis1
gelistirebilmek i¢in o6ncelikle bu evlerin
hukuki statisinin ag¢ikliga kavugsturulmasi
gerekmektedir. Tiny houselarin tek bir
hukuk disiplinince ele alinmasi eksik ve
yetersiz degerlendirmelerin yapilmasina yol
acabileceginden gerek o6zel hukuk gerek
kamu hukuku iligkileri agisindan
konumlandirilmasina ihtiya¢ duyulmaktadir.
Bu nedenle bu arastirmada, tiny house’lar
anayasa hukuku, idare hukuku ve medeni
hukuk perspektifinden incelenmistir.
Calismamizda Turkiye’deki tiny house’larin
gelisiminin  6ntndeki hukuki engellerin
ortaya koyulmast1 ve bu engellerin
kaldirilabilmesi adina neler yapilmasi
gerektigine dikkat cekmek amaglanmaktadir.

Ayrica, Amerika ve Avustralya hukuk
diizenlerinde tiny house’lar hakkindaki
hukuki  duzenleme ve  gelismelerden
faydalanilmistir.

Anahtar kelimeler: Tiny house, mobil ev,
taginabilir ev, tekerlekli ev, imar hukuku,
konut hakki, ¢evre kirliligi, yap1
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Abstract: Today, the social situation caused
by the increasing housing and rent prices,
and the threat of natural disasters reach to a
level that violates the right to shelter, causes
tiny houses to become widespread, as is the
case with some items such as trailers and
containers. The increase in the use of tiny
houses has led to debates about the legal
status of tiny houses due to the absence of a
clear and sufficient legal regulation. In order
to develop a perspective on these discussions
about tiny houses, the legal status of these
houses should be clarified first. Because of
handling tiny houses by one legal disciplines
may lead to incomplete and inadequate
evaluations, tiny houses need to be
positioned in terms of both private law and
public law relations. Therefore, in this
research, tiny houses are examined from the
perspective of constitutional law,
administrative law and civil law. In our study,
it is aimed to reveal the legal obstacles to the
development of tiny houses in Turkey and to
draw attention to what should be done in
order to remove these obstacles. In addition,
legal regulations and developments about
tiny houses in American and Australian legal
systems have been used..
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GIRisS

Tiny house, Turkiye’'de son yillarda kullanimi artan ve gelisen bir
sektor olarak dikkat cekmektedir. Tiny house kullaniminin artmasi
beraberinde bazi hukuki olaylara konu olmasina yol agmistir. Ekonomik
acidan bazi turizm ve emlak sektorii cevreleri, tiny house’larin kendi
sektorlerini olumsuz etkileyecegi zanniyla bu minik ve dogal evlere karsi
olumsuz bir tavir ortaya koymusglardir. Baz1 belediyeler ise araziye ait
kullanim kararlarina aykir1 sonuglar dogurdugu ve sbézde cevre ve
goruntl kirliligi olusturdugu iddiasiyla yikim karari ve idari para cezalari
vermektedirler!.

Caligmada Ingilizce’deki “tiny house” ifadesinin kullanilmasi tercih
edilmistir. Ingilizce’deki tiny house ifadesi, dilimize kiicik ev olarak
tercime edilebilir. Ancak her kii¢lik ev, bir tiny house degildir. Bir kiiguk
evin tiny house olabilmesi icin taginabilirlik, bagimsiz ve moistakillik,
ozgurluk ve az tiketim gibi saiklerle donatilmis olmas: gerekmektedir.
Tiny house’lar aslinda sehir yasantisinda yeni bir 6ge. Prefabrik veya
ahsap yapilar ve karavanlar zaten bazi kisiler tarafindan kullanilmaktaydi.
Tiny houselarin, 2020 yilinin baglarinda ortaya ¢ikan Covid-19 pandemisi
veya bazi dogal afetlerden sonra kullanimi yayginlagmistir. Ozellikle
betonlasmig sehir yasantisindan uzaklasarak Dbireylerin dogada
yasamasina da imkan vermesi nedeniyle son yillarda bir akim haline
gelmistir. Bu c¢alismanin temel konusu; giderek vyayginlasan tiny
house’lar1 hukuki agilardan degerlendirmek, gelisiminin 6nindeki
hukuki engelleri tespit etmek ve bu engellerin agilabilmesi amaciyla
hukuki énerilerde bulunmaktir.

Goruldagia tuzere, tiny house’lar hukuki olarak ilk etapta idare
hukuku ile iligkilidir. Tiny house’larin Giretiminin veya inga edilmesinin,
ayrica imarli ve imarsiz arsalara kondurulmasmnin ve hatta kamu
hizmetlerinden faydalanmalarinin idarenin uyguladigi yap: ve imar
dizenlemelerine aykir1 olup olmadigi yo6nt, idare hukukunu
ilgilendirmektedir. Diger taraftan, bu kiiciik evlerin tasinir veya tasinmaz
esya olup olmadiklari, ayrica yapi, bina, konut sayilip sayilmayacaklar1 ve
bunlarin satigi, rehni veya kiralanmasi gibi hususlar, medeni hukukun
konusuna girmektedir. Ayrica, tiny house’'un bulundugu yere tebligat
yapilip yapilamayacagi medeni usul hukukunu, konut dokunulmazlig:
hikimlerinin uygulanip uygulanmayacagi meselesi yéninden ceza
hukukunu da ilgilendirmektedir. En nihayetinde tiny house’lar, anayasal
haklar agisindan konut hakki ve 6zel yasama ve konuta saygi hakki,
yerlesme hurriyeti gibi hak ve hurriyetlerin gerceklestirilmesi a¢isindan
6nem arz etmektedir. Tiny house’larin bir¢cok hukuk dalini ilgilendirmesi
ve s6z konusu yapilarin hukuki rejimini hukuk bilimi perspektifinden
irdeleyen bir ¢alisma bulunmamasi, konunun hukukcular tarafindan ele
alinmasini gerekli kilmigtir. Turkiye’de tiny houselar hakkinda herhangi
bir bilim dalinda hazirlanan bir ylksek lisans tezi ve iki makaleden baska

! Birgun, “Belediyenin ‘tiny house’ karari, mahkeme tarafindan iptal edildi”,
29.11.2022, (https://www.birgun.net/haber/belediyenin-tiny-house-karari-
mahkeme-tarafindan-iptal-edildi-411735), (s.e.t. 25.05.2023).
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bir sey yoktur. Karaaslan / Parlak Bicer'in makalesi, her ne kadar bir
mevzuat incelemesini konu edinse de mimarlik biliminde c¢alisan
akademisyenler tarafindan kaleme alinmasi nedeniyle daha cok tiny
houselarin Uretim asamasinda saglamasi gereken yapisal gereklilikler
hususunda hukuki dizenlemelerin yokluguna vurgu yapan ve bu
diizenlemelerin konu basliklar1 itibariyla neleri icermesi gerektigine
odaklanan bir ¢alismadir. Tiny house’larin hukuki rejimi olduk¢a dar bir
kapsamda ve genel olarak incelenmistir. Dolayisiyla, tiny house’larin
hukuki rejimini ele alan bu ¢alismamiz, Turkiye'de hukukgular tarafindan
kaleme alinan ilk ¢alismadir. Tiny house’larin hukuki rejimine iliskin
tartismalarin yaninda ayrica ekonomik, cevresel, psikolojik ve sosyolojik
acidan 6nemli etkilerinin bulundugu dikkate alindiginda, bu alanlarda da
calisma yapilmalidir.

Aragtirmada, tiny house’lar, nitel ve nicel analizlere yer verilerek
aciklayici bir yaklagimla ele alinacaktir. Turkiye'de konunun ilk kez ele
alinmas1 da dikkate alinarak betimleyici (descriptive) bir anlatim tercih
edilmigtir. Bunun yaninda o6zellikle Turkiye bakimindan elestirel ve
normatif acidan degerlendirici analizlere de yer verilecektir. Sonugta bu
arastirmanin gelecekteki detayli arastirmalar icin bir temel olmasi
amaclanmakta, boylece teori insasina katki sunulmasi planlanmaktadir.
Calismada sunulacak karsilagtirmali hukuk diazenlerindeki veriler,
Turkiye acisindan hukuki rejimin agiklanmasi ve normatif éneriler teklif
edilmesi ile; bireysel, ticari ve kamusal bilinclenme ve kamusal
politikanin belirlenmesine miitevazi bir katki sunulmasi da ayrica
hedeflenmektedir. Diger yandan Tiny house’lara iligkin kamuoyundaki
bilgi kirliliginin giderilmesi de amacglanmaktadir. Bu c¢alisma, basin
araciligiyla haberdar olunan bazi kamu otoritelerinin  yanlig
uygulamalarinin da son bulmasi igin bir gayret olarak anlagilmalidir?.
Cunkd, tiny house’lar hakkinda olumlu bir diizenlemenin yapilmasinin
veya yanliy hukuki islemlere son verilmesinin, c¢evre ve ekonomi
acisindan olumlu sonuglara yol acacagi dustinilmektedir.

I. GENEL OLARAK TINY HOUSE

Bu bélimde Tiny house kavraminin tanimi ve literatiirde genel
olarak deginilen ortak Ozellikleri belirtilecektir. Sonrasinda tiny
house’larin ortaya cikisinin ve bir moda haline gelmesinin nedenleri

2 Baz gehirlerdeki belediye veya valilikler, tarimsal araziler i¢inde bulunan ve

imar kanunlarinin 6ngoérdiugu gereklilikleri yerine getirmeyen tiny house’lar
hakkinda imar kanuna aykir1 sekilde inga edildikleri ve oturma ruhsatlar
bulunmadig1 nedeniyle “yikim karar1” vermekte ve idari para cezasi yaptirimi
uygulamaktadirlar. Kamuoyuna vyansiyan haberlerden bazilar1 igin bkz.
Hirriyet, “Izmir'de ‘tiny house’a yikim karari, Idare Mahkemesi'nden déndi”,
07.09.2022. https://www.hurriyet.com.tr/gundem/izmirde-tiny-housea-yikim-
karari-idare-mahkemesinden-dondu-42133333 (s.e.t. 31.10.2023); NTV, “Edirne
Valiliginden  ‘tiny  house’lar i¢in  su¢  duyurusu”, 02.05.2023.
https://www.ntv.com.tr/turkiye/edirne-valiliginden-tiny-houselar-icin-suc-
duyurusu, EDtemLSAvUWIR945ctddEQ (s.e.t. 31.10.2023).
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uzerinde durulacaktir. Boylece, tiny house’larin hukuki, ekonomik ve
sosyolojik acidan 6nemi ortaya koyulacaktir.

A. Kavramsal A¢cidan Tiny House

Tiny house kavramy, literatirde sadece tekerlek Gzerindeki kiuciuk
ev (¢iny house) yapilar1 ifade etmek icin kullanilmamaktadir. Belirli sartlar
tagiyan sabit yapilar da tiny house olarak degerlendirilmektedir®. Bu
cercevede tiny house’lar hareket edebilen (tasinabilir) ve sabit yapilar
seklinde ikiye ayrilabilir*. Literatirde Heather Shearer ve Paul Burton,
tiny house’larin tipolojisine iligkin yaptiklar1 caligmada tasinabilir tiny
house’lar;; tam tiny house (tiny house on the wheel, THOW), yeri
degistirilebilir tiny house (6r. konteyner) ve tam mobil evler (6r. karavan)
seklinde Uge ayirmaktadir. Yazarlar, taginabilir olmayan strekli kiucuk
evleri de tugce aywrmiglardir. Ilki, sabit tiny house olarak ifade
edebilecegimiz tiny house niyetiyle uretilen genellikle 50 m* civarindaki
evlerdir. Ikincisi baraka, garaj ve ahir gibi oturulabilir olmayan yapilardir.
Uclinciisti ise tiny house kéyleridir®. Bu calismada ele alinacak tekerlek
uzerindeki kicik ev yapilar1 (THOW) taginabilir tiny house kavraminin
bir alt kategorisini olusturmaktadir. Nitekim Turkiye’de de tiny house
denince akla gelen; 10-30 m® arasinda bir buyuklige sahip olan, treyler
uzerinde bulunan ve tekerlekle hareket eden ahsap kiigciik yapilardir.

Tiny house’larin sabit olanlar1 100 m®”ye kadar artabilirken,
taginabilir olanlar1 genellikle 20 m? civarindadir. Ote yandan, 10 m*nin
alinda tiny house’lara da rastlanabilmektedir. Amerika Birlesik
Devletlerinde (ABD) Uluslararas1 Standartlar Konseyi (International Code
Council) tarafindan yayimlanan Uluslararas1 Konut Standartlari’na
(International Residential Code) “Appendix Q Tiny House” baghg: altinda
tiny house’a iligkin bazi standartlar eklenmistir®. Ek Tiny House
diizenlemeleri, Uluslararas1i Konut Standartlari’min asli bir pargas:
degildir. Bu nedenle, kamu otoriteleri tarafindan 6zel olarak
onaylanmadikga ilgili sehir veya bolgede uygulama alan1 bulamayacaktir’.

3 Lisa T. Alexander, “Tiny Homes: A Big Solution to American Housing in
Security”, Vol. 15, 2021, Harvard Law & Policy Review, s. 472.

4 Ceren Cizmecioglu / Ayse Tanriverdi Kaya, “Kiigciikk Ev Hareketi Uzerine
Tematik Bir Derleme”, Mimarlik, Planlama ve Tasarim Alaninda Yeni
Trendler, Editorler: Prof. Dr. Alper Cabuk / Dog. Dr. Hiseyin Samet Asikkutlu,
Duvar Yayinlari, izmir, 2022, s. 9-10.

5 Bkz. Heather Shearer / Paul Burton, “Towards a Typology of Tiny Houses”,
2018, Theory and Society, s. 10.

5 Bu Kurulusun yayimladigi “AppendixQQ Tiny House” baslikli tiny house
diizenlemeleri icin bkz. International Code Council, “Appendix Q Tiny
Houses”, (https://codes.iccsafe.org/content/IRC2018P7/appendix-q-tiny-
houses) (s.e.t. 18.05.2023).

7 Bir¢ok Amerika eyaletinde sehirler tiny house’lar1 hukuken strekli bir konut
olarak kabul etmeye baslamiglardir. Appendix Q, tiny house’lara iligkin her
turld diizenlemeyi icermese de bir¢cok sehir bu eki benimsemektedir. Ancak,
daha sonra asagida belirtilecegi Uzere, bircok sehirde tiny house’lar birincil
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Uluslararasi Konut Standartlari’nin i¢indeki tiny house duzenlemeleri,
hem mobil/taginabilir hem de sabit tiny house’lara iliskin standartlara ve
kurallara iliskin gereklilikleri ortaya koymaktadir. Buna goére tiny house
“catt katr kismi hari¢ 87 m’ ve daha az olan zemin alanina sahip yapilar” olarak
tanimlanmistir. Ayrica, digsal alandaki veranda bu ust limite dahil
degildir. Uluslararas1 Konut Standartlari’'na eklenen tiny house’a iligkin
tanimda “tekerlek ustinde” seklinde bir niteleme bulunmadig i¢in sabit
yapilar da tiny house olarak degerlendirilmektedir. Burada sadece boyut
acisindan bir tanim ortaya konulmustur.

Uluslararas1 Konut Standartlari’'nda boyut acisindan bir standart
getirilmesine ragmen, sadece belirli bir alan1 ge¢meyen yapilar tiny
house olarak adlandirilabilir mi? Kanaatimizce, hayir. Ogretide tiny house
kavramini tanimlamada sadece boyuta atif yapilmamaktadir. Cunka,
belirli 6l¢iilerden kiigiik olmak, hi¢ degilse tiny house hareketi icin yeterli
bir olcit degildir®. Bu kapsamda oncelikle, bagimsizligin tiny house
kavramimni tamimlamada bir unsur olup olamayacag sorusu
cevaplanmalidir. Ornegin, tiny stiidyo apartmanlari acaba bir tiny house
mudur? Tiny house’un bagimsiz olmasi gereklidir. Nitekim, cogu tiny
house hareketi de stildyo apartmanlari, bir tiny house olarak kabul
etmemektedir. Ozellikle Amerika, Avustralya ve daha az oranda Yeni
Zelanda ve Kanada’da, tiny house kavrami, ayn1 zamanda Avustralya veya
Amerikanlarin avlulu bir mustakil ev hayali ile iligkilendirilir®. Shearer ve
Burton, tiny house tiplerinde baska ortak unsurlarin da bulunmasi
gerektigini vurgulamaktadir. Yazarlara goére boyut ve taginabilirlikten
bagkal?; tasarim ruhu, bagimsizlik, kolay 6denebilirlik ve stirdirebilirlik
tiny house’lar i¢in ortak unsurlar olarak karakterize edilebilir!l. Joshou
Wotton, Henry Skates ve Leigh Shutter'a goére, “belirlenmis bir
yuzolcuma” (prescribed floor area) ifadesi tiny house’lar bakimindan tek
unsur degildir. Ayrica kendini gerceklestirme (self fulfilment, self-
actualisation) dustncelerini icerecek sekilde hane halkinin gerekliliklerini
karsilamay1 esas alacak sekilde bir tanim gelistirilmelidir'2.

Sonug olarak, tiny house kavrami genel olarak tanimlanacak olursa,
9.3 ila 37.2 m® arasinda bir alana sahip olan tekerlekli ev yapilar1 ifade
eder'®. Ancak, o6gretide, her kucik evin bir tiny house olmadig

yapiya bagli bir ikincil yap1 (accessory dwellery unit) olarak hukuki zemine
oturtulmaktadir. Bu hususta ayrintili bilgi i¢in bkz., Shearer / Burton, 2018, s. 6,
7; Gabrielle Madison / Andrew Madison, Tiny House: Designing, Building, and
Living, Dorling Kindersley Limited, Indiana, 2017, s. 59.

8 Shearer / Burton, 2018, s. 1.

9 Shearer / Burton, 2018, s. 11.

10 Shearer / Burton, 2018, s. 8.

' Shearer / Burton, 2018, s. 8, 18.

12 Joshou Wotton / Henry Skates / Leigh Shutter, “Tiny House — When Size
Matters”, 2019, Australian Planner, s.11.

13 Nur Selcen Karaaslan / Z. Ozlem Parlak Bicer, “Mobil Konut Uretiminin
Mevzuat Agisindan Degerlendirilmesi”, Volume 11, Issue 5 (Special Issue),
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vurgulanmaktadir. Tiny house’larin 87 m”den az bir alana sahip olma,
taginabilirlik, bagimsizlik, sirdurebilirlik, alim giclinin olmasi, tasarim
ruhu gibi 6zellikleri bunyesinde tagimasi gerektigi soylenebilir. Ancak,
kapitalist bir diizenin hakim oldugu giinimiz dinyasinda giderek moda
haline gelen tiny house’larin tiketiciligin bir nesnesi olabilmesi de
oldukca yuksek bir ihtimaldir.

B. Tarihsel A¢cidan Tiny House

Tiny house’larin tekerlek tizerinde bir ev gibi kullanimi Avrupa’da
16. yuzyila dayanmaktadir. Ancak, tiny house’larin ginimiizde sahip
oldugu islevi ile kullanimi Amerika Birlesik Devletleri'nde 1990°1u yillara
rastlar. Bu donemde tiny house’lar, bir treyler temeli Gizerine 37 m”den az
olarak inga edilmistir. Bu evler, bir karavan gibi seyahat etmekten ziyade
kisitlayic1 imar kanunlarindan kacmak ve zorlayict ekonomik giderleri
hafifletmek i¢in ortaya ¢ikmugtir’®. Tiny house’larin ortaya ¢ikmasinin ve
ginimiizde bir moda olarak goérilmesinin bagka bircok ekonomik,
hukuki, sosyal ve ¢evresel nedeni bulunmaktadir.

Tiny house’larin ortaya c¢ikmasinin ve gelismesinin 6nemli bir
nedeni; minimalizm, az tiketim ve kamu otoritesinden bagimsizlik gibi
felsefi argimanlardir'®. Tiny house kullanicilarinin ¢ogu i¢in buytk evler,
cevresel ve ekonomik acindan strdurtlebilir olmayip, daha ¢ok enerji
tiketimine ve mali gidere neden olmaktadir. Diger taraftan, tiny
house’lar siklikla dogal veya geri dénustiiralebilir malzemeden ve daha az
kaynakla (yap1 malzemesi) insa edilebilmektedir?”. Ayrica, tiny house’lar
kisinin genig ve yesil bir alanda, istedigi yerde mustakil bir sekilde
yasama imkani sunmasiyla doga ile uyumlu bir hayatin da kapilarini
acmaktadir.

Tiny house’larin ortaya c¢ikisi ve gelismesinde felsefi argimanlarin
yaninda ekonomik argtimanlar da énemli bir rol oynamaktadir. Boyle bir
kiiciik eve sahip olmak, alim gicu (affordability) acisindan diger evlere
nazaran daha kolaydir. Ayrica evin giderleri azaltilmis olacaktir. Yeni bir
betonarme evi banka finansmani ile almak bir¢ok kisi icin mimkin
degilken, tiny house’lar1 nakit para ile almak dahi mumkindir. Ote
yandan, treyler icin bir mal vergisi vermek gerekmemektedir'8. Ozellikle
ev ve kira fiyatlarinin ylksek oldugu merkezlerde, tiny house’lara
yonelim daha ¢ok artmaigtir.

December 2023, Online Journal of Art and Design, s. 539-540; Cizmecioglu /
Tannverdi Kaya, s. 8.

14 Wotton / Skates / Shutter, s. 11.
15 Shearer / Burton, 2018, s. 4.

16 Shearer / Burton, 2018, s. 14.

17 Shearer / Burton, 2018, s. 14.

18 Jasmine Ford / Lilia Gomez-Lanier, “Are Tiny Homes to Stay? A Review of
Literature on the Tiny House Movement”, Volume 45, Issue 4, 2017, Family and
Consumer Sciences Research Journal, s. 401.
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Tiny houselar dogal afet donemlerinde de o6nemli bir isleve
sahiptir. Deprem bolgelerinde acil konut, devam eden siirecte ise giivenli
konut ihtiyacini karsilayabilmektedir. Kisilerin deprem korkular1 bu
tasinabilir evlerde asgari dizeye indirilebildiginden bireysel ve sosyal
psikolojiye katkilar1 da bulunmaktadir. Covid-19 pandemisinin
yasanmasi, tiny house’larin sehirden uzakta izole bir yasam imkam
sunabilmesi nedeniyle kendisine olan ilgiyi artirmistir.

Tiny house’lar sadece ev olarak kullanilmamaktadir. Bagka
kullanim amagclan igin de islevsel bir o6zellige sahiptir. Bu kullanim
amaclarina 6rnek olarak; butik turizm konaklamalari, dogal afetler
sonrasi acil konut ihtiyacimi karsilama, evsizler icin barinma alani,
tasinabilir perakende satis alanlari, tarimi desteklemek amaciyla
mevsimlik iscilerin kalacag1 yer sorunu i¢in ¢6ztim sunmal'® gosterilebilir.

Tiny house’lar daha az tiketim ve minimalizm ile
iligkilendirilmesine ragmen ABD’de cogu tiny house kullanicisi, uzun
doénem bir yasam stili benimseme yerine gecici bir kullanim amacini
sahiplenmistir. Bu kisiler tiny house’lar1 ya ek gelir elde etmek amaciyla
bagkalarina kiralamak veya haftasonu ya da yazlarim1 degerlendirmek igin
tatil veya bir eglence yeri olarak kullanmaktadir. Dolayisiyla tiny
house’lar bir bakima “ikinci gegici evler” olarak gériilmektedir??. Bu ise
daha az tiiketim ve basit bir yasamdan ziyade, daha ¢ok esya kullanimi ve
daha c¢ok tiketim meydana getirir. Diger bir deyisle, tiny house’lar,
surekli bir yasam icin tercih edilmezlerse asir1 tiiketime karsi bir tepki
olmaktan ziyade, tiketim arzusunun ve ¢ilginliginin bir nesnesi haline
gelebilirler.

II. TINY HOUSE'LARIN HUKUKI REJiMi

Bu bolimde tiny houselarin hukuki rejimi belirlenmeye
calisilacaktir. Tiny house’larin hukuki durumu t¢ asamada ele alinacaktr.
Ik olarak tiny houselarin tiretim veya insa edilme asamasindaki sinirlari,
ikinci olarak tiny house’larin karayolunda uymasi gerekli kurallar1 ve son
olarak tiny house’larin park edilmesi ve stirekli sekilde bir konuma
yerlestirilmesidir. Daha sonra Turkiye’de tiny house’larin gelisiminin
onindeki hukuki engeller tespit edilmeye calisilacaktir. Bu engellerin
asilmas1 yoninde hangi dizenlemelere ihtiya¢ oldugu hususunda cesitli
onerilerde bulunulacaktir. Bu bélimde ele alinacak olan séz konusu
tartiygmalar, Amerika Birlesik Devletleri ve Avustralya’daki tiny house
diizenlemeleri perspektifinden yararlanilarak yurutilecektir.

9 Cizmecioglu / Tanriverdi Kaya, s. 10.
20 Ford / Gomez-Lanier, s. 402.
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A. Tiny House’larin Hukuki Statasa

1. Karsilastirmali Hukukta

Tiny house’larin hukuki statiisin tespit ederken sabit ve hareketli
olmalar1 ayrimu dikkate alinmalidir. Karsilastirmali  hukuktaki
uygulamalarda da genel olarak bu ayrim benimsenmistir. Sabit tiny
house’lar, hukukidir. Diger bir deyisle, bu sabit yapilar yap1 kanunlar1 ve
imar diizenlemelerine tabidir ve bunlara uygun olarak insa edilmelidir.
Ahir, garaj, tiny house koyleri gibi sabit yapilar, Amerika’da ve
Avustralya’da bagimsiz yapilar olarak insa edilebilecegi gibi birincil eviere
(primary residence) bagl ikincil yapilar seklinde de insa edilebilmektedir.
Devletten devlete, belediyeden belediyeye bu diizenlemeler
degisebilmektedir. Avustralya’daki cogu devlette, tiny house’lar, ikincil
yapilar (ancillary dwellings, secondary dwellings veya granny flats) izerinde
kimin yasadigina bagh olarak sinirlamalara tabidir?'. Baz1 devletlerde tiny
house’lar herhangi birine kiraya verilebilirken, bazilarinda ise sadece aile
uyelerine kiralanabilir??2. Amerika Birlesik Devletlerinde ise bu sabit
kiuctik evler, “ikincil ev yapilar” (accessory dwellery unit) olarak inga
edilebilmektedir. Ancak, bu yapilar, birincil evin var olmasim1 ve bu
birincil evin ihtiyacina yarayacak bir iglev Ustlenmesini gerekli kilar.
Turkiye'de ise sabit tiny house’lar 8194 sayili Imar Kanunu ve ilgili
mevzuat htikiimlerine tabidir?3. Sabit tiny house’lar Turkiye’de daha ¢ok
plansiz alanlara (imarsiz tarimsal arazilere) kondurulmaktadir. Plansiz
Alanlar Imar Yoénetmeligine2* gére iskan dig1 alanlarda 250 m”ye kadar
yap1 inga edilebilmesi mimkindiir. Bu alanlarda sabit tiny house’larin
legal hale gelebilmesi icin Plansiz Alanlar Imar Yénetmeliginin 62 ila
64’incii maddeleri arasinda belirtilen kogullar1 yerine getirmelidir.
Ornegin, tiny house’un yapilacagi arazinin en az 5000 m® olmasi,
kadastral yola cephesi olmasi ve belirli bir iglevi yerine getirmesi
zorunludur. Ancak, bu vyapillar c¢alismamizin kapsamina dahil
olmadigindan bu hususta daha fazla bilgi verilmeyecektir.

Diger taraftan, taginabilir olan tiny house tipleri, resmi makamlar
tarafindan siklikla bir ev (dwelling) olarak tanimlanmak yerine karavan
veya “eglenti aract” (recreational vehicle, RV) olarak kabul edilirler.
Ornegin, Amerika'da tekerlekli tiny house’lar (THOW) tekerlek tizerinde
olduklarindan “eglenti arac1” kategorisinde degerlendirilirler?’. Ornegin,
Avustralya’da sabit taginabilir evler, yerlesim alaninda bir ancillary
dwelling olarak hukuken inga edilebilir ve yerlestirilebilir iken; mobil tiny

house’lar genel olarak karavan sinifina dahil edilir ve sinirh yerlegim

21 Shearer / Burton, 2018, s. 4.
22 Shearer / Burton, 2018, s. 13.
% Cizmecioglu / Kaya, s. 10.

2 Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi, 2/11/1985 tarihli ve 18916 miikerrer sayili
Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

2 Chris Wenban, “The US tiny house on wheels movement with respect to a
building code and relevance to Australia”, Australian Planner, 2019, s. 1.
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suresine sahiptirler?6. Avustralya’da iki haftalik bir yerlesim stresi sinir1
s6z konusudur. Sonug¢ olarak, karsilastirmali hukukta, tekerlekli veya
kizakli kiicik evler, araziye herhangi bir sekilde baghh olmadigindan
genellikle imar iznine tabi degildir. Bu sebeple imar diizenlemelerinin
ongordugu gerekliliklere uymalar: beklenmez?”.,

Nitekim THOW’lar bir ev/konut olarak degerlendirilmeleri halinde
yeterli m”ye sahip olmadiklarindan genellikle yap1 kanunlarim (building
codes) ihlal edebilmektedirler. Tiny house’larin ingasinda yapi
kanunlarinda yer alan, genis giris ve hol ve diger detaylar1 yerine
getirmek zordur?8. Bu yapilar, imar ve yap1 kanunlarina tabi olmamanin
avantajin1 yasarken, diger taraftan oturma sertifikasi (certificate of
occupancy) elde etme imkanlar1 smirlandinlmistir. Ote yandan,
THOW’lar, bir mobil ev olarak kabul edildiklerinde bir¢ok belediye,
evlerin legal olarak park edebilecegi yerleri simirlandirmaktadir. Ve
genellikle “eglenti araglar1 parklar’” veya “mobil ev topluluklart”, tiny
house’lara izin vermezler?°.

2. Turkiye’'de

Turkiye’de tiny houselar1 ve diger ilgili hususlar1 dogrudan
dizenleyen bir hukuki metin bulunmamaktadir®®. Tiny house’lar
tekerlekli, hareket edebilen konutlar olarak dusuntldiginden “cekme
karavan” olarak “réomork” statiisinde karayollar1 mevzuati gercevesinde
degerlendirilmektedird!. Hareket halindeki tiny house’lar bir ev veya bir
yapinin aksine bir ara¢ olarak kabul edildiginden, aracin tipine gore tiny
house’lara iliskin hukuki yukimlulukler de degismektedir3?.

2918 sayili Karayollar1 Trafik Kanunu'nun® “Tanimlar” baghkl 3.
maddesinde romork, “motorlu aragla ¢ekilen insan veya yiik tasimak i¢in imal
edilmis motorsuz tagit” seklinde tanimlanmistir. Turkiye’de tiny house’lara
iligkin bir hukuki ddOzenleme bulunmamasi nedeniyle mevcut
dizenlemeler kapsaminda tiny house’lar rémork olarak kabul
edilmektedir. Ancak 2918 sayii Kanun'daki rémork tanimina
bakildiginda, tiny house’lar icin uygun bir niteleme olmadig1 sonucuna
varilmaktadir. Nitekim tiny house’lar sadece insan tagimak i¢in imal
edilen motorsuz araglardan ibaret degildir. Tiny house’lar insanlara
gunlik ihtiyaglarini kargilayabilecekleri, strekli bir yagsam imkani

26 Shearer / Burton, 2018, s. 6.

%7 David Kodarin, “Tiny House Legislation In Europe”, Houzeko, 21 June 2019.
(https://houzeko.com/tiny-house-legislation-in-europe/  s.e.t.  17.05.20238);
Cizmecioglu / Tanriverdi Kaya, s. 15.

28 Ford / Gomez-Lanier, s. 401.

29 Ford / Gomez-Lanier, s. 400.
30 Karaaslan / Parlak Bicer, s. 539.
8l Karaaslan / Parlak Bicer, s. 539.
32 Karaaslan / Parlak Bicer, s. 540.
33 RG, T. 18.10.19838, S. 18195.
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sunmaktadir. Bu sebeple tiny house’larin rémork statistinden
kurtartilarak 6zel bir hukuki statiiye kavusturulmasi gerekir. Bunun igin
tiny house’lar hakkinda gerekli hukuki diizenlemelerin yapilmasi ve
ivedilikle hayata gecirilmesi, olusabilecek hukuki sorunlarin ¢6zimi
acisindan isabetli bir tercih olacaktir.

B. Tiny House’larin Tescili

Tiny house hangi tiir olursa olsun, biitin hukuk dizenlerinde bir
sekilde kayit altina alinmaktadir®. Nasil ki, Turkiye’de otomobilinize Ipg
kiti taktirdiginizda bunun noterde ara¢ ruhsatina islenmesi gerekiyorsa;
taginabilir eviniz i¢in de ruhsata veya bagka bir sisteme bununla ilgili bir
kayit tutulmaktadir ve tutulmalidir. Bu kayit sistemi, ulkeden ulkeye
farklilik gosterebilir.

Amerika Birlesik Devletlerinde tiny house’larin kayit altina
alinmas1 ile ilgili G¢ kurum bulunmaktadir. Kisiler, ihtiyaclar1 ile
baglantili olarak bu yollardan birini tercih ederek tiny house’unu kayit
ettirmelidir. Bu kurumlar IRC (International Residence Code), RVIA3>
(Recreational Vehicle Industry Association) ve DOT (Department of
Transportation)dur. IRC, daha c¢ok kendin yap (do-it-yourself) akimi
cercevesinde insa edilen tiny house projeleri icin uygundur. Yapi
gorevlileri tarafindan verilen bir “oturma sertifikas1” (certificate of
occupancy) ile ev veya tiny house ile surekli yerlesim hakkina sahip
olunur3®. Tiny house ile bir lokasyonda aylarca kalinmasi durumu séz
konusu ise, “oturma sertifikasi” (certificate of occupancy) alinmasi en uygun
¢6zum olabilir. Cunkii cogu belediye, “eglenti araclar” (recreational
vehicles, RV) icin konaklamayir 30 gin ile simirlandirmaktadir. Diger
taraftan, tiny house ile ayda bir yer degistirilecek veya RV park ta
konaklanilacaksa, RVIA sertifikas1 en iyi secenek olabilir®”. RVIA'min
dezavantaji, “oturma sertifikas1” saglamamasidir. Dolayisiyla bu durumda
tiny house, bir “eglenti arac1”, diger bir deyisle karavan olarak gorulurs3s.
DOT’tan alinacak tescil belgesi ise sadece tiny house’un bir yerden bagka
bir yere bir ara¢ tarafindan c¢ekilecek sekilde taginmasina izin veren bir
tescildir. Sonug¢ olarak Amerika’da yasal olan bir primary residence
isteniyorsa, bir yerlesim sertifikas: alinmalidir. Eger bir yerlesim sertifikasi
yoksa, ABD’de ¢ogu eyalette yasal bir tiny house’a sahip olmak mimkiin
degildir®®.

34 Kodarin, a.yer.

3 RVIA, karavan ve kucik ev ingaatim1 denetlemek igin Amerikan Ulusal
Standartlar Enstitsi'nin (ANSI) standartlarini kullanir.

36 Madison / Madison, s. 64.
37 Madison / Madison, s. 69
38 Madison / Madison, s. 64.

39 HUD (Office of Housing and Urban Development) kurumu tiny house’larin legalligi
hakkinda karigtirilan konulardan birisidir. HUD, tiny house’larin kendisini
hicbir sekilde denetlemez. HUD sadece fabrikada tiretilen evlerden sorumludur
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Yukarida da bahsedildigi tUzere bircok tiny house ABD’de bir
“ikincil yap1” (accessory dwellery wunit, ADU) olarak kullanilmaya
baslanmistir. Uluslararas1 Standartlar Konseyi tarafindan 2018’de tiny
house ekinin yayimlanmas: ile ABD’deki bazi sehirlerde (6r., Florida,
Massecuhtees, California) tiny house’lara surekli hukuki statii verilmesi
amaciyla imar diizenlemelerinde degisiklik yapilarak bu evler bir “bahge
kuliibesi” (backyard cottage) olarak tanimlanmistir’®. Bu duzenlemeler ile
tiny house’lar bir “birincil ev” (primary residence) olarak tanimlanmasa da,
en azindan insanlar kendi arazisine tiny house’unu yerlestirme imkanina
kavumustur. Ancak, bunun ic¢in birincil, asli nitelikte bir ev
gerekmektedir. Diger yandan, tiny house bir ikincil yap1 olarak kabul
edildigi icin kiralamayla veya satin alma yoluyla bagkasinin topragina
yerlestirilmesi de miumkin degildir. Dolayisiyla tiny house’larin resmi
makamlar tarafindan bir ikincil yap1 olarak degerlendirilmesinin,
sorunlari kalici ve gercekgi bir sekilde ¢c6zemedigi séylenebilir.

Tiny house’lara strekli oturum izni vermek icin Amerikan
sisteminde gerceklesebilecek bir yol da “degisken” (variance) denilen bir
dilekce ile yerel makamlara bagvuruda bulunulmasidir. Bu yol, imar
diizenlemelerinde herhangi bir normatif degisiklik yapilmadan hukuki
diuzenlemelerden ayrik tutulmanin, kendisine istisna taninmasinin talep
edilmesidir’. Bu bagvuruda, bagvuran kisiye neden tiny house iznini
vermeleri gerektigi konusunda bircok delil sunulmalidir®2. Diger bir
¢6zUm veya yasallik, bir tiny house toplulugu gelistirme girisimidir.
Bunun i¢in de bir variance ile bagvuru yapilmalidir.

Turkiye’de ise tekerlek tizerindeki tiny house’lar bir karavan
statiisinde oldugundan Karayollar1 Trafik Kanunu ve Karayollar1 Trafik
Yonetmeliginde dngorilen usulde trafige tescil edilmelidir. Avustralya ve
ABD’de karavanlara veya eglenti araglarina uygulanan konaklama stresi,
Turkiye'de dngorilmediginden stirekli bir kalma i¢in herhangi bir yere
basvuruda bulunulmas: da gerekmemektedir. Sonug olarak tiny house’'un
Uretimi veya tescili i¢in belediyeden imar izni alinmasina veya Imar
Kanunu'nun 6ngoérdiagi gerekliliklerin yerine getirilmesine gerek yoktur.

C. Tiny House’larin Uretimi, Insas1 ve Karayollarinda Olmasina
Iligkin Sinirlar

Avustralya’da sabit yapilar icin Avustralya Insa Kanunu (Building
Code of Australia, BCA) gecerli iken; tiny house’'un yolda iken yerine
getirmesi gereken yukumlilikler icin Avustralya Tasarim Kurallan
(Australian Design Rules, ADR) ve Arac¢ Standart Tebligi (Vehicle Standarts
Bulletin, VSB) dikkate alinmalidir*s. ADR’ye gore THOW’lara

ve bu evlerden uretilen tesise igletme sertifikasi verir. Bu hususta bkz., Madison
/ Madison, s. 65.

40 Madison / Madison, s. 70.
4 Madison / Madison, s. 71.
42 Madison / Madison, s. 71.
43 Wenban, s. 3, 4.
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uygulanabilecek en anlasilir kural, ytkseklik 4.3 m, geniglik 2.5 m ve
uzunluk da 12.5 metredir*. Bu gerekliliklere uymak zorunlu olmamakla
birlikte bu azami sinirlardan daha genis bir THOW uretilirse yolda
giderken “oversize” isareti ve escort aracglar gibi ek gereklilikler yerine
getirilerek yap1 taginabilir®. Avustralya’da tiny houselar1 satmak icin
ureten sirketler ise Motor Ticareti Kanunu (Motor Trades Act)
hukamlerince tiny house’lar1 Giretir ve satarlars.

ABD’de Uluslararas1 Konut Standartlari’na ek olarak yayimlanan
Appendix Q duzenlemesinde tiny house’a iliskin genel standartlar
belirlenmistir. Baz1 belediyeler tarafindan kabul edilerek yurtrlage giren
bu standartlar; ¢at1 katinda acil ¢ikis pencereleri ve minimum kag1 alanini,
cat1 kat1 tavan yuksekligi, ana zemin tavan yuksekligi ve merdivenlere
iligkin gereklilikleri ortaya koymustur. Bu diizenlemelere goére cati kati
yuksekligi 2082 mm’den fazla olamaz. Normal yasam alaninin tavan
yiksekligi ise 2032 mm’den az olmayacaktir. Banyo, tuvalet ve mutfak
icin ayrilan alanlarin tavan yuksekligi, 1980 mm’den az olamaz. Nihai
olarak biitiin bu alanlarin m2’si, 87’yi gecemez?’.

Turkiye’de ise mevzuatta ayri bir diizenleme yapilmadigi igin tiny
house’lar Karayollar1 Trafik Kanunu'nda o6ngoérilen “rémork”
kategorisinde degerlendirildigine*® daha 6nce deginilmigti. Karayollar
Trafik Yonetmeliginin 8"incii maddesinde yapilan tanimlara goére O
sinifi, bir motorlu arag tarafindan ¢ekilen ve motorsuz olan rémork veya
yar1 romorklar ifade eder. Ol sinifi, 750 kilogrami agmayan rémorklar
icin, 0-2 sinifi 750 ile 3500 kg arasindaki rémorklar i¢in kullanilir. Cekme
karavanlar, romork sinifina dahilken 2012 yilinda motorlu karavan ayrica
tanimlanarak ayr1 bir hukuki rejim 6ngérialmustiir.

2918 sayili Kanun'un 35’inci maddesine gére romorklarin muayene
istasyonlarinda muayeneye sokulmasi gerekmektedir. Ayrica, Karayollar:
Trafik Yonetmeligi'nin 29’uncu ve 42'nci maddelerine gore yukli agirhig
750 kg'm Ustinde olan roémorklarin trafige tescil edilmeleri
gerekmektedir. Bu tescil, trafik tescil kuruluslarinca yerine getirilir.
Romorklar1 ¢eken cekici araglar ve réomorklarin ayr1 ayn trafige tescil
edilmeleri, ayrica c¢ekici ara¢ ve romork takacak araclarin tescil
belgelerine romorklar: ile ¢ekecekleri azami yiik tagima sinir1 yazilir (m.
42). S6z konusu YoOnetmelik'in 54Uncli maddesine goére 750 kg'in
altindaki rémorklar icin ayri bir tescil plakasi verilmez; ceken aracin
plakas1 yapistirilir. Ancak, 750 kg'in Gizerindeki rémorklar i¢in ayri bir
tescil plakas1 takilir.

4 Wenban, s. 3.
4 Wenban, s. 3-4.
46 Wenban, s. 4.

4 Ayrintli bilgi i¢in bkz. International Code Council, “Appendix Q Tiny Houses”,
(https://codes.iccsafe.org/content/IRC2018P7/appendix-q-tiny-houses)  (s.e.t.
18.05.2023).

48 Karaaslan / Parlak Bicer, s. 540.
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750 kg ile 8500 kg arasindaki romorklar icin O2 onayl tip
belgesinin alinmasi gerekmektedir. Tip onay belgesi, romorklarin kara
yolunda tescil edilebilmesi i¢in, guvenlik sartlarinin ve gereksinimlerinin
karsilandigini belirten resmi bir belgedir’®. Tip onay belgelerinin
verilmesini diizenleyen kaynak metin, 2009 tarihli Motorlu Araclar ve
Roémorklar1 Tip Onayr Yonetmeligini (2007/46/AT) yurarlikten
kaldiran, “Motorlu Araclar ve Réomorklar: ile Bunlarin Aksam, Sistem ve
Ayr1 Teknik Unitelerinin Tip Onay1 ve Piyasa Gozetimi ve Denetimi
Hakkinda Yonetmelik (AB/2018/858)tir.

Avrupa Uulkelerinde taginir evlere iligkin stirticii ehliyetleri buiyuk
benzerlik gostermektedir®®. Sayet tasinabilir ev, aragla birlikte 3.5 tonu
gecmiyorsa Ozel bir strici ehliyeti belgesine sahip olunmasi
gerekmemektedir. Ancak, bazi ulkelerde, B ehliyet yeterli olmadigindan
BE sinifi ehliyet talep edilmektedir®l. Turkiye'de ise Karayollar1 Trafik
Yonetmeliginin 75’inci maddesi uyarinca B smifi strici belgesiyle
kulanilan aracglara takilan ve azami yuklu agirhgr 38.500 kilogrami
gecmeyen romork iceren birlesik araclar1 kulanacaklara BE sinifi ehliyet
verilir. Tiny house sahibinin BE ehliyeti olmasina gerek yoktur. Tiny
house’u ¢eken araci kullanan kisinin BE ehliyeti olmas: yeterlidir. Ayrica
ilgili aracin ¢eki demirinin takili olmasi ve bu ceki demirinin gerekli
islemler yapilarak ruhsata iglenmesi gerekir. Kamyon veya g¢ekici
kullanacaklara ise C sinifi ehliyet verilir.

Tiny house’lar, romork kategorisine dahil edildiklerinden bir
motorlu tagit degillerdir. 18 Subat 1963 tarih ve 197 sayili Motorlu Tagitar
Vergisi Kanunu’'nda rémorklar icgin bir vergi de éngérilmemistir. Ayrica,
mevcut hukuk dizeninde tiny house’lar bir ara¢ olarak
degerlendirilmeleri nedeniyle tasinmaz niteligine de sahip degildir. Bu
nedenle, emlak vergisine tabi degildirler.

D. Tiny House'larin Park Edilmesi ve Stirekli Sekilde
Konumlandirilmasi

Tiny house’larin bir¢cok acidan avantaja sahip oldugu asikardir. Bu
avantajlarin en Onemlisi, stphesiz, yapi1 ve imar dizenlemelerinin
gerekliliklerini yerine getirme zorunlulugu bulunmamasidir. Ancak, yapi
ve imar dizenlemelerinin, tiny house’larin parkedilme siiresine iligkin
6ngoérdugu smirlayict hikimler de bir dezavantaj olarak gorilebilir2.
ABD’deki tiny house’larin belirli bir yerde kalmalarina iligkin olarak RV
parklar1 bir secenek olabilir. Ancak ¢ogu RV parklarda, giivenlik ve olas1

4 Tip onay belgesi, “Motorlu Araglar ve Romorklar: ile Bunlarin Aksam, Sistem
ve Ayn Teknik Unitelerinin Tip Onay1 ve Piyasa Goézetimi ve Denetimi
Hakkinda Yonetmelik (AB/2018/858)”in 38’incii maddesinin uu bendinde
yapilan tanima goére, “onay kurulusunun bir arag, sistem, aksam veya ayri
teknik Ginite tipinin onaylandigini resmi olarak bildiren belgeyi” ifade eder.

%0 Kodarin, “Tiny House Legislation In Europe”, 2019.
81 Kodarin, “Tiny House Legislation In Europe”, 2019.
%2 Ford / Gomez-Lanier, s. 401.
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diger sorunlar nedeniyle sadece RVIA sertifikali tiny houselara izin
verilir®. Tiny house’larin bir yerde park edilmesine iligkin siire siniri
ABD’de 380 giin, Avustralya’da ise 15 giindur. Bu strelerin dolmasiyla
birlikte tiny house, park edildigi yerden kaldirilmalidir*

Turkiye'de ise tekerlek tzerindeki tiny house’lar genel olarak bir
karavan olarak muamele goérdigunden, ABD ve Avustralya’nmin aksine,
belirli bir yerde kalmasina iligkin bir stire sinir1 bulunmamaktadir. Belirli
bir yerde uzun stre kalma hususunda bir slre sinirinin veya alan
sinirlarinin - bulunmamasi, bircok vatandasin tepkisine de neden
olabilmektedir’®. Dolayisiyla Turkiye'de tiny houselar, gerek imarl
araziye gerek imarsiz araziye veya park edilebilecek kamusal bir yere
surekli olarak park edilebilir.

E. Tiny House'larin Oniindeki Hukuki ve Diger Engeller

Tiny house’lar bir dizi hukuki ve diger engeller ile kars:1 karsiyadir.
Tiny house’lar, yukarida bahsedildigi tzere, Avustralya ve ABD
orneklerinde genellikle “eglenti arac1” olarak kabul edilmekte ve bunlara
sinirli bir yerlesim suresi verilmektedir. Ayrica, tiny house’lar1 stirekli
olarak park etmek icin elverigli ve yeterli alanlarin bulunmamas: ve
“yerlesim sertifikas1” (certificate of occupancy) almanin zorlugu da 6nemli
bir engel teskil etmektedir’6. Turkiye’de ise tiny house’larin park edilmesi
veya tamamen yerlestirilmesi hususunda onlar i¢in ayrilan 6zel ve uygun
yerler bulunmamaktadir.

Tiny house’larin uzun sire konumlandirilmalari konusunda
yabanct hukuk uygulamalarina bakildiginda, bazi1 belediyelerde
yasaklandigini bazilarinda ise bir dizi hukuki prosediiri agmalari
gerektigi gorulmektedir. Surekli yerlesim alabilmek i¢in uygulanan
prosedur de devletten devlete, belediyeden belediyeye degismektedir. Bu
ise tiny house uygulamalarina iliskin belirsizlik ve endise meydana
getirmektedir. Nitekim, tiny house almak veya yapmak isteyen bireyler,
tiny house’larin imar yasalarina aykiri sekilde konumlandirilmalarinin
hukuken yasak, hatta su¢ olarak nitelendirilmeleri endigesi ile karg:
karsiya birakilmaktadirlar. Bu endise ve soylentilerin birincil kaynag,
imar diizenlemelerinin kigik evlerin gelismesinin 6éntndeki engellerden
biri oldugudur®”. Cunki tiny house yapilar1 ile yapt ve imar
diizenlemelerinin 6ngérdugi gereklilikler uyumluluk goéstermeyebilir.
Bu hukuki problemden kacinmak amaciyla treyler tizerine ev inga etmek

%  Madison / Madison, s. 69.
% Wenban, s. 2; Shearer / Burton, 2018, s. 6.

5 Sondakika, “Karavancilar Kartal Sahilinde Park Alanlarini Isgal Etti”, 15.05.2028,
(https://www.sondakika.com/haber/haber-karavancilar-kartal-sahilinde-park-
alanlarini-isgal-etti-15910136/ (s.e.t. 29.05.2023).

% Wenban, s. 1; Cizmecioglu / Kaya, s. 15.

5 Katherine M. Vail, “Saving the American Dream: The Legalization of the Tiny
House Movement”, Vol. 54, 2016, University of Louisville Law Review, s. 370;
Cizmecioglu / Kaya, s. 16
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de, bagka sorunlar meydana getirebilmektedir®®. Bu kurumsal engellerin
bireylerin karsisina ¢ikarilmasi, tiny house sahibi olmamanin veya tiny
house edinmekten vazge¢cmenin en énemli sebebidir®?,

Amerika’da ve Avustralya’da bazi yerel otoritelerin, tiny house’lara
“ikincil ev yapilar1” (accessory dwellery unit, ancillary dwellings) nitelemesi
yaparak surekli oturum imkani vermesi s6z konusudur. Bu durum tiny
house’lara iligkin yasallik sorunlarina tam olarak care olamamakta veya
sorunu tiny house hareketi mensuplarinin istedigi sekilde
c¢6zememektedir. Turkiye’de de bu tarz bir ¢6zimiin benzer sorunlari
doguracag1r asikardir. Turkiye’deki buyik sehir yerlegkelerine
bakildiginda Turkiye acgisindan “ikincil yap1” seklinde bir ¢6ztm,
uygulanabilir veya samimi bir ¢6zim olmayacaktir. Nitekim, Tiny house
sektorinin gelismesinin 6nindeki 6nemli bir etken, tiny house’lar:
koyacak uygun bir yer bulunmamasidir. Turkiye bu agidan oldukca
problemli sehir merkezlerine sahip oldugundan tiny house alanlarina yer
veren imar dizenlemeleri yapilmalidir.

Tiny house’lara talep ve ilgi her gecen gin artmakta ve tiny house
kullanimi yayginlagsmaktadir. Bu ¢ercevede, yukarida belirttigimiz tizere,
ozellikle ABD’de Uluslararasi Konut Standartlari’na ek olarak diizenlenen
“Appendix Q Tiny House” diuzenlemelerinin yapilmasiyla bazi sehirler,
bu dizenlemelere gecerlilik kazandirarak tiny house’lara bir sekilde
strekli yerlesim imkani vermektedirf®. Ancak, bu gelismelere ragmen
cogu ulkede tiny house’lar, hukuki statii bakimindan ve hakim egilime
gore konut olarak taninmamaktadir®,

Ev sahipleri, taginmazlarinin degerinin diisecegi endisesiyle veya
cesitli kiralama siteleri araciigiyla kisa doénem turizmi igin tiny
house’larin  kullanilmasina itiraz etmektedirler. Bu gerekgelerle tiny
house’lara sehir i¢inde yer verilmesine karg1 ¢cikmaktadirlar®2. Bu engeller
daha ¢ok THOW’lar igin gecerlidir. Sabit tiny housellar, bircok
kisitlamayla karsilagsmakla birlikte, Avustralyanin tamaminda ve
Amerika’'nin ¢ogu devletinde legaldir. Ev sahiplerinin tepkisi ve sikayet
edilme endiselerine ek olarak, tiny house’lar i¢in ev kredisi alma imkani
bulunmadigindan  Avustralyalilar daha standart konutlar ile
ilgilenmektedirler®®. Turkiye’de de ev sahiplerinin benzer tepkiler
verebilecegi, turizm ve emlak sektorindeki hakim cevrelerin de tiny
house hareketine sicak bakmadigi (islerinin azalacagi zanniyla), yapilan
yayinlar ve haberler gozlemlendiginde anlagilmaktadir. Keza, ABD ve
Avustralya’da oldugu gibi Turkiye’de de belediye ve merkezi otoriteler,

% Valil, s. 870.

% Shearer / Burton, 2018, s. 6.

60 Ford / Gomez-Lanier, s. 401.

61 Bkz. Shearer / Burton, 2018, s.7.

62 Heather Shearer / Paul Burton, “Tiny Houses: Movement or Moment”,
Housing Studies, 2021, s. 9.

63 Shearer / Burton, 2021, s. 9.
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tiny house’larin hukuki rejimine iligkin status quo’yu (mevcut durum veya
pozisyonu) savunma egilimini devam ettirmektedirler.

III. TINY HOUSE'LARIN HUKUKI ACILARDAN
DEGERLENDIRILMESI

Bu baglik altinda Turkiye'de tiny house’larin cesitli acilardan
degerlendirilmesi amacglanmaktadir. Nitekim Turkiye’de tiny house’lara
iliskin kanuni bir dizenleme bulunmamaktadir. Ancak tiny house’larin
insanlar tarafindan tercih edilme sikliginin artmasi, insanlarin sirekli
oturma amactyla bu yapilar1 kullanmaya baglamalar1t nedeniyle cesitli
hukuki sorunlarin meydana gelecegi de inkar edilemeyecek bir gercektir.
Bu sebeple tiny house’larin barinma ve konut hakki kapsaminda anayasal
bir bakig acisiyla degerlendirilmesi gerekir. Imar Kanunu'na tabi
olmamalar1 nedeniyle ayrica idare hukuku kapsaminda bir incelemenin
de yapilmas1 6nemlidir. Son olarak, tiny house’larin siklikla konu oldugu
Ozel hukuk iligkileri baglamindan bir degerlendirme yapmak gerekir. Bu
kapsamda tiny house’larin bina ve yap1 ya da konut olarak degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi tartisilacak, yerlesim kavrami ile iligkisi
aciklanacak, konu olduklar1 sézlesmenin hukuki niteligi hakkinda
aciklamalarda bulunulacak ve tiny house’larin bulundugu yere tebligat
yapilip yapilamayacagi irdelenecektir.

A. Anayasal A¢idan Bir Degerlendirme

Tiny house’lar dogrudan konut hakki (right to housing) ile kolaylikla
iligkilendirilebilir®. Konut hakki 1982 Anayasasimin 57'inci maddesinde,
“Devlet, sehirlerin dzelliklerini ve ¢evre sartlarini gézeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacint karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu
tesebbiisleri destekler” seklinde diizenlenmistir. Konut hakki, insanin en
temel ihtiyaclarinin biri olan barinma gereksinimini temel aldigindan
insan onuruna yaragir bir hayat i¢in olmazsa olmazdir®.

Konut hakkinin nesnesi konuttur. Konut, uluslararasi insan haklari
hukukunda genis bir baglam i¢inde tanimlanmaktadir. BM Insan Haklar1
Komitesi, Medeni ve Siyasi Haklar Sozlesmesi'nin 17nci maddesinin
kapsamina iligkin sundugu Genel Yorum’unda, konut, “kiginin oturdugu,
ya da olagan olarak yerlesimini gerceklestirdigi yer” olarak
tanimlanmaktadir®®. Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi de Sézlesme’nin

54 Konut hakki, dar anlamiyla sadece barinma gereksinimi anlamindaki barinma
hakkina karsihk gelir. Konut hakki, genis anlamiyla, fahis kira artiglarina
koruma, alt yap1 hizmetlerine ulasim gibi bazi asgari unsurlar1 da i¢ine alan bir
kavramdir. Begim Seyhan, “Anayasa Hukuku Acisindan Konut Hakk1”,
Yayimlanmamis Yilksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi, Sosyal Bilimler
Enstitasti, Kamu Hukuku Anabilim Dali, 2019, s. 5.

6  Seyhan, s. 64.

% Fatmagul Kale, “Uluslararasi ve Ulusal Boyutlarryla Konut Hakk1”, Yayimlanmig
Yiksek Lisans Tezi, Ondokuz Mayis Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisy,
Kamu Hukuku Anabilim Dali, 2018, s. 26. Yayimlanmuig hali i¢in bkz., Fatmagul
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8’inci maddesinde duzenlenen 6zel yasama ve konuta saygi hakkinin
kapsamini degerlendirirken bu haktan faydalanabilmek icin bireyin so6z
konusu yer ile “yeterli ve devam eden baglarinin mevcudiyetini”
aragtirmaktadir®’. AITHM, Chapman v. UK kararinda, Roman bireylerin
kullandiklar1 karavanlar1 “konut” olarak degerlendirmistir®®. Bu
degerlendirmeyi yaparken, Romanlarin gezginci yasam tarzlar1 hususuna
dikkat cekilmistir®®. Ayni sekilde tiny house’lar da, daha énce belirtildigi
tizere sadece boyutlarimin kicikligt ile nitelendirilemez. Ozellikle
Amerika ve Avustralya baglaminda ve etkisinin yayilmasiyla diger
ulkelerde tiny house’lar cevresel ve ekonomik surdurebilirlik,
bagimsizlik, bahceli bir evde vyasama hayali ve guduasit ile
iligkilendirilmektedir. Bu hususlar ise bireyin 6zel yagamina ve konutuna
saygl duyma hakki kapsaminda degerlendirilmelidir. Bu aciklamalar
cercevesinde tiny house’larin da bir “konut” olarak kabul edilmesi
gerekmektedir. Ayrica, tiny house’lar yerlesme hurriyeti ile de ilgilidir.
Yerlesme hirriyeti, kisinin istedigi yere yerlesebilmesinin sonucu olarak
kiginin  istedigi yerde konutunu secebilmesi ve konutunu
degistirebilmesini de kapsar’®. Bu ac¢idan tiny house’lara oturma izni
verilmesi, bireylerin yerlesme hurriyetlerini gelistirecektir.

Konut hakki kavrami, konuta kolay ulasilabilmesini miimkin
kilacak onlemlerin alinmasini da iceren bir kavramdir”. Tiny house’larin
diger konutlara nazaran finansmaninin karsilanabilirligi daha kolay
olmast bakimindan ulasabilirlige sahiptir. Bu nedenle, konut hakkinin
onemli 6gelerinden biri olan “yasal givenceli kullanim” devlet tarafindan
tiny house’lar icin de dizenlenmelidir. Bu tedbirlerin alinmasi, devletin
“geregini yerine getirme yukumluluga” (obligation to fulfill) altinda
degerlendirilebilir. Ayrica, bu tarz bir diizenleme, devlete ek bir kiilfet de
getirmeyecektir. Bu a¢idan Anayasa'nin 65'inci maddesinde, devletin
sosyal ve ekonomik haklar1 yerine getirme yukimlaliginin “mali
kaynaklarinin yeterliligine” baglanmasi sinir1’? s6z konusu olmayacaktir.
AIHM, kisinin satin aldig1 arsasinda karavam ile yasamaya baslamasina
ragmen cevre Kkirliligi nedeniyle oturma izni verilmemesi ve tahliye
edilmesine iliskin Chapman v. UK kararinda, devletlerin oturma izni
verip vermeme konusunda takdir yetkisinin bulundugunu belirtmisgtir3.
Bu kapsamda Turkiye’de imarsiz arazilere tiny house kondurulmasina

Kale, Ulusal ve Uluslararas: Boyutlariyla Konut Hakki, Adalet Yayinevi, Ankara,
2013.

67 Kale, Tez, s. 28.

% Chapman / The United Kingdom, AIHM, Basvuru No: 27238/95, 18.01.2001, §
100.

69 Chapman / The United Kingdom, § 105.
70 Kale, Tez, s. 68.
I Seyhan, s. 56.

72 Serkan Yolcu, Anayasa Yargisinda Sosyal Haklarin Korunmasi, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2018, s. 318.

78 Chapman / The United Kingdom, § 92.
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yasal ve idari izin verilmesi, AIHS’in ihlali anlamina gelmeyecektir.
Mahkeme, kararinin devaminda taraf devletin c¢evrenin Kkirlenecegi
gerekcesiyle oturma izni vermemesi ve tahliye etmesi tedbirinin de
toplumun menfaatinin 6ncelenmesinin  bagvurucunun menfaati
karsisinda savunulabilir oldugunu ve tedbirin de So6zlesme’ye uygun
oldugunu savunmustur’4. Turkiye'de imarsiz arazilerde tiny house
kullanimina c¢evre ve gorunti kirliligi gerekceleriyle itiraz edilmesi
karsisinda Mahkeme, bluyik ihtimalle S6zlesme’nin ihlalinin s6z konusu
olmadig1 neticesine ulasabilir. Ancak, idare hukuku agisindan
incelememizde gorilecegi Uzere, tiny house’larin cevre ve goérunti
kirliligi olusturdugu iddiasi, Turkiye’'de yurarlikteki mevzuat uyarinca da
s6z konusu olamaz.

B. Idare Hukuku A¢isindan Bir Degerlendirme

Tiny house’lar esasinda hukuki olarak ilk etapta idare hukuku ile
iligkilidir. Tiny house’larin ¢evre ve goéruntu kirliligine yol acip agmadig,
idare hukuku agisindan yapi1 ve imar dizenlemelerine konu olup
olamayacag1 ile kamu hizmetlerinden faydalanip faydalanamayacag:
meseleleri idare hukukunu ilgilendirmektedir. Bu baglikta tiny house’lar,
idare hukuku bakimindan basta ¢cevre ve imar hukuku mevzuati olmak
uzere ilgili duzenlemelerden yola ¢ikilarak ele alinmaya ¢alisilacaktir.

1. Cevre ve Gorunti Kirliligi Uzerine

Calismamizda ele alinmasi gereken ilk husus, tiny house’larin,
Cevre Kanunu'ndan” hareketle, kanunun amaci ve ¢evrenin korunmasi
hikiimleri kapsaminda bir degerlendirme yapmak suretiyle cevre kirliligi
yaratip yaratmayacagidir. Bu noktada Cevre Kanunu'ndaki cevre kirliligi
tanimindan hareket etmek gerekecektir. Cevre kirliligi, Cevre
Kanunu'nun “Tanimlar” bashikli 2. maddesinde tanimlanmaktadir. Buna
gore cevre kirliligi, “Cevrede meydana gelen ve canlilarin saglhgini, ¢evresel
degerleri ve ekolojik dengeyi bozabilecek her tiirlii olumsuz etkiyi” ifade eder.
Cevre Kanunu'nun “Kirletme yasagr” baglikli 8. maddesi ise hukuka aykiri
cevresel miidahaleler nedeniyle ortaya cikan kirlilige iliskin énemli bir
diizenlemeye yer vermistir. Buna gore; “Her tirli atik ve artigi, cevreye
zarar verecek sekilde, ilgili yonetmeliklerde belirlenen standartlara ve yontemlere
aykiry olarak dogrudan ve dolayli bi¢imde alict ortama vermek, depolamak,
tasimak, uzaklastirmak ve benzeri faaliyetlerde bulunmak yasaktir. Kirlenme
thtimalinin bulundugu durumlarda ilgililer kirlenmeyi dnlemekle; kirlenmenin
meydana geldigi hallerde kirleten, kirlenmeyi durdurmak, kirlenmenin etkilerini
gidermek veya azaltmak icin gerekli tedbirleri almakla yikimlidiirler”.

Bazi turizm ve emlak sektoriinin birtakim ekonomik kaygilarla
kendilerine rakip olarak goérdikleri tiny house’lardan rahatsiz olduklar:
kamuoyuna yansimaktadir. Tiny house’lar, kanuni tanima gore cevre

7 Chapman / The United Kingdom, § 82.
7% RG, T.11.08.1988, S. 18132.
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kirliligi yaratabilecek bir unsur olmayip; aksine canlhlarin saglihg ve
ekolojik dengeye olumlu katkilar sunan nesnelerdir. Konut olarak
adlandirilmayan ancak konaklama ve barinma maksathh yapilan bu
tekerlekli kiiciik evler aslinda sade yasama doénis olarak algilanabilir. Bu
nedenle de bir¢cok yonden asir1 tiketimin mevcut oldugu konutta yasam
sekline nazaran daha cevreci ve ekonomik bir alternatif olarak karsimiza
cikmaktadir.

Ayrica Cevre Kanununun “Kirletenin sorumlulugu” baghikli 28.
maddesine gore; “Cevreyi kirletenler ve cevreye zarar verenler sebep olduklar:
kirlenme ve bozulmadan dogan zararlardan dolay: kusur sartr aranmaksizin
sorumludurlar.” Cevreye yonelik her miudahalenin hukuka aykin
oldugunun kabul edilmesi, ¢cevre hukukunun ruhuna aykir1 bir tutumun
ortaya ¢cikmasina yol acacagindan cevreye yonelik sadece hukuka aykiri
miuidahalelerin 28. madde kapsaminda kirletenin sorumlulugunu
dogurabilecegini ifade etmek gerekir’®. Bu durumda bagh bagina tiny
house kullanimini ¢evre kirliligi olarak nitelemek yerinde olmayacaktir.

Cevre hukukunun temel ilkelerinden biri olan “kirleten dder ilkesi”
geregince cevre Kkirliliginin 6nlenmesi, denetlenmesi ve giderilmesi ile
cevrenin iyilestirilmesine yonelik yapilan harcamalarin kural olarak
kirleten tarafindan karsilanmasi gerekir”. Zira Cevre Kanununun 3/g
maddesinde bu ilkeden hareketle “Kirlenme ve bozulmanin dnlenmesi,
stmirlandirimasi, giderilmesi ve ¢evrenin iyilestirilmesi i¢in yapilan harcamalar
kirleten veya bozulmaya neden olan tarafindan karsilanir. Kirletenin kirlenmey:
veya bozulmayr durdurmak, gidermek veya azaltmak icin gerekli onlemleri
almamast veya bu énlemlerin yetkili makamlarca dogrudan alinmast nedeniyle
kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan gerekli harcamalar 6183 sayili Amme
Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore kirletenden tahsil
edilir” hikmine yer vermistir. Bu durumda diizensiz kentlesme ve gevre
kirliliginin 6ntne gecilmesi ve tarimsal alanlarin korunmasi adina
denetimlerin siki sekilde yapilmasi gerektigi de asikardir.

Aslinda o6nemli bir c¢evre sorunu olmasina ragmen Cevre
Kanunu'nda gorunta kirliliginin 6nlenmesine iligkin herhangi bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ancak belediyelere iligkin mevzuatta
belediyelere ve Imar Kanunu'nda ise belediyeler ile valiliklere, sehirlerin
estetik géorinimiini bozan goérunti kirliligini 6nlemek goérevi verilmistir.
Buna gore 5393 sayili Belediye Kanunu'nun’® 15. maddesinde “Reklam
panolary ve tanitict tabelalar konusunda standartlar getirmek” ve 5216 sayili
Buytiiksehir Belediyesi Kanununun? 7. maddesinde, “lan ve reklam
astlacak yerleri ve bunlarin sekil ve ebadint belirlemek” belediyelerin gorev ve
sorumluluklar1 arasinda sayilmigtir. Gorudiagi tizere sehirlerde hukuka
aykir1 olarak ortaya c¢ikan goruntii kirliligini 6nlemek ilk etapta
belediyelerin goérevi olmakla birlikte belediyelere iligin mevuzatta

76 Ahmet M. Gunes, Cevre Hukuku, 4. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2021, s. 317.
7 Glnes, s. 79.

8 RG, T.13.07.2005, S. 25874.

7 RG, T. 28.07.2004, S. 25531.
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goruntll kirliligine olduk¢a dar bir agidan bakilarak konunun sadece
“ticari tabela ve levhalar kirliligi” olarak siirlandirildigi gérilmektedir®O.

Goruntu kirliligini, sadece ticari tabela ve levhalarla sinirlamak
mumkin goérinmemekte, idarenin ihmalleri neticesinde ortaya cikan
diizensiz kentlesmenin de goériunti kirliligi olarak degerlenlendirilmesi
gerekmektedir®!, Imar Kanunu'nun 21. maddesinde ise “belediyeler veya
valilikler mahallin ve ¢evrenin ozelliklerine gére yapilar arasinda wuyum
saglamak, giizel bir goriniim elde etmek amacryla dis cephe boya ve kaplamalar:
tle ¢atinin malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir” denilmek suretiyle
idarenin sorumluluk alaninin daha genis diizenlendigi goérulmektedir.
Bununla birlikte madde metninden de anlasilacag: tzere ilgili idarelerin
bu madde uyarinca mahallin ve cevrenin O6zelliklerine goére yapilar
arasinda uyum saglamak ve giizel bir gérinim elde etmek amaciyla
goruntit kirliligini 6nleme yetkisine sahip olabilmeleri, kisacas1 ilgili
idarelerin bu hususta yetkili olabilmeleri, bu evlerin imar mevzuati
yonunden “yap:” olarak degerlendirilmesi halinde miimkiin olacaktir. Bu
durumda ise goériunti kirliliginin 6énlenmesi amaciyla mevuzatla gorevli
ve yetkili kilinmis idarelerin, giinimiizde sayilar1 oldukg¢a artan tiny
house’lar bakimindan bu evlerin konumlandirildiklar1 yerle ve cevreyle
uyum saglayip saglamadiklari noktasinda, denetim yetkisine sahip
olduklarini belirtebiliriz.

2. Tiny House’larin “ Yapr”Statiisinde Sayilip Sayilamayacagi

Imar mevzuatina gore ilgili idarenin, imar smirlar1 icerisinde
arazisinde yapi1 yapacak maliklere hentiz yapiya baslamadan 6nce ruhsat
verme, yapiy1 yaparken de yapinin imar planinda ve mevzuatinda yapi
ile ilgili ongodrulen kurallara uygun olarak yapilip yapilmadigini
denetleme yetkileri s6z konusudur®?. O halde ¢alijmamizda tzerinde
durulmas: gereken bir diger énemli husus ise 6zel hukukta sorumluluk
bahsinde yap1 eseri olarak kabul edilen tiny house’larin, idare hukuku
acisindan imar mevzuati uyarinca ‘yapt” olarak degerlendirilip
degerlendirilemeyecegidir.

Imar hukukunun temel kavramlarindan biri olan yap1, 8194 sayih
Imar Kanunu'nda® acik¢ca tamimlanmustir. Buna gore yapy; “karada ve
suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt: ve yeristi insaat ile bunlarin
tlave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesisler”dir (m. 5).
Diger yandan Yap: Denetimi Uygulama Yoénetmeligi'nde de aym yonde
bir tamim mevcuttur (m. 3/k).

Ayrica yapi, Imar Kanunu'na goére; “Kurulus veya kisilerce kendilerine
ait tapusu bulunan arazi, arsa veya parsellerde, Kurulus veya kisilerce, kendisine

80 Sukru Karatepe, “Kentsel Gorunta Kirliliginin Hukuki Boyutu”, C. 18, S. 87, Y.
2022-3, Kent Arastirmalar1 Dergisi, s. 1057.

81 Karatepe, s. 1057.

82 Halil Kalabalik, Imar Hukuku Dersleri, 11. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara,
2022, s. 385.

8 RG, T. 09.05.1985, S. 18749.
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ait tapusu bulunmamakla beraber kamu kurum wve kuruluslarimin vermis
olduklary tahsis veya irtifak hakki tesis belgeleri ile, Imar plani, yonetmelik,
ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilabilir” (m. 20).

Imar Kanununun 21. maddesinde ise yap1 ruhsatina iliskin
diizenleme bulunmaktadir. Buna gére Kanun, bu Kanun’'un kapsamina
giren bltin yapilar igin, istisnalar disinda, belediye veya valiliklerden
yap1 ruhsati alinmasini zorunlu tutmustur. Aksi halde yapinin, ruhsatsiz
yapt kavrami icinde degerlendirilmesi s6z konusu olacaktir. Imar
Kanunu'nda ruhsatsiz yapiya iliskin dogrudan bir tanimlama mevcut
olmamakla birlikte; Kanun'un “Ruhsaisiz veya ruhsat eklerine aykir: olarak
baslanan yapilar” bashkli 32. maddesinde ruhsatsiz yaprya iliskin
diuzenleme yer almaktadir.

Ruhsat alinmadan yapilan veya ruhsat ve eki olan projeye aykiri
olarak yapilan yapilar ruhsatsiz yapi, imar mevzuatina aykir1 yap1 ya da
kacak yapi olarak adlandirilmaktadir®*. Tiny house’lar bakimindan ise
imar hukuku kurallarina aykirilik olusturan kagak yapi kavraminin
gindeme gelip gelemeyeceginin tespit edilebilmesi i¢in 6ncelikle bu
evlerin imar mevzuati uyarinca “yap:” kavrami igerisinde degerlendirilip
degerlendirilemeyeceginin acikliga kavusturulmasi gerekmektedir. Bir
stati hukuku olan idare hukuku® bakimindan tiny house’larin “yapr”
statisinde degerlendirilip degerlendirilemeyeceginin tespiti, bu evlerin
imar mevzuatina tabi olup olmadiginin anlasilmasi bakimindan énem arz
etmektedir.

Tiny house’lar hem barinma hem seyahat imkaninm icerdiginden
ozellikle deprem ve sel gibi dogal afetlerin sik¢a yasandigl giinimuizde
daha kolay ulasilabilir olmasi sebebiyle sikca tercih edilir hale gelmistir.
Bu evler esasen bir karavan gibi seyahat etmekten ziyade kisitlayici imar
kanunlarindan kagmak ve mevzuatin getirdigi zorlayici ekonomik
giderleri hafifletmek igin ortaya ¢cikmistir. Tekerlekli veya sabit olarak
tasarlanan tiny house’larin, kullanim strecleri bakimindan farkli hukuki
rejime tabi oldugunu belirtmek gerekmektedir. Tekerlekli tiny
house’larla ilgili olarak bunlarin hareket edebilen konutlar yani bir arag
olarak dusinildigine bu nedenle bir plakaya sahip olmas1 gerektigine,
ara¢ muayenesine tabi olduguna, ara¢ statisinde karayollar1 mevzuati
cercevesinde degerlendirildigine daha 6nce zaten deginilmisti®s. Anilan
hikimlerden de yola cikildiginda gerek seyir halindeki gerek park
halindeki tekerlekli tiny house’lar1 idare hukuku agisindan imar mevzuati
kapsamina giren bir “yapr” hikminde degerlendirmek yerinde

8  Yasin Sezer / Recep Emre Kalkan / Mustafa Emre Sahin, imar Hukuku Dersleri,
2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2017, s. 156.

8 Bahtiyar Akyillmaz / Murat Sezginer / Cemil Kaya, Tirk Idare Hukuku, 17.
Baski, Seckin Yayinevi, Ankara, 2028, s. 42. Bir stati hukuku olan idare
hukukunda, taraflarin  serbestce  kararlastirdiklar1  hukuki iligkiler
bulunmamakta olup; kanun ve diizenleyici islemlerle 6nceden 6ngérilmus
“statiiler” yani “genel hukuki durumlar” bulunmaktadir. Kemal Gozler, Idare
Hukuku, C. 1, 8. Baski, Ekin Basim Yayin Dagitim, Bursa, 2019, s. 71.

86 Bkz. YukaridaII, A, 2.
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olmayacaktir. O halde imar mevzuati uyarinca “yapt” olarak ele
alamayacagimiz tekerlekli tiny house’lar bakimindan, ruhsatsiz yapi, imar
mevzuatina aykirt yap1 ya da kacak yapidan da bahsetmek mumkin
olmayacaktir. Bu durumda imar mevzuat1 uyarinca yapi ruhsatina tabi
olmayan bu evler bakimindan, imar mevuzati uyarinca ruhsatsiz yapilar
hakkinda isletilen; yapinin mihurlenerek insaatin derhal durdurulmasi
(Imar Kanunu m. 82/1), hakkinda yikim karar alinarak yikim islemlerine
baglanmas1 (Imar Kanunu m. 82/5) vs. hitkkiimlerinin de ilgili idarelerce
isletilmesi s6z konusu olmayacaktir.

Anayasa ve kanunlarla kendisine pek ¢ok gorevler yuklenen idare,
kamu yarar1 amaciyla cok cesitli idari faaliyetler yuratir. Idare
hukukunun bagimsiz bir hukuk dali olarak karsimiza ¢ikmasinin da temel
unsurunu olusturan kamu hizmeti, idari faaliyetin de konusunu
olusturur®’. Bu noktada ancak ara¢ olarak degerlendirebilecegimiz tiny
house’larin su, elektrik ve kanalizasyon gibi kamu hizmetlerinden
yararlanma hakkinin olup olmadig1 konusuna da acgiklik getirmek
gerekecektir.

Imar Kanunuw'nun “Yap: kullanma izni” bashkli 80. maddesine gore
yap1 tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi miimkin
kisimlar1 tamamlandig: takdirde ise bu kistmlarinin kullanilabilmesi igin
ingaat ruhsatin1 veren ilgili idarelerden izin alinmasi zorunludur. Aksi
halde “Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilarda izin alinincaya kadar
elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirimazlar”
(Imar Kanunu m. 31). O halde diizenlemeye goére yapi kullanma izni
olmayan vyapilarin kamu hizmetlerinden faydalanmalar1 miimkin
gorinmemektedir. Bu durumu, yapi1 kullanma izni olmayan yapilar
bakimindan ilgili idarelerin kamu hizmeti sunma zorunlulugu
bulunmadig: seklinde de degerlendirmek mumkiindir. Buna goére imar
mevzuati uyarinca “yapr” olmadig1 i¢in yapi kullanma iznine tabi
olmayan dolayisiyla yapi1 kullanma izni bulunmayan tekerlekli tiny
house’lar, Kanun'un anilan 31. maddesindeki acik hikim geregince
elektrik, su ve kanalizasyon kamu hizmetlerinden faydalanamayacaktir.
Ayrica tekerlekli tiny house’larin herhangi bir sekilde elektrik, su ve
kanalizasyon kamu hizmetlerinden faydalaniyor olmasi, yapi1 ruhsati
bulunmayan bu evlerin yap1 statisiinde degerlendirilerek imar
mevzuatina tabi olmasina imkan vermez. Yine bu evlerin kendi
imkanlariyla giines panelleri ve kuyu suyu kullanarak elektrik ve su
ihtiyaglarin1  karsilamalar1 da kamu hizmetlerinden yararlandiklar
anlamina gelmemektedir.

Burada ayrica tiny house’larin taginir arag¢ niteligini yitirerek yani
plakas1 sokilmek suretiyle trafikten cekilerek daimi ve sabit olarak
kullanilmalar1 s6z konusu oldugunda basta Imar Kanunu olmak tlizere
farkli hukuki rejimlere tabi olup olmayacagina da deginilmesi
gerekmektedir. Zira bu evlerin arag¢ niteligini yitirerek imar mevzuati
uyarinca uygun proje hazirlanmak suretiyle taginmaz tizerine oturtulmast
halinde, tiny house’lar hakkinda imar mevzuati uyarinca degerlendirme

8 Akyilmaz / Sezginer / Kaya, s. 587.
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yapabilmek mimkiin hale gelecektir. Nitekim Izmir 8. Idare
Mahkemesinin de bu yoénde karar1 bulunmaktadir®s.

Bu noktada imar mevzuatindaki “yap:” kavramindan yola ¢ikmak
yerinde olacaktir. Imar Kanunu'nun 5. maddesinde yap1 kavraminin ¢ok
genis bir sekilde tamimlandig goériilmektedir. Imar hukukunda gerek
sabit olsun gerek hareketli olsun sadece ana yap1 degil; ana yapiya ek
olarak yapilan ilaveler, ana yap1 Uzerinde yapilan degisiklikler ve
onarimlar da yap1 sayilmaktadir?®. Goérildigi tizere Imar Kanunu'nda,
insaatin yap1 olarak nitelendirilebilmesi icin daimi ya da muvakkat
olmasi bakimindan bir ayrim yapilmamastir.

Imar Kanunu'nun anilan 20. maddesindeki yapinin imar plani,
yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak nerelere yapilabilecegine
iligkin hiikkim de dikkate alindiginda, elbette ki her turlii ingaat1 “yap:”
kavrami iginde degerlendirmek, her tirlii yapi faaliyetini idarenin
denetimi altina sokmak anlamina geleceginden bu noktada “yap:”
kavraminin smirlandirilmasi gerekliligi ortadadir. Bu dogrultuda bir
eserin “yapr” olarak tamimlanabilmesi i¢in baglama, temel atma vb.
yontemlerle toprak ile belirli bir bicimde baglantisinin kurulmus ve sabit
olmasi1 gerektigine, diger bir ifadeyle bir insaatin “yap:r” olarak
nitelendirilmesi bakimindan ©6nemli olan hususun, ingaatin veya
uzerindeki ilave ve tesislerin sabit veya hareketli olmasi1 degil; ingaatin
toprak ile sabit bir baglantisinin olmasi1 gerekliligine dikkat cekmek
yerinde olacaktir®.

O halde tiny house’larin da tasinmaz tizerine oturtulmas: halinde,
imar mevzuati uyarinca “yapt” niteliginde kabul edilmesi ve ilgili
idareden ruhsat alinmasi zorunlulugundan bahsedilmesi gerekecektir. Bu
durumda sabit tiny house’lar imar mevzuatina tabidir. Tiny house’lar,
aslinda diger yapilara® nazaran kurulumu bir nebze daha kolay ve az
masrafli olan prefabrik yapilar bakimindan aranan plan, proje vs.
sartlarin1 saglamadan barinma ihtiyacinm1 kargilamak amaciyla ortaya
¢ikmig evlerdir. Prefabrik evler yapidir; prefabrik evlerden farkh olarak
inga edilen tiny houselar ise kanaatimizce prefabrik evlerden farkli bir

8 Birgin, “Belediyenin ‘tiny house’ karari, mahkeme tarafindan iptal edildi”,
29.11.2022, (https://www.birgun.net/haber/belediyenin-tiny-house-karari-
mahkeme-tarafindan-iptal-edildi-411735), (s.e.t. 25.05.2023).

89 Kalabalik, s. 385.

9 Taner Ayanoglu, Yapi Hukukunun Genel Esaslari, Vedat Kitapcilik, Istanbul,
2014, s. 13-14.

9 Ulkemiz agisindan yapilar bakimindan géz ardi edilemeyecek derecede énemli
bir tehdit olusturan depremler nedeniyle betonarme ve ¢elik yapilardan ziyade
ahsap yapilara olan egilim giderek artmaktadir. Buna paralel olarak da ahsap
yapilara iligkin esaslar1 belirlemek Uzere birtakim caligmalar yurataldaga
bilinmektedir. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan ahsap
binalarin tasarim, hesap ve yapim esaslarina dair yoénetmelik taslag
hazirlanmigtir. Ayrintili bilgi icin bkz. Muhammet Emin Sigman / Burcu
Balaban Okten, “Yap1 Sektériinde Ahsap Tesvik Politikalar1 ve Etkileri”, 4 (Ozel
Say1), Haziran 2023, bab Mimarlik ve Tasarim Dergisi, s. 59. Bu hususta katkis1
icin Kande Mimari'ye tesekkir ederiz.
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yapiya sahiptir. Bu nedenle tiny house’larin tUlkemizdeki gelisiminin
ontndeki hukuki engellerin kaldirilmast1 adina Imar Kanunu
bakimindan “yap:” niteliginde kabul edilen sabit tiny house’lar1, prefabrik
evlerden farkli bir hukuksal zemine oturtulmasini saglayacak
diuzenlemelere ihiya¢ oldugunu belirtmek yerinde olacaktir. Aksi halde
imar mevzuatinin siki sartlarinmi saglamaktan bir hayli uzak olan bu evleri
imar mevzuati uyarinca “yap:” olarak nitelendirmek tiny house’larin asil
ortaya cikis amaclarini da gérmezden gelmek anlamina gelecektir. Ayrica
artan ciddi ihtiyaca cevap verilebilmesi ve buna paralel olarak gelisen
hukuki sorunlara cevap bulunabilmesi amaciyla bu evlerin kamu
hizmetlerinden faydalandirilmalari adina imar mevzuati agcisindan “yap:”
statiisiniin gerektirdigi siki sartlar aranmadan imar mevzuati uyarinca
ayr1 bir statide konumlandirilmalarina ihtiyag bulunduguna da
deginmek gerekir.

C. Ozel Hukuk iligkilerine Konu Olma Bakimindan Bir
Degerlendirme

1. Genel Olarak

Tiny house’lar cogunlukla 6zel hukuk iligkilerine konu oldugundan,
bu hususta da bir degerlendirme yapilmasi énem arz eder. Bu kapsamda
tiny house’larin konut, bina, yapi eseri, tasinmaz gibi kavramlardan
farkinin ortaya konulmasi ve bu kavramlardan herhangi biri olarak
nitelendirilmesinin muUmkin olup olmadig1 tartistlmalidir. Bu
nitelendirme, sorumluluk hukuku ve rehin haklar1 gibi hususlar
bakimindan o6nemlidir. Diger yandan tiny house’'un konu oldugu
sozlesmenin hukuki niteliginin de tespit edilmesi gerekir. S6zlesmenin
bir satig s6zlesmesi mi eser sdzlesmesi mi oldugu tzerinde durulmalidir.
Kira s6z konusuysa, arag¢ kiras1 m1 yoksa konut kiras1 m1 uygulama alani
bulacaktir? Ozel hukuk iliskilerinde degerlendirilmesi gereken bir bagka
mesele, tiny house™un bulundugu yere tebligat yapilip yapilamayacagidir.

Belirtmek gerekir ki, tekerlekli tiny house’lar tasinmaz degildir.
Tasinir-taginmaz ayrimi, esya hukukundaki temel ayrimdir ve TMK’nin
esya hukukuna iligkin hikiimleri bu ayrima dayanarak olusturulmustur.
Bu ayrim, esyanin bir yerden bagka bir yere tasinmasinin mimkin olup
olmadig1 olgusundan hareket eder. Oziinde bir degisiklik olmadan bir
yerden bagka bir yere tasinabilen egyaya tasinir, taginamayan egyaya ise
tasinmaz denir2. TMK. m. 704/TI'de tasinmaz miilkiyetinin konusu olarak;
arazi, tapu kutiginde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve strekli haklar
ile kat milkiyeti kutigine kayith bagimsiz boéluimler gosterilmigtir.
Bunlardan bagka bir taginmazin butiinleyici pargasi haline gelen tasinir

92 M. Kemal Oguzman / Ozer Selici / Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 23.
Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2021, s. 14; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 10. Baski,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2022, s. 13, 14; Mehmet Serkan Ergine, Taginir
Miilkiyeti, On Iki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2017, s. 15; Sanem Aksoy Dursun,
Esya Kavrami, On ki Levha Yayincilik, Istanbul, 2012, s. 87.
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esya ile dogal Grunler de bu hukimlere tabi kilinmistir. Taginirlar da
bazen hukuk dizenince tasinmaz statiisiine tabi tutulabilir. Nitekim
taginir niteligine sahip gemiler TTK ve IIK hiikiimlerinde baz1 agilardan
tasinmaz htkimlerine tabi kinmistir (TTK m. 1017; 1IK m. 136).
Gemilerde oldugu gibi, bir taginira tasinmaz statiisi sadece hukuk
diizenince verilebilir. Bir kimsenin kendi iradesiyle bir esyaya tasinmaz
niteligi verebilmesi mumkin degildir®®. Tekerlekli tiny house’lar da
kendisine zarar gelmeden bir yerden bagka bir yere tasinmasi mimkiin
olan egyalardan oldugundan tasinir esya niteligine sahiptir. Motorlu
araclar da taginir olmasina ragmen, tapu siciline benzer sekilde, 6zel bir
sicile kaydedilmeleri gerekir. Ancak tiny house’larda boéyle bir zorunluluk
ancak 750 kg uistiinde ise s6z konusu olabilir®.

Tekerlekli tiny house’lar, malike ya da tg¢linci kisiye ait bir arazi
Uzerinde konumlandirilabilir. Bunlar, TMK kapsaminda “taginir yapt”
olarak kabul edilir. TMK m. 728’e gore, “Baskasinin arazisi iizerinde kalict
olmast amaclanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak, baraka ve benzeri hafif
yapilar, bunlarin malikine aittir. Bu tir yapilar, tasinir mal hitkiimlerine tabi
olur wve tapu kitiginde gosterilmez”. Kanaatimizce, mevcut hukuki
diizenlemeler karsisinda tiny house’un hukuki statiisiini en iyi niteleyen
kavram, “taginir yapi’dir.

Asagida ayrica tiny house'un yap1 eseri, bina ve konut
kavramlarindan hangisi kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi
tartisilacaktir. Bunun ic¢in 6ncelikle s6z konusu kavramlar agiklanmali ve
gerekirse tiny house ile farklar1 ortaya konulmalidir.

2. Yap1 Eseri ve Bina Kavramlari Karsisinda 7iny House

Yap1 eseri ve bina kavramlar1 denince akla ilk gelen konulardan
biri, sorumluluk hukukudur. Nitekim TBK m. 69’da dizenlenmis olan
yapt malikinin kusursuz sorumlulugunun konusu, bir bina veya yap1
eseridir. TBK m. 69/I'de bir binanin veya diger yapi eseri malikinin,
bunlarin yapimindaki bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden
dogan zaran gidermekle yukimlia oldugu diizenlemesi yer almaktadir.
Bu hiikmiin uygulama alaninin ve sorumlulugun sinirlarinin belirlenmesi
acgisindan bina ve yap1 eseri kavramlarinin tanimlanmasi gerekir®. Kanun
koyucu bu kavramlar1 TBK’da tanimlamay1 tercih etmemis, bu
kavramlarin belirlenmesini 6greti ve ictihatlara birakmuagtir.

9 Fikret Eren, Miulkiyet Hukuku, 7. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2028, s. 201.

9 Ayrintili bilgi i¢in yukarida ele alinan “Tiny House’larin Hukuki Rejimi” baglikl
boélume bakilabilir.

9% Ece Bag, 6098 Sayii Turk Borglar Kanunu Agisindan Bina veya Yapi
Eserlerinden Dogan Sorumluluk, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2011, s. 71;
Simge Saracoglu, Turk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Yapi Malikinin
Sorumlulugu, On Iki Levha Yaymncilik, istanbul, 2019, s. 59.
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Oncelikle belirtmek gerekir ki yapi, bina kavramini da iceren; fakat
kapsam olarak ondan daha genis bir kavramdir®. Bina; insanlarin veya
hayvanlarin oturmasi, barinmasi veya bagka ihtiyaclari icin yapilan, etrafi
cevrili, Ustl az ¢ok kapali ve topraga bagli bir yap1 eseri olarak
tanmimlanmaktadir?”. Yapi ise; insana hizmet etme islevine sahip, toprakla
dogrudan veya dolayli olarak baglantis1 bulunan, sabit, insan eliyle
yapilmig veya insanlar tarafindan degistirilmis, bir taginmazin Ustinde
veya altinda, etrafi gevrili, Uistil kapali olan nesnelerdir®®. Bir nesnenin
yap1 eseri olarak kabul edilebilmesi i¢in, sabitlik ve topraga baglilik ile
insan eliyle yapilmis veya insanlar tarafindan degistirilmis olma
(yapaylik) unsurlarini tasimasi gerekir%.

Calismamizda ele alinmasi gereken unsur, sabitlik ve topraga
baghliktir. Sabitlik ve topraga baglilik, iki ayr1 unsur olmayip, birbirini
tamamlayan tek bir unsur olarak kabul edilmektedir'®®, Sabitlik
kavramindan anlagilmasi gereken, stirekli kalicilik degildir'®l. Bu unsurun
saglanmasi agisindan nisbi sabitlik de yeterli gorilmektedir'®2. Nisbi
sabitlik, yap1 eserinin tahsis amaci bakimindan sabitlige sahip olmasi
anlamina gelir'®3. Daha acik bir sekilde ifade etmek gerekirse, bir yapi,
tahsis edildigi amag¢ gerceklestirildikten sonra kaldirilacak, tasinacak da
olsa TBK m. 69 kapsaminda yap1 olarak degerlendirilmelidir. Tekerlekli
tiny house’lar acisindan nisbi sabitlik suretiyle bu unsurun kismen

%  Ayanoglu, s. 4; Ozge Yenice Ceylan, Yap: Ipotegi, On Iki Levha Yayncilik,
Istanbul, 2022, s. 109, 110; Bas, s. 71; Saracoglu, s. 60.

97 Bas, s. 73; Saracoglu, s. 60. Mustafa Alper Gimus, Bor¢lar Hukukunun Genel
Hiukamleri, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2021, s. 482. Binanin Gistiinun ¢ati ile kaplh
olmas1 gerektigi yonunde bkz., S. Sulhi Tekinay / Sermet Akman / Haluk
Burcuoglu / Atilla Altop, Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel Hikktimler, 7. Baski,
Filiz Kitabevi, Istanbul, 1998, s. 518.

9% Claire Huguenin, Obligationenrecht, Allgemeiner und Besonderer Teil, 3.
Auflage, Schulthess Verlag, Zurich, 2019, s. 622, N. 2063; Fikret Eren, Borg¢lar
Hukuku Genel Huktimler, 27. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2022, 750, 751;
Bas, s. 75, 76; Alper Uyumaz, “Yap1 (Insaatc1) Ipotegi”, C. XII, S. 1-2, 2008,
Erzincan Universitesi Hukuk Fakultesi Dergisi, s. 240; Hiimeyra Kacaran, “Yap1
Alacaklarinin Kanuni Ipotek Hakki”, Cevdet Yavuz'a Armagan, C. 22, S. 3, 2016,
Marmara Universitesi Hukuk Fakultesi Dergisi, s. 1378; M. Emir Goka, “Yap1
Alacaklis1 Ipoteginin Tescilinde Karsilagilan Bazi Sorunlar”, Bilkent Universitesi
Geng¢ Hukukgu Arastirmacilar Sempozyumu, Ed.: Ugur Orhan, M. Emir Goka,
Ece Goztepe, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2020, s. 458; Yenice Ceylan, s.
109.

% Bu hususta ayrintili agiklamalar i¢in bkz., Huguenin, s. 623, 624; Haluk
Tandogan, Turk Mes'uliyet Hukuku, Vedat Kitape¢ilik, Istanbul, 2010, s. 187 vd.

100 Bag, s. 77; Saracogluy, s. 65.

101 Huguenin, s. 622, N. 2063.

102 Huguenin, s. 624, N. 2067; Tandogan, s. 187; Eren, Genel Hukumler, s. 751; Bas,
s. 77, 78; Saragoglu, s. 66. Sabitlik sart1 nedeniyle yap1 eseri kavramindan sadece
tasinmazlarin anlagilmasi gerektigi yoninde bir sonug ¢ikarilmasinin isabetli

olmadig1 yoniunde bkz., Tandogan, s. 189; Eren, Genel Hukimler, s. 752; Bas, s.
77.

103 Bag, s. 77; Saragoglu, s. 66.
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saglandig1 soylenebilir. Ancak topraga baghlik unsuru nedeniyle tekerlekli
tiny house’larin yapi olarak nitelendirilmesi hususunda sorunlar séz
konusu olabilir. Yap1 olarak nitelendirilen nesnede topraga baglilik,
dogrudan veya dolayh olabilir. Tekerlekli tiny house’larda, tiny house™un
kendisi zemine sabitlenmediginden dogrudan baglhihigin s6z konusu
olmadigr aciktir. Burada bir dolayli baglhiligin s6z konusu olup
olamayacag1 Uzerinde dusiinmek gerekir. Nesne, zemine bagl olan bir
yapinin parcasini olusturdugunda, dolayli baghiligin varligi kabul edilir'4.
Alman hukukunda yercekimi kuvveti nedeniyle olsa bile, amaca uygun
bir sekilde topraga bagliligin yeterli oldugunu ifade eden gorusler
mevcuttur'®, Benzer sekilde, Turk Ogretisinde de, topragin uzerine
birakilan malzeme bakimindan dolaylilik sartinin saglandiginin kabul
edilmesi gerektigi ileri surilmektedir'®6. Bu goris dolayli bagliligin bu
derece genis yorumlanmamasi gerektigi diisincesiyle elestirilmektedir!®’.

Tekinay, Kanun’da ifade edilmeyen ve Yargitay kararlarinda da yer
verilmedigi gerekceleriyle sabitlik ve topraga baghligi yapi eserinin bir
unsuru olarak nitelendirmemektedir'®®. Yazara gore lokomotif ve
tramvaylari, hatta otomobilil®® yap1 eseri sayan kararlar mevcuttur ve
ihtiyaclara uygun olan da budur'®. Dolayisiyla konumuz agisindan
hareketli yapilarin yap1 eseri kabul edilip edilemeyecegi uzerinde
distinmek gerekir. Isvicre 6gretisinde zeminle gecici baglantis1 olan
hareketli yapilarin yap1 eseri olarak kabul edilmesi gerektigi ifade
edilmektedir!l. Eren de hareketli olan seylerin sabitlik ve topraga baglilik
unsurunu tagimadiklar i¢in yapi eseri sayilmayacaklarini vurgulamakla
birlikte; bunlarin hareket halinde bulunmadiklar1 strece yapi eseri

104 Huguenin, s. 624, N. 2067.

105 Hartwig Sprau, Palandt Burgerliches Gesetzbuch, 77. Auflage, C. H. Beck,
Miinchen, 2018, § 836, s. 1505, N. 2, 3.

106 7ahit Imre, Doktrinde ve Tiurk Hukukunda Kusursuz Mesuliyet Halleri, Ismail
Akgiin Matbaasi, Istanbul, 1949, s. 172.

107 Saracoglu, s. 66.
108 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 518. 519.

109 Motorlu araclarin TBK m. 69 kapsaminda yapi eseri olarak kabul edilip
edilemeyecegi oOgretide tartigmalidir. Bu tartismalarin odak noktasi, yapi
eserinin sabitlik unsurudur. Bu tartismanin KTK’da yer alan motorlu tagitlarin
neden oldugu zararlara iligkin 6zel dizenleme nedeniyle pratik bir éneme
sahip olmadig ifade edilmektedir. Nitekim motorlu araglar yap1 eseri olarak
kabul edilse bile KTK'daki 6zel dizenleme karsisinda TBK m. 69un
uygulanmas1 mimkiin gérinmemektedir. Bu hususta bkz., Saracoglu, s. 82, 83.
Motorlu araglarin hareket halinde bulunmamasi olasiliginda, topraga baghlik
unsurundan s6z edilemeyecegi ve KTK'da 6ngoérilen sorumlulugun duran
araclar1 da kapsamasi nedeniyle bu ihtimalde dahi TBK m. 69un
uygulanamayacagi yoéninde bkz., Bas, s. 83. Tiny house’lar motorlu arag
olmadiklarindan bu tartigmadan hareketle bir degerlendirme yapmaya gerek
yoktur.

10 Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 519.
U Huguenin, s. 624, N. 2067.
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olabilecegini dile getirmektedir?. Nitekim sorumluluk hukukundaki
hareketsizlik kavrami, esya hukukunda oldugundan daha farkli bir
anlama sahiptir. Sorumluluk hukukunda taginir yapi gibi esyalar da yap1
eseri sayilir''®. Kanaatimizce bu gorus, tiny house’lar sorumluluk hukuku
ilkeleri cercevesinde yapi eseri kavrami kapsaminda degerlendirilmesi
gerektiginden, kabule sayandir. Son olarak, tiny house’'un karayollarinda
cekilirken, yani hareket halindeyken bir zarara sebep olmasi1 durumunda
dogacak sorumluluk tUzerinde de durmak gerekir. 2918 sayili Kanun'un
“motorlu ara¢ romorklart” baglikli 102. maddesinde, “Bir rémorkun veya yart
rémorkun veya gekilen bir aracin sebep oldugu zarardan dolay, cekicinin isletent,
motorlu aract isletenin sorumluluguna iliskin hikimlere gore sorumlu tutulur.
Cekilen aragla ilgili olarak sorumluluk genel hiikiimlere tabidir” duzenlemesi
yer almaktadir. Bu diizenlemeden acgikca anlagilmaktadir ki, tiny house
kendisine ¢eken araca bir ¢eki demiriyle baglanmak suretiyle hareket
halindeyken bir zarar meydana gelirse, bu zarardan cekicinin igleteni
sorumludur. Cekicinin isleteninin sorumlulugu, motorlu arag isletenin
sorumlulugu gibidir'4.

3. Tiny House'un Konut Olarak Nitelendirilip
Nitelendirilemeyecegi

Tuark Dil Kurumu konutu, “insanlarin i¢inde yasadiklar: ev, apartman
vb.  yer, mesken, tkametgah” olarak tamimlamaktadir®®. Kanuni
dizenlemelerde ise konutun hukuki tanimina rastlamak mumkin
degildir. Bu durum kargisinda, cesitli 6zel hukuk iligkilerini dizenleyen
hikimlerden faydalanarak konutun kavramsal taniminin ve sinirlarinin
belirlenmesi gerekir. Bu belirlemede ilk bagvurulacak kaynaklardan biri,
kira hikimleridir. Kira huktamleri cercevesinde konutun séz konusu
olabilmesi icin, siirekli oturmak amaciyla kiralanmasi gerekir. Insanlarin
icinde stirekli olarak yasamalarina imkan vermediklerinden cadir ve
karavanlar konut olarak nitelendirilmemektedir!!®. Kiralanan konutun
TMK hiuikimlerine goére yerlesim yeri niteligi tagimasi sart degildir.
Burada 6nemli olan konutun, kiracinin giinlik ihtiyaglarimi kargilamasz,
onu dis etkenlerden korumasi ve gunubirlik olmamasidir. Konutun dig
yapist degil, s6zlesme ile 6ngorialen kullanim amaci esas alinir!?.

12 Eren, Genel Hukumler, s. 752.
3 Eren, Genel Hukumler, s. 752; Giimiis, Genel Huktimler, s. 483.

14 Bu hususta ayrintil bir degerlendirme i¢in bkz., Fikret Eren, “Karayollar1 Trafik
Kanunu'na Goére Motorlu Arag Isletenin Akit Digt Sorumlulugunun Hukuki
Niteligi ve Unsurlar1”, 39 (1) 1987, Ankara Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi,
s. 172 vd.

U5 https://sozluk.gov.tr/, s.e.t. 28.10.2023.

16 Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler, 8. Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara,
2020, s. 401. Cadir ve karavanlarin bazi durumlarda konut olarak
degerlendirilebilecegi yoéniinde bkz., Ozkan Ozyakisir, Konut ve Catili Isyeri
Kira Sozlesmelerinde Kira Bedeli, Adalet Yayinevi, Ankara, 2019, s. 51.

17 Eren, Ozel Huktimler, s. 401; Fahrettin Aral / Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku
Ozel Borg Iligkileri, 15. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2022, s. 333; Genger
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Bir yap1 eserinin konut olarak kabul edilebilmesi i¢in bazi yapisal
gereklilikler de aranmaktadir. Bu gerekliliklerinden biri olarak, konutun
yatay ve dikey!!® olarak kapali bir butiinlik tegkil etmesi gerektigi ifade
edilmektedir'®. Burada konutun zorunlu olarak usti kapali olmasi
gerekip gerekmedigiyle ilgili 6gretide farkli goériigsler mevcuttur. Bir
goérise gore, konut uUsti kapali olma unsurunu zorunlu olarak
icermediktedir'?®, Buna kargilik diger bir goriis, TBK'da boyle bir sart
aranmadigindan konutun ustl kapali olmasinin zorunlu olmadigini ileri
sirmektedir'?’, Diger yandan TBK m. 399 hikmunin lafzi yorumdan
hareket eden bazi yazarlar, konut kiralarinda konutun mutlaka tasinmaz
niteligine sahip olmasi gerektigini ifade etmektedir'??. Buna karsilik
Ozyakistr, kiralananin barinma ihtiyacini kargilamas1 ve dis etkenlerden
koruma amaciyla kiralanmasi durumunda, taginir-taginmaz nitelige
bakilmaksizin konut kirasinin varliginin kabul edilmesi gerektigini ileri
sirmektedir'?®. Kanaatimizce de tagimnir kiralayanlarin taginmaz
kiralayanlardan daha az korunmaya layik olmamasi, kiracinin korunmasi
ilkesine de uygun diseceginden bu goris Gstiin tutulmalidir.

Gunumuzde bircok insan farkli gerekcgelerle apartman yasamini
terk ederek tiny house’larda yasamaya baslamiglardir. Bu yeni yasam
sekli, sirekli oturma amacini da tagimaktadir. Cadir ve karavanin aksine,
tiny house’lar, insanlarin icinde sirekli yasamalarina imkan veren
donanima sahip yapilardir. Bu donanim sayesinde, insanlar her turli
gunliok ihtiyaglarimi bir apartman yasamindan farkli olmaksizin
giderebilmekte, dis etkenlerden korunabilmektedir. Ayrinca tiny
house’lar yatay ve dikey olarak bir butinlige de sahiptir. Uygulamada
tiny house’larin genellikle celik ve ahsap malzemelerden uretildigi
goriulmektedir. Dikdortgen formlarda Uretilen tiny house’lar oldugu gibi,

Ozdemir, “Kira Sézlesmesi”, Editér: Prof. Dr. Hayrunnisa Ozdemir, 2. Baski,
Seckin Yayincilik, Istanbul, 2028, s. 86. Benzer yénde bir konut tanimlamasi
icin bkz., Mustafa Alper Gumus, “Yeni” 6098 Sayili Tiurk Bor¢lar Kanunu'na
Gore Kira Sézlesmesi, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2011, s. 15; Mustafa Alper
Gumils, Borglar Hukuku Ozel Hikiimler Kisa Ders Kitabi, 6. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 2022, s. 192.

Yatay ve dikey olarak kapali bir butiinliik tegkil edilmesinden maksat, Gstiinin

ortulic ve etrafinin duvarlarla ¢evrili olmasidir. Bu hususta ayrica bkz.,
Ozyakisir, s. 52.

118

19 Peter Higi / Anton Bihlmann / Christoph Wildisen, Zurcher Kommentar,
Vorbemerkungen zum 8. Titel (Art. 253 - 273c OR), Art. 253 - 265 OR, Die
Miete, 5. Aufl., Schulthess Juristische Medien AG, Zirich, 2019, s. 98, N. 8.

Murat Dogan, Konut ve Catil1 Isyeri Kira Sézlesmelerinin Sona Ermesi, Adalet
Yayimevi, Ankara, 2011, s. 29; M. Murat Inceoglu, “Kira Sézlesmelerinin
Kurulmasi ve Yenilenmesi”, Turk Borg¢lar Kanunu Sempozyumu, Makaleler-
Tebligler, On ki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2012, s. 247; Ozyakagir, s. 53.

121 Fren, Ozel Hitktimler, s. 402; Guimiis, Kira Sozlesmesi, s. 14.

122 Dogan, s. 29; Nihal Ural Cinar, Turk Bor¢lar Kanunu'nda Diizenlenen Kira
Sozlesmelerinde Kira Bedelinin Odenmemesi ve Hukuki Sonuglari, On Iki
Levha Yayincilik, Istanbul, 2014, s. 13.

123 Ozyakagrr, s. 52.
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ucgen seklinde ya da karma yapida tiny house’lara da rastlanmaktadir.
Kullanilan malzemenin cinsi ve yapinin sekli, bir yerin konut olarak
nitelendirilmesine engel degildir. Onemli olan kullanim amacidir. Bu
sebepledir ki; insanlarin icinde siirekli yasamalarina imkan veren, onlar1
dis etkenlerden koruyan ve gunliuk ihtiyaclarin karsilanmasina hizmet
eden bu c¢evre dostu yapilarin, taginir nitelige sahip olmasina ragmen,
konut olarak nitelendirilmesi gerekir.

4. Tiny House'un Yerlesim Yeri Kavramu ile Iligkisi

Yerlesim yeri, kisi ile yer arasindaki hukuki bagi, dolayisiyla kisinin
bir yere bagliligimi ifade eden bir kavramdir'?4. Yerlesim yeri, TMK m.
19/I'de tanimlanmistir. Buna goére, bir kimsenin sirekli kalma niyetiyle
oturdugu yere yerlesim yeri denir. Nufus Hizmetleri Kanunu'nda'?® da
benzer sekilde, stirekli kalma niyetiyle oturulan yer “yerlesim yeri adresi”
olarak tanimlanmaktadir (m. 8). Ogretide cogunlukla yapilan tanimlarda
yerlesim yerinin, “kisinin hayat faaliyetlerinin ve iliskilerinin yer bakimindan
merkezi” olarak ifade edildigi gorilmektedir!26,

Yerlesim yeri ile konut kavramlar1 yakin bir iligki icerisindedir;
ancak bu iki kavram birbirinden farkli kavramlardir. Konut, kiginin yer
ile arasindaki fiili iligki iken; yerlesim yeri hukuki bir iligkidir ve hukuken
bulunulan yeri ifade eder'?’. Bu sebeple bir yerin yerlesim yeri olabilmesi
icin oturma ve yerlesme niyetinin varlig1 aranir. Oysa konutta yerlesme
niyeti olmaksizin fiili bir oturma hali mevcuttur. Bir kimsenin birden ¢ok
yerde, birden ¢ok konutu olabilir. Ancak yerlesim yerinde “teklik ilkesi”
egemendir'?®. Nitekim TMK m. 19/II'de bir kimsenin ayni zamanda
birden ¢ok yerlesim yeri olamayacagi hikkiim altina alinmustir.

Bir yerin yerlesim yeri olarak kabul edilebilmesi icin, stirekli olarak
oturma ve yerlesme niyetinin varligi aranir. Sirekli olarak oturma
unsurunun gerceklesmesinde oturulan yerin niteligi 6énemli degildir!?°.
Bu sebeple oturulan yer bir apartman dairesi olabilecegi gibi cadir da
olabilir. Yerlesme niyetinin mevcut olup olmadig: bir yorum faaliyetini
gerektirir ve kiginin diga yansiyan davraniglarina gore tespit edilebilir!30.

124 M. Kemal Oguzman / Ozer Selici / Saibe Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, 20.
Basi, Filiz Kitabi, Istanbul, 2021, s. 149; Ayse Havutcu, “Evli Kadinin Yerlesim
Yeri”, 7 (1) 2005, Dokuz Eylill Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 29;
Gulsah Vardar Hamamcioglu, Tirk Medeni Kanunu’'na Goére Yerlesim Yeri, On
ki Levha Yaymalik, Istanbul, 2009, s. 10; Cem Baygin/Ahmet Nar, Medeni
Hukuk Dersleri-I, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2021, s. 473.

125 RG, T. 29.04.2006, S. 26153.

126 Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, Kisiler, Hukuku, s. 149; Vardar
Hamamcioglu, s. 4; Baygin / Nar, s. 473.

127 Vardar Hamamcioglu, s. 11; Baygin / Nar, s. 473.

128 Ayrintih bilgi icin bkz., Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, s.
160; Vardar Hamamcioglu, s. 123; Baygin / Nar, s. 474

129 Vardar Hamamcioglu, s. 73.
130 Vardar Hamamcioglu, s. 65.
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Bir kimse haftasonlarimi ya da tatillerini gecirmek Uzere bir tiny house
edinmigse, tiny house’un bulundugu yer yerlesim yeri olamaz. Bu
durumda tiny house, konut niteligine sahip olmasina ragmen; bulundugu
yer yerlesim yeri statiisit kazanamaz. Dolayisiyla strekli olarak oturma ve
yerlesme niyetinin varligt unsurlart mevcut oldugu takdirde, tiny
house’un bulundugu yerin yerlesim yeri olarak kabul edilmesi gerekir.

5. S6zlesmenin Konusu Olarak Tiny House

Tiny house’larin hem satigy s6zlesmesine hem eser s6zlesmesine
konu olmast mumkindir. S6zlesmenin hangi durumlarda satis, hangi
durumlarda eser s6zlesmesi oldugunun tespit edilmesi gerekir. Tiny
house'un konu oldugu so6zlesmenin hukuki niteliginin tespiti;
sozlesmenin tabi oldugu sekil, ayiptan sorumluluk, yarar ve hasarin
gecmesi hikiimlerinin belirlenmesi ac¢isindan énemlidir.

Tiny house, so6zlesmenin kuruldugu sirada mevcutsa, mulkiyetin
devrine iligkin so6zlesme satis sozlesmesidir. Burada TMK m. 728
geregince tasinir satisl so6z konusudur. Buna karsin sézlesmenin konusu
olarak tiny house, s6zlesmenin kurulmasindan sonra meydana
getirilecekse eser sozlesmesinin varligi kabul edilir'®. Bu durumda bir
kimsenin Uretim merkezine giderek halihazirda bir tiny house satin
almasi satig s6zlesmesiyken; ileride meydana getirilmek suretiyle bir tiny
house teslimine iligkin s6zlesme eser soézlesmesidir. Ancak sézlesmenin
kuruldugu sirada tiny houseun varligi, sézlesmenin niteliginin
belirlenmesi agisindan tek basina yeterli degildir. Tiny house, Gireticinin
yeteneklerinin 6nemsenmedigi, alicitmin kigisel ihtiyaclarina 6zga
olmayan bir sekilde tamamen anonim, gayri sahsi 6zellikler gosteriyorsa
bu durumda yine satig s6zlesmesi s6z konusu olur!32. Uygulamada her iki
sozlesme tipiyle karsilasmak mimkindiar. Tiny house’larin Uretim
sekillerine bakildiginda, artik kisisel ihtiyaglarin 6n planda oldugu
dolayisiyla yuklenicinin beceri ve niteliklerinin énem kazandig: tipte
yapilara rastlanmaktadir. Bu sekilde uretilen tiny house’lar eser
sozlesmesinin konusunu olusturur.

Tiny house’un kira sézlesmesinin konusu olmasi da mimkindir.
Mevcut duzenlemeler karsisinda, tiny house’lar hakkinda tasinir
kiralarina mi1 konut kiralarina mu iligkin hiktmlerin uygulama alani
bulacagi aydinlatilmasi gereken meselelerden biridir. Bir taginir yap1 olan
tiny house’larin konut olarak kabul edilmesi gerektigine daha once
deginilmisti. Thtiyaclara cevap verir nitelikteki bu kabul, tiny house’un
sirekli bir yasam bicimi olarak kabul edilmesinin sonuglarina da en
uygun ¢6zim olacaktir. Bu sebeple, tiny house’un kira s6zlesmesine konu
olmas1 durumunda, konut kiralarina iligkin hikimlerin uygulanmasi
gerekir!3s,

18l Eren, Ozel Hitkkiimler, s. 610.
182 Fren, Ozel Hikumler, s. 610, 611.

133 Konut kiralarina iligkin htukimlerin uygulama alani bulabilmesi igin,
kiralananin konut olmasi yeterli degildir. Kira konusunun bulundugu yer ve
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6. Tiny House’larin Rehni

Tekerlekli tiny house’lar TMK m. 728 kapsaminda tasinir yapi
olarak kabul edilir. Bu sebeple tiny house’lar Uzerinde rehin tesis
edilecekse, TMK m. 728/I1 hikmi geregince, tasinir rehnine iliskin
hukiamler uygulama alani bulur. TMK m. 939’a gore, “kanunda ongériilen
ayrik durumlar disinda tasimirlar, ancak zilyetligin alacakliya devri suretiyle
rehnedilebilir’. Zilyetlik alacakliya devredilmedikce rehin hakkinin
kurulmasina imkan vermeyen teslime bagl tasinir rehninin
kurulabilmesi ic¢in, rehin so6zlesmesinin kurulmus olmasi ve ayni
sozlesme veya zilyetligin devri suretiyle tasarruf igleminin yapilmasi
gerekir'3, Teslime bagl tasinir rehninin kapsamina nelerin girecegi TMK
m. 947'de acikca dizenlenmistir. Anilan hikme goére rehin, tasinirin
eklentilerini, bitunleyici parcalar'® ve dogal trunleri kapsamaktadir.
Tekerlekli tiny house’larin rehni s6z konusu oldugunda da rehnin
kapsamina butinleyici parcalar ve eklentiler girer. Soéyle ki bu tir
yapilarin Oniine, daha fazla alan elde etmek amaciyla verandalar
kurulabilmektedir. Bu veranda, tiny house’un altina kurulan bir sistem
sayesinde acilarak ortaya cikiyorsa, ayri bir esya 6zelligi olmadigindan
butinleyici parca; haricten inga edilmek suretiyle kurulmusgsa eklenti
niteligindedir. Her iki durumda da teslime bagh taginir rehninin
kapsaminda yer alir!36.

Burada tizerinde durulmasi gereken bir bagka mesele, sorumluluk
hukuku agisindan yapi eseri olarak kabul ettigimiz tiny house’larin yap1
ipotegine konu olup olamayacagidir. Yap1 ipoteginin kurulmasi igin,
uzerinde rehin tesis edilebilecek bir tasinmaz bulunmalidir'®”. TMK m.
893/1-3’te “bir tasinmaz dizerinde yapilan yapr” karsilig1 olarak kanuni ipotek

kira stresine iligkin birtakim sartlarin da yerine getirilmesi gerekir. Calismamiz
acgisindan 6nem arz eden mesele, kira konusunun bulundugu yer bakimindan
uygulama alaninin belirlenmesi ile ilgilidir. Bu kapsamda kiralanan konutun
belediye teskilat1 bulunan bir yerde bulunup bulunmamasi énemli degildir.
Dolayisiyla kiralanan nerede bulunursa bulunsun TBK m. 339 vd. hikamleri
uygulama alani bulur. Bu hususta ayrintil bilgi icin bkz., Ozyakigr, s. 59-62.

184 Ayrintil bilgi icin bkz., Oguzman / Seli¢i / Oktay Ozdemir, Egsya Hukukuy, s.
1168 vd.; Sirmen, s. 751 vd.; Mehmet Serkan Ergine, Hukukumuzda Tasinir
Rehninin, Ozellikle Teslime Baglh Tagmir Rehninin Kurulusu, 2. Basi, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 2020, s. 134 vd.

135 Hiuktimde tagimirin butinleyici pargalan acik¢a rehnin kapsami igerisinde
sayllmamigsa da, madde gerekcesinde de ifade edildigi tizere, bunlarin taginir
rehninin kapsamina dahil oldugu TMK m. 684 in zorunlu bir sonucudur. Bu
hususta bkz., Faruk Acar, Rehin Hukuku Dersleri, Vedat Kitapcilik, Istanbul,
2015, s. 118.

Butinleyici parcanin rehne dahil olmadigi rehin sézlesmesinde
kararlastirilabilir. Ancak bu, butinleyici parcanin asil esyadan ayrilmasinin
mumkin olmasi halinde gecerlidir ve sadece taraflar arasinda hikiim ve sonug
dogurur. Bu hususta bkz., Asli Makarac1 Basak, Tasinir Rehni S6zlesmesi, On
Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2014, s. 2083.

137 Cemal Oguz, “Yap: Alacaklisi Rehninin Konusu”, C. XIII, S. 1-2, 2009, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 63.
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hakkinin tescilinin istenebilecegi diizenlenmesi yer almaktadir. Bu
kapsamda yapi; bir taginmazin Ustinde veya altinda, dogrudan veya
dolayl1 olarak topraga baglh ve sabit, etraf1 ¢evrili, Gstii kapali, ekonomik
ihtiyaglar ve insanlarin oturmasi icin insanlar tarafindan yapilan
nesneleri ifade eder!®®. Tekerlekli tiny house’lar taginmaz niteligine sahip
olmadiklar1 gibi, tzerinde bulunduklar1 tasinmazda kalici olmasi da
amaclanmaz. Bunlar TMK m. 728 cercevesinde taginir yapi olarak kabul
edildiklerinden, tlzerinde yap1 ipoteginin tesis edilmesi mumkiin
degildir's®,

7. Tiny House ve Tebligat

Gunumuzde tiny house’larin stirekli bir yasam amaciyla konut
olarak kullanilmaya baslanmasi nedeniyle acgikliga kavusturulmasi
gereken bir diger konu, tiny house’un bulundugu yere tebligat yapilip
yapilamayacagi meselesidir. Bu konu, 6zellikle sik sik yer degistirme
ihtimali bulunan tekerlekli tiny house’lar agisindan irdelenmelidir.

Tebligat, “bir davaya iliskin olan islemleri, o davayla ilgili kisilere
Kanun'da belirtilen usule wygun olarak bildirmek ic¢in yapilan belgelendirme
islemi” olarak tanmimlanmaktadir0. Tebligat, muhatabin bilinen son
adresine yapilir. Bilinen en son adresin tebligata elverigli olmadig:
anlagilirsa veya tebligat herhangi bir nedenle yapilamazsa, muhatabin
adres kayit sisteminde bulunan yerlesim yeri adresi, bilinen son adres
olarak kabul edilerek tebligat buraya yapilir¥l. Tekerlekli tiny house’u
konut olarak kullanarak burada strekli bir yagam kuran bir kimse igin
tebligatin nereye yapilacag1 énemli bir sorun teskil edecektir. Bu sorun,
elektronik tebligatla ortadan kaldirilabilir. Elektronik tebligat, elektronik
ortamda olusturulmus bir belgenin tebligi yapan resmi makam
araciligiyla elektronik posta yoluyla muhataba bildirilmesidir'42.

6099 sayili Kanun’la*3 7201 sayili Tebligat Kanunu'nda degisiklik

yapilarak 7/a maddesine “Elektronik tebligat” baslhigini tasiyan yeni bir
hiukim eklenmistir#*4, Bu hikim 7101 sayili Kanun’'un'¥® 48. maddesiyle

138 Uyumaz, s. 240; Kagaran, s. 1378.

139 Karavan, cadir ve prefabrik ev gibi yapilardan dogan alacaklar icin de aym
yénde bir degerlendirme i¢in bkz., Yenice-Ceylan, s. 112; Tugce Oral, “Ttrk-
Isvigre Hukukunda Yap1 Alacaklisi Ipotegme Iliskin Ba§hca Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, C. 68 S. 8, 2019, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 689.

140 Hakan Pekcanitez / Oguz Atalay / Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku
Ders Kitabi, 10. Basi, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul, 2022, s. 1389.

Ul pekcanitez / Atalay / Ozekes, s. 142.

42 Tevent Borh, “Elektronik Tebligat”, 10 (1) 2020, Hacettepe Hukuk Fakultesi
Dergisi, s. 186; Taner Emre Yardimci, “Yeni Elektronik Tebligat Yonetmeligi
Cercevesinde Elektronik Tebligat”, 2019/3, Ankara Barosu Dergisi, s. 6.

143 RG, T. 19.01.201], S. 27820.
14 “Elektronik tebligat:

MADDE 7/a - Tebligata elverisli bir elektronik adres vererek bu adrese tebligat
yapilmasini isteyen kisiye, elektronik yolla tebligat yapilabilir. Anonim, limited
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degistirilerek son halini almistir. Tebligat Kanunu m. 7/a hikminun
birinci fikrasinda, kendisine elektronik tebligat yapilmasi zorunlu gercek
ve tuzel kigiler sayildiktan sonra ikinci fikrada istege bagli muhataplara
da elektronik tebligat yapilabilecegi dizenlenmistir. Buna goére, “Birinci
fikra kapsami disinda kalan gergek ve tiizel kisilere, talepleri halinde elektronik
tebligat adresi wverilir. Bu durumda bu kisilere tebligatin elektronik yolla
yapilmast zorunludur”.

Tekerlekli tiny house kullanicilari, elektronik tebligat adresi alarak
sorun yasamadan tebligatlarina ulasabilirler. Elektronik tebligat adresi,
“PTT tarafindan, gercek kisiler icin kimlik bilgileri, tiizel kisiler i¢in ise tabi
olduklary sistem bilgileri esas alinmak suretiyle tek ve benzersiz sekilde
olusturulan ve UETSye kaydedilen tebligat adresini” ifade eder (Elektronik
Tebligat Yonetmeligi m. 3/I, d). Tekerlekli tiny house kullanicilari,
Tebligat Kanunu cercevesinde istege bagli muhataplar!46 arasinda yer alir.
Elektronik Tebligat Yonetmeligi'nin!¥’ 7. maddesine!4® gore; elektronik
tebligat alma zorunluluguna tabi olmayan, bir bagka ifadeyle istege bagh
muhataplarin elektronik tebligat adresi almak i¢cin PTT’ye basvurmasi
gerekir. Elektronik tebligat, muhatabin elektronik adresine ulastig1 tarihi
izleyen besinci ginin sonunda yapilmis sayilir (Tebligat Kanunu m. 7/a,
4)149,

ve sermayesi paylara bolunmis komandit sirketlere elektronik yolla tebligat
yapilmasi zorunludur. Birinci ve ikinci fikra hitkimlerine goére elektronik yolla
tebligatin zorunlu bir sebeple yapilamamas: halinde bu Kanunda belirtilen
diger usullerle tebligat yapilir. Elektronik yolla tebligat, muhatabin elektronik
adresine ulastig1 tarihi izleyen besinci ginin sonunda yapilmig sayilir. Bu
maddenin uygulanmasina iligkin usil ve esaslar yonetmelikle belirlenir.”

15 RG, T.15.03.2018, S. 30361.

16 Bory, s. 201; Yardimey, s. 10.

47 RG, T. 06.12.2018, S. 30617.

48 Elektronik tebligat adresi alma zorunluluguna tabi olmayanlar i¢in yapilacak

basgvuru

MADDE 7 - (1) 5 inci maddenin ikinci fikras1 kapsaminda kalan gercek veya
tuzel kisiler, elektronik tebligat adresi almak i¢cin PTT’ye bagvurabilir.
(2) PTT bagvuru sahibinin kimligini asagidaki bilgi ve belgelere gore tespit eder:

a) Turk vatandaslar i¢in kimlik numarasi bulunan Turkiye Cumhuriyeti kimlik
karti, pasaport, kanunen kimlik yerine gecen gecerli resmi belge veya guvenli
elektronik imza.

b) Yabancilar i¢in yabanci kimlik numarasi, Mavi Kart numarasi, pasaport veya
guvenli elektronik imza.
c) Tuzel kisiler i¢in tabi olduklar: sistem bilgileri.

Ayrintili bir inceleme i¢in bkz., Alper Tunga Kugiik, “Yarg: Kararlar1 Isiginda
Elektronik Tebligatin Yapilmig Sayilacagi Tarihin Belirlenmesi”, 16 (179) 2021,
Terazi Hukuk Dergisi, s. 1320 vd.

149
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SONUC

Guntumuzde yikselen bir akim haline gelen ve kullanimi her gecen
gln artan tiny house’lar, cesitli hukuki iligkilere konu olmasina ragmen,
birkag istisnai Glke diginda, hukuki zemine oturtulmamis yapilar olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Tiny house’lar tekerlekli ve sabit olmak tzere iki
farkli sekilde uretilebilmektedir. Bu ¢alismanin buytk bir kisminda,
tekerlekli tiny house’lar ele alinarak bu yonde acgiklamalarda
bulunulmustur.

Tiny house’lar Turkiye’'de “cekme karavan” oldugu dikkate alinarak
2918 say1li Kanun kapsaminda “rémork” olarak kabul edilmektedir. Ancak
tiny house’lar sadece insan tasimak icin imal edilen motorsuz araglardan
ibaret olmadigindan, 2918 sayili Kanun’daki rémork taniminin tiny
house’lart nitelemek icin uygun bir tamim olmadigl sonucuna
varilmaktadir. Nitekim tiny house’lar insanlara guinlik ihtiyaclarini
karsilayabilecekleri, sirekli bir yagam imkani1 sunmaktadir. Bu sebeple
tiny house’larin romork statiisinden ¢ikarilarak 6zel bir hukuki statiiye
kavusturulmast gerekir. Bunun icin de tiny house’lar hakkinda ozel
hukuki diizenlemelerin yapilmasi gerekir.

Bu calismada, tiny house’lar hakkinda 6zel hukuki dizenleme
olmadigindan, bu yapilarin hukuki rejimini agiklamak amaclanmagtir. Bu
kapsamda varilan sonuglarin sdyle 6zetlenmesi mimkindur: Ik olarak
tiny house’lar idare hukuku ile iligkilidir. Sabit tiny houselarin Imar
Kanunu hiuikiimlerine tabi oldugu tartismasizdir. Ancak tekerlekli tiny
house’lar bakimindan ayni sonucun kabuld, tiny house’larin ortaya ¢ikis
amactyla  bagdasmayacaktir.  Dolayisiyla artan ciddi  ihtiyaa
karsilayabilmesi ve buna paralel olarak gelisen hukuki sorunlara cevap
bulunabilmesi  amaciyla bu  evlerin kamu  hizmetlerinden
faydalandirilmalar1 adina imar mevzuati agisindan “yagp:” statlisinin
gerektirdigi siki sartlar aranmadan imar mevzuati uyarinca ayri bir
statide konumlandirilmalarina ihtiya¢ bulundugunu da vurgulamak
gerekir. Diger yandan tekerlekli tiny house’larin herhangi bir sekilde
elektrik, su ve kanalizasyon kamu hizmetlerinden faydalaniyor olmasi,
yap1 ruhsati bulunmayan bu evlerin yap: statisiinde degerlendirilerek
imar mevzuatina tabi olmasina imkan vermez. Tiny house’larin kendi
imkanlariyla gines panelleri ya da kuyu suyu kullanarak elektrik ve su
ihtiyaglarin1 karsilamalar1 da kamu hizmetlerinden yararlandiklar:
anlamina gelmemektedir. Tiny house’lara yoéneltilen bir diger elestiri,
cevre ve gorunti kirliligi yarattiklart yéntiindedir. Tiny house’lar, kanuni
tanima gore cevre Kkirliligi yaratabilecek bir unsur olmayip; aksine
canlilarin saglilig1 ve ekolojik dengeye olumlu katkilar sunan nesnelerdir.
Konut olarak adlandirilmayan ancak konaklama ve barinma maksatl
yapilan bu tekerlekli kiucik evler aslinda sade yasama donus olarak
algilanabilir. Bu nedenle de bir¢cok yénden agir1 tiiketimin mevcut oldugu
konutta yasam sekline nazaran daha cevreci ve ekonomik bir alternatif
olarak kargimiza ¢ikmaktadir.

Covid-19 pandemisi ve dogal afetler nedeniyle tercih edilmesinin
yanisira artan emlak ve kira fiyatlar1 da tiny house’larin tercih
edilmesinde 6nemli bir faktor olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Anayasal bir
perspektiften bakildigindan tiny house’lar, konut hakki ve yerlesme
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hurriyeti ile dogrudan ilgilidir. Tiny house’larin “konut” olarak kabul
edilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Konut hakki, konuta kolay
ulagilabilmesini mumkin kilacak o6nlemlerin alinmasini iceren bir
kavramdir. Tiny house’larin diger konutlara nazaran finansmaninin daha
kolay karsilanabilir olmasi ulasilabilirligini artirmaktadir. Bu nedenle,
konut hakkinin énemli 6gelerinden biri olan “yasal giivenceli kullanim”
devlet tarafindan tiny house’lar i¢in de diizenlenmelidir.

Son olarak tiny house’lar 6zel hukuk iligkilerine konu olma
bakimindan da bir degerlendirmeye tabi tutulmalidir. Nitekim tiny
house’larin  taginmaz, konut, yapi, bina kavramlart icerisinde
degerlendirilip degerlendirilmeyecegi, tiny house’lara tebligatin nasil
yapilacagi gibi 6nemli hukuki sorunlarla karsilagilmasi mimkundir. Bu
kapsamda tiny house’larin tasinmaz niteligine sahip olmadiklarini,
sorumluluk hukuku cercevesinde yapi eseri kabul edildiklerini, konut
olarak degerlendirilmesi gerektigini sdylememiz gerekir. Ayrica
tekerlekli tiny house’larin sik sitk  yer degistirme ihtimali de
bulundugundan, elektronik tebligat vasitasiyla tiny house kullanicilar
gecikmeksizin tebligatlarina ulagabilir.

Gorulmektedir ki tiny house’lar uygulamada bir¢cok hukuki sorunu
da beraberinde getirebilmektedir. Bu hukuki sorunlarin ortadan
kaldirilabilmesi amaciyla tiny house’lara iliskin ac¢ik  hukuki
diizenlemelerin yapilmasi 6nemlidir. Keza, tiny house’larin tretilmesi ve
diger yonlerine iligkin mevzuatta yer almasi gereken eksiklikler de
giderilmelidir.
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