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OZET
Calismamiz kapsaminda son dénemde gittikce yayginlasan kiigiik ev (tiny house) ve aga¢ ev (bungalov)
niteligindeki yapilarin hukuki durumu ele alimmistir. Bu yapilara iligkin yasal durum, ruhsat zorunlulugu ve
ruhsat zorunluluguna uyulmamasi halinde yap1 sahibinin karsilasabilecegi idari ve cezai yaptirimlar
incelememizin konusunu olusturmaktadir.
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ABSTRACT
Within the scope of this article, the legal status of tiny house and bungalow which have been ever-increasing is
discussed. Main topics discussed in this article are these building’s legal status, the licence requirement and the
sanctions that the building owner may face if the licence requirement is not complied with for these structures.
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GIRIS
Ulkemizde son dénemde gerek arsa/arazi gerekse de konut nitelikli tasinmazlarin

degerinin fahig Olgiide artis gostermesi, pek ¢ok kisiyi farkli alternatiflere

yonlendirmektedir. Pandemi doneminde insanlarin uzun siire evlerde kapali
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kalmasi sonrasinda doga i¢inde 6zgiirce yasama istegi artmis ve bu durum da
insanlar1 yeni arayislara yoneltmistir. Bos bir arsa/arazi lizerine kii¢iik ev (tiny
house) ya da agac¢ ev (bungalov) seklinde yasam iiniteleri konularak satig ya da
kiralama yoluyla isteklilere arz edilmesi, bu farkli alternatif arayislarinin bir
sonucudur. Benzer drneklerde gordiigiimiiz gibi kiiciik ev ve agag evler de yogun
talep sonucu yayginlasirken, hukuki durum 6nemsenmemekte, sehrin biraz digina
¢ikildiginda imar hukukuna iligkin kurallar yokmus gibi davramlmaktadir’. Bu
calisgmamizda kiigiikk ev ve aga¢ ev niteligindeki yasam {initelerinin hukuki
durumlarinin tespit edilmesi ve giindeme gelmesi muhtemel sorunlara iligkin

¢0zlim Onerilerinin ortaya konulmasi hedeflenmektedir.
I. KUCUK EV (TINY HOUSE) ve AGAC EV (BUNGALOV) KAVRAMI

Her ne kadar iilkemizde yabanci dillerdeki karsilig1 aynen uygulamada karsimiza
cikmakta ve Tiirkge karsiliklar: pek kullanilmasa da ¢alismamiz kapsaminda tiny
house niteligindeki yasam tiniteleri i¢in kii¢lik ev, bungalov niteligindeki yasam
initeleri i¢in aga¢ ev ifadesini kullanmay1 tercih etmekteyiz. Kiiciik evlerin
tekerlekli ve bir ¢ekici vasitasi ile taginabilen, aga¢ evlerin ise sabit yasam
iinitelerinden olustugunu sdylemek miimkiindiir. Her iki tiirde de belirli bir
standart s6z konusu olmayip, kullanict tercihlerine gore iiretimin farklilagtig

gorulmektedir.

Gerek kiigiik ev gerekse de agac ev niteligindeki yasam {initelerinin hukuki
statiisiinii belirleyebilmek i¢in ilk bakilmasi gereken yasal diizenleme, iilkemizde
imar hukukunun temel kaynag: niteliginde olan 3194 sayili Imar Kanunu’dur.
Belediye ve miicavir alan smirlari i¢inde ve disinda kalan yerlerde yapilacak 6zel

ve resmi yapilart Imar Kanunu kapsamina alan kanun koyucu, yapi ifadesinden

1 Caligmamizi hazirladigimiz donemde, Kirklareli ilinde bulunan ve ruhsatsiz agag
evlerden olustugu belirtilen bir turizm tesisinde sel sonucunda 6 kisi hayatim
kaybetmistir. Bu aci olay, imar kurallarina uymamanin ¢ok ciddi sonuglar
dogurabilecegini bir kez daha gostermistir.
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ne anlasilmasi gerektigini ayn1 kanunun 5. maddesinde belirtmistir. Buna gore;
“karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yertistii insaatt
ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik
(hareketli) tesisler” yap1 sayilacaktir. Bu tanimdan anlasildig lizere, bir yagsam
linitesinin yap1 sayilmasi igin sabit ya da hareketli olmasi, daimi-gegici olmasi
bakimindan bir fark bulunmamaktadir. Bir yapi, dogrudan dogruya
sabitlenebilecegi toprak iizerinde veya su igerisinde insa edilebilecegi gibi baska
bir yerde, tesiste insa edildikten sonra tizerinde konumlandirilacagi araziye veya
suya da raptedilebilir’. Dolayis1 ile hem kiigiik ev hem de agag ev niteligindeki
yasam {initelerinin Imar Kanunu bakimindan yap1 sayilacagi ve yapilara iliskin

tiim kurallara tabi olacaklarini séylemek yanlis olmayacaktir.
I1. RUHSAT YUKUMLULUGU

Idare; imar kanunu, yonetmelikler ve imar planlari ile tesis edilmis bulunan imar
diizenini korumak ve gelistirmek amaciyla, yap1 yapma hak ve yetkisini gdzetim
ve denetim altinda tutmak ve gerekli tedbirleri alabilmek icin bu faaliyetleri
ruhsat (izin) usuliine tabi kilmaktadir®. Imar Kanunu geregince bu kanun
kapsamina giren yapilarin yine kanunda ongoriilen istisnai durumlar® haricinde
yapt ruhsati almasi zorunludur. (imar Kanunu m.21) Bir yapmin insaatina
baslanilmadan gerekli belgelerin idareye verilerek ruhsat bagvurusu yapilmasi
gerekmektedir. Kiigiik ev ve agag¢ evlerin imar Kanunu cercevesinde yap1 olarak
kabul edilmesinin en 6nemli sonucu ruhsata tabi tutulmalaridir. Ancak, kii¢iik ev

ve agac evlerde bir insaat s6z konusu olmayip, imalat s6z konusu oldugundan

2 Muhammed Ali Aydin, ‘imar Hukukunda Idari Yaptirimlar’, (Doktora Tezi, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii 2022) 15.

3 Halil Kalabalik, imar Hukuku (Seckin Yaymncilik 2005) 423.

4 Imar Kanunu’nun 26. maddesinde kamuya ait yapilar icin, 27. maddesinde ise
koylerdeki yapilar icin kanunda belirtilen sartlar ger¢evesinde ruhsat istisnasi
ongoriilmiistiir.
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ruhsat stireci farkli isleyecektir. Bu yapilar fabrikada imal edilmekte ve hazir
halde tasinmaz iizerine yerlestirilmektedir. Imar Kanunu hazirlanis itibar1 ile
betonarme yapilar1 esas aldigindan, ruhsat alma zorunlulugu igin insaata
baglanmadan Oncesini isaret etmekteyse de kiigiik ev ve agac evler i¢in ruhsat
alma zorunlulugunun, imalatin basladig1 tarihte degil, imalat sonrasinda hazir
halde tasinmaz {iizerine yerlestirilmeden glindeme gelecegi soylenmelidir. Bir
baska ifade ile yap1 sahibinin, kii¢iik ev ve aga¢ evin fabrikada {iretim asamasi
sonrasinda taginmaz lizerine yerlestirilmeden ruhsat bagvurusu yapmas yeterli
olacaktir. Kii¢lik ev/aga¢ evin bir tasinmaz iizerine yerlestirilmesi ruhsat alma

zorunlulugunun dogmasi i¢in 6n kosuldur.

Ruhsat yiikiimliiliigiiniin dogmasi ile birlikte kii¢lik ev ya da aga¢ evin iizerine
yerlestirilecegi tasinmazin maliki veya vekili ruhsat basvurusu yapacaktir.
Baskasina ait tasinmaz lizerine yerlestirilmek istenilen kiiciik ev ve agac evler
icin tagmmmaz malikinin rizast bulunmadigi takdirde ruhsat talebi geri
cevrilecektir. Ruhsat bagvurusunun hangi idareye yapilacagi hususunda Imar
Kanunu’'nda belirlenen yetki kurallar1 kiicik ev ve aga¢ evlerde de
uygulanacaktir. Kiigiik ev ve aga¢ evin yerlestirilecegi tasinmaz, belediye ve
miicavir alan siirlar i¢inde yer almaktaysa ilgili belediye, bu smirlar diginda ise

5302 say1li Kanun geregince il Ozel idaresi yetkili olacaktir.

Kiiciik ev ve agag evler ¢cogunlukla sehir disinda, koy sinirlari iginde bulunan
tasinmazlar iizerine yerlestirildiginden koyler agisindan ruhsat yilikiimliligi
ayrica ele almmalhdir. Bilindigi iizere, ruhsat alma zorunlulugunun
istisnalarindan biri koylerde insa edilecek yapilardir: “Belediye ve micavir
alanlar disinda kéylerin kéy yerlesik alanlarinda, civarimda ve mezralarda
yapulacak konut, entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plani gerektirmeyen
tarim ve hayvancilik amag¢h yapilar ile kéyde oturanlarin ihtiyaglarim
karsilayacak bakkal, manav, berber, koy firini, koy kahvesi, koy lokantasi, tanitim

ve teshir biifeleri ve koy halki tarafindan kurulan ve isletilen kooperatiflerin
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isletme binast gibi yapilar i¢in yapi ruhsati aranmaz. Ancak etiit ve projelerinin
valilikce incelenmesi, muhtarliktan yazili izin alimmasi ve bu yapilarin yoresel
doku ve mimari ozelliklere, fen, sanat ve saghk kurallarina uygun olmasi
zorunludur. Etiit ve projelerin sorumlulugu miiellifi olan mimar ve miihendislere
aittir. Bu yapular valilik¢e ulusal adres bilgi sistemine ve kadastro planlarina
islenir. Koy yerlesik alan surlari disinda kalan ve entegre tesis niteliginde
olmayan ve imar plam gerektirmeyen tarum ve hayvancuik amagl yapilarin yapi
ruhsati alinarak insa edilmesi zorunludur. Tarim ve hayvancilik amagh yapilarin
denetimine yonelik fenni mesuliyet 28 inci madde hikimlerine gére mimar ve
miihendislerce iistlenilir.” (Imar Kanunu m.27/1) Madde metninden anlasildig
iizere; getirilen diizenleme esas itibar1 ile konut ve entegre tesis niteliginde
olmayan tarim ve hayvancilik amagh yapilar i¢in 6ngoriilmiistiir. Bu durumda
kiigiik ev ve agag evlerin, kdy yerlesik alanlarinda®, kdy civarinda ve mezralarda
kalmak, kanun ve yonetmelikte 6ngoriilen kosullar yerine getirmek ve konut
amaciyla kullanilmak kaydiyla ruhsat zorunlulugu bulunmaksizin arazi iizerine
konulmas1 s6z konusu olabilecektir. Ancak konut olarak kullanilmak yerine
konaklama amach turizm faaliyetlerine 6zgiilenmesi halinde kdy yerlesik alani

ve civarl ile mezralarda bulunsa bile, ruhsat aranacaktir.

Kiiciik evin bir romork iizerinde taginabilir olmasi da miimkiindiir. Rémork
vasitast ile c¢ekilen kiiciik evlerin plaka, ruhsat ve trafik tescil islemleri
tamamlandiktan sonra bagkaca bir izne ihtiyag olmaksizin kullanilmasi

mimkinse de bu durum kigtk evlerin kamp tasiti® (karavan) gibi kullanilmasi

5 Koy yerlesik alani, Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi’nde, “Belediye ve miicavir alan
sinirlari i¢indeki imar plani bulunmayan mevcut yerlesmelerin (mahalle, koy ve mezralar)
miistakbel gelisme alanlarinin da igine alan ve sinirlar1 Belediye Meclislerince karara
baglanan alanlar” olarak tanimlanmaktadir. (Madde 4).

62918 sayili Karayollari T rafik Kanunu’nda kamp tagiti, yiik tagimasinda kullanilmayan;
i¢ dizaym tatil yapmaya uygun teghizatlarla donatilmis, hizmet edebilecegi kadar yolcu
tagiyabilen motorlu tasit olarak tanimlanmistir.
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halinde gegerli olup, tekerleksiz olarak kullanim halinde “ara¢” statiisinde degil,
“yap1” statiisiinde oldugu belirtilmelidir’. Bir baska ifade ile, arag statiisiinde
olan bir kiiciik evin, imar mevzuati ¢ergevesinde ruhsat alma zorunlulugu
bulunmamaktaysa da 2918 sayili Karayollar1 Trafik Kanunu ¢ergevesinde ruhsat
ve tescil islemlerinin yapilmasi ve motorlu tasitlarin trafige g¢ikabilmesi igin

aranan kosullar1 karsilamas1 gerekmektedir.

Tekerlekli kiiglik evlerin kisa stiireligine park edilmesi halinde ruhsat aranmasi
s06z konusu olmazken, sabit hale gelecek sekilde uzun siireli park edilmeleri
halinde tekerlekli olmalari sonucu degistirmeyecek ruhsat alinmasi gerekecektir.
Tekerlekli kiiglk evin, bulundugu tasinmaz tizerinde kisa siireligine mi park etmis
oldugu yoksa sabit kalmak amactyla m1 birakildiginin tespiti icin elektrik, su ve
foseptik ihtiyaclarinin karsilanmasinin ne sekilde olduguna bakilabilir. Elektrik,
su, foseptik gibi alt yap1 ihtiyaglar1 araziden karsilaniyorsa, kiigiik evin sabit
oldugu, “ara¢” statlisiinden ¢iktig1 ve “yapi” statilisiine gectigi kabul edilmelidir.
Nitekim, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin da kiigiik evlerin konut veya ticari
amagcla sabit olarak kullanilmasi veya sabit olarak kullanilmasa da alt yapi
hizmetlerinden faydalandirilmasit halinde ruhsat yiikiimliiliigiiniin dogdugu

seklinde goriis beyan ettigi belirtilmektedir®.

Alt yap1 ihtiyacinin araziden karsilanmasi 6nemli bir kriter olmakla birlikte, her
somut durumda ayr1 bir degerlendirme yapmak ve baskaca kriterleri de géz dniine
almak gerekecektir. Ornegin, kamp tasitlarina hizmet vermek i¢in kurulan bir
kamp alaninda park eden ve bu alandan alt yap1 hizmeti (elektrik, su gibi) alan
tekerlekli kiiciik evin sabit hale geldigi ve ruhsat almas1 gerektigi sdylenemez.

Kamp alani niteligi geregince “gecici” oldugundan, burada park eden tekerlekli

7 Esen Dolma, ‘Tekerlekli Bile Olsa imar Mevzuatim1 Cigneyemez’ (Gazete Oksijen,
2022) 7.
8Dolma(n7)7.
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ev, yapi statiisiine doniismez. Ancak ayni evin tarla vasfinda bir arazinin orta
yerine park edilmesi, elektrik, su, foseptik gibi alt yap1 hizmetlerini bu araziden
karsilamasi tekerlekli kiiclik evin arag statiisiinden ¢ikip, yap statiisiine girdigi

karinesini doguracaktir.

I1LKUCUK EV VE AGAC EV SAHIPLERINE UYGULANABILECEK
YAPTIRIMLAR

A. IDARI YAPTIRIMLAR
1. Genel Olarak

Idari yaptirim, yasalarin agik¢a yetki verdigi veya yasaklamadigi durumlarda,
araya yargi karar1 girmeden, idarenin dogrudan dogruya islemi ile idare hukukuna
ozgii usullerle vermis oldugu cezadir®. Bir baska ifade ile, idarenin koymus
oldugu kurallarin ihlal edilmesi dolayisi ile yine idare tarafindan uygulanan

yaptirimlardir.

Kiiciik ev ve agag evlerin ruhsat alinmaksizin bir taginmaza yerlestirilmis olmasi
halinde Imar Kanunu’ndaki ruhsatsiz yapilara iliskin yaptirrmlarin giindeme
geleceginde siiphe bulunmamaktadir. Bir tasinmaz iizerinde ruhsatsiz kiigiik ev
veya agac ev bulunuyorsa yetkili idare tasinmazin bulundugu yere gore
belirlenecektir. Taginmazin belediye ve miicavir alan simrlar i¢inde bulunmasi
halinde ilgili belediye™®, bu alanlar disinda ise bulunmasi halinde ise il 6zel idaresi
idari yaptirimlar igin yetkili olacaktir. Yetkili idarenin alacagi kararlar konu
bakimindan da sinirlanmistir. Idareye verilen bu yetki, somut olarak her bir

tasinmaz Ozelinde kullanilabilecek bir yetki olup, genel olarak bir yasaklama

9 Seref Goziibiiyiik ve Turgut Tan, idare Hukuku-Cilt 1 (5. Bas1, Turhan Kitabevi 2012)
755.

10 Yetkili belediye kural olarak ilge belediyesi olup, ilge belediyesinin hareketsiz kalmasi
halinde 5216 sayili Kanun’un 11. maddesi geregince biiyiiksehir belediyesi yetkili hale
gelecektir.
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karar1 verilmesini kapsamamaktadir. Nitekim, kiiclik evlerin kontrolsiiz sekilde
araziye yerlestirilmesinin ¢evre ve goriintii kirliligine neden oldugunu ifade eden
ve bu nedenle ilge siirlart i¢inde kiigiik evlere iligkin genel bir yasak getiren
Izmir Karaburun Belediye Meclis karari, idare mahkemesi tarafindan genel
yasaklama kararmin yasal bir dayanaginin bulunmadigi, sézii edilen yapilarin
somut olarak tasmmaz {izerine konulmasi halinde belediyenin yetkili
organlarinca imar mevzuat1 yoniinden degerlendirme yapilabilecegi gerekgesi ile
hukuka aykir1 bulunmustur!!, Idare hukukunda yetkisizligin asil oldugu, idarenin
islemlerinin yasal bir dayanagiin bulunmasinin zorunlu oldugu diisiiniildiigtinde

s0z konusu mahkeme kararinin isabetli oldugu sdylenebilecektir.

Imar mevzuatindan kaynaklanan yetkilerin kullanilabilmesi icin ilk sart,
mevzuata aykir1 durumun tespit edilmesidir. ilgili idare tarafindan ruhsatsiz
kiictiik ev ve aga¢ evlerin varliginin 6grenilmesi iizerine durumun bir tutanak
vasitasi ile ortaya konulmasi gerekir. Insaatin durumunu tespit eden bu tutanaga
“vapt tatil tutanag:” denir ve bu tutanagin yapiya asilmasi ile yapi sahibinin
durumdan haberdar oldugu varsayilir'?, Yapr tatil tutanag: ile aykirilik tespit
edilmeden idari yaptirimlarinin uygulanabilmesi miimkiin degildir. Yap1 tatil
tutanagmin kapsamli bir sekilde hazirlanmasi ve imara aykiri uygulamalarin
fotograf'ile belgelenmesi, tutanagin usulsiizliik nedeni ile iptal edilmesi ihtimalini

azaltacaktir.
2. Yikim

Kiiciik ev/agag ev sahibinin, yapi tatil tutanaginin tebliginden itibaren en ¢ok bir

ay icinde ruhsat alarak yapisini mevzuata uygun hale getirme imkan

11 [zmir 3. idare Mahkemesi, E 2022/736 K 2022/1843, 26.10.2022. (Karar
yayimlanmamis olup, Ege’de Son S6z Gazetesi’nin 07.04.2023 tarihli sayisinda igerigi
yer almaktadir.)

12 Hasan GOK, imar Mevzuatina Aykirilik Hallerinde Uygulanacak Idari ve Cezai
Yaptirimlar (Yetkin Yaymlar1 2021) 94.
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bulunmaktadir. Ancak yap1 sahibi bu siire icinde harekete gegmez ise idarenin
Imar Kanunu m.32 ¢ergevesinde resen kiiciik ev/agac evi kaldirmasi séz konusu
olacaktir. Kanun koyucu, yap1 sahibine bir aya kadar siire taniyarak geri doniisii

olmayan sonuglardan kurtulma imkani saglamaktadir.

Imar Kanunu’nun 32. maddesinde idareye tanman yetki “yrkim” yetkisidir.
Yikim genis anlamda bir yapmin ortadan kaldirilmasidir. Bu yetkinin klasik
kullanimi, yapinin is makinalar1 vasitasiyla biitiinliigiiniin bozularak kullanilamaz
hale getirilmesidir. Ancak kii¢iik ev/aga¢ ev gibi bulundugu yerden kaldirilarak
farkli bir yere gotiiriilmesi miimkiin olan yapilar i¢in idareye, kii¢iik evi/agag evi
kullanilamaz hale getirmek yerine, bu yapilar1 tek parca olarak kaldirip, kendi
tasarrufuna gegirme olanagi taniyan acik bir yetki kurali ihdas edilmesi yerinde
olacaktir. Boylece ruhsatsiz olarak taginmaz iizerine yerlestirilen yapi, sahibinin
tasarrufundan almarak yaptinm uygulanmis olurken, s6z konusu yapmin
ekonomik degeri de korunmus olacaktir. Bu durum miilkiyet hakkinin ihlali
olarak da goriilemez. Kaldi ki; yikim yetkisi de dogrudan miilkiyet hakkina
miidahale igermektedir. Yikim karari, her ne kadar hukuka aykir1 niteligi olan
taginmazin hukuka uygun hale getirilmesi amacini tagisa da nihayetinde malikin
veya yapi sahibinin rizasi disinda cereyan ettigi i¢in miilkiyet hakkinin

siirlandirmasina yonelik bir tasarruftur'®,

Yapi sahibi bir aylik siire igerisinde, ruhsat bagvurusunu yapmis ancak kendisine
olumlu ya da olumsuz bir cevap verilmemigse yikim karar1 alinmadan 6nce ruhsat
talebine iliskin bagvurunun sonucunun beklenmesi gerekir. Onemli olan yap1
sahibinin idareye ruhsat igin bagvurmus olmasi ve bu bagvurunun heniiz

reddedilmemis olmasidir'*. Bu durumda kiiciik ev ve agag ev sahibinin, ruhsatsiz

13 Kiirsat Ersoz, ‘Bir Idari Islem Olarak Yikim Karart’, (2015) 3 Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 103, 104.

14 Meliksah Yasin, Imar Hukukunda Idarenin Yikma Yetkisinin Kullanilmasinin Usul ve
Esaslar1 (XII Levha Yaymecilik 2009) 72.
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olarak tasinmaz iizerine yerlestirmis oldugu yapisi i¢in idarenin tutanak
diizenlemesinden itibaren bir ay i¢inde ruhsat basvurusu yapmasi halinde,
yapisin1 mevcut yerinde tutma imk&mi olacaktir. Ancak ruhsat bagvurusu

reddedilirse, yap1 kaldirilacaktir.

Kiiciik ev ve agac evin Imar Kanunu m.27 gergevesinde ruhsat zorunlulugu
bulunmayan bir arazi iizerine yerlestirilmesinin s6z konusu olabilecegi yukarida
belirtilmisti. Ancak ruhsat alma zorunlulugunun bulunmamasi bu yapilara idari
yaptirim uygulanmayacagi anlamina gelmemektedir. Ornegin, kdy yerlesik
alanina ruhsatsiz olarak yerlestirilebilecek kiigiik evin/agag evin muhtarliga
bildirim yapilmamasi ya da fen, sanat ve saglik kurallarina aykirilik nedeni ile
idari yaptirim uygulanmasi séz konusu olabilecektir. Ancak bu yaptirim
mihiirleme ve durdurma ile para cezasi olabilecek, acik yasal dayanak

bulunmadig i¢in yikim yaptirimi uygulanamayacaktir'®.
3. imar Para Cezasi

Kiigiik ev ve agag evlerin ruhsatsiz olarak araziye yerlestirilmesi durumunda yap1
sahibine uygulanacak bir diger idari yaptirim imar para cezasidir. Bir yapinin
ruhsatsiz oldugu tespit edildikten sonra yukarida agiklamig oldugumuz iizere bir
ay i¢inde ruhsat basvurusunda bulunarak yikim yaptirmmindan kurtulmak
miimkiinse de sonradan ruhsata bagvurmak imar para cezasindan kurtulmay1
saglamayacaktir. Bu nedenle bir taginmaz {izerine ruhsatsiz olarak kiigiik ev ve
agac ev yerlestirilmesi halinde imar para cezasi ile muhatap olunacagi ve daha

sonra ruhsat alinsa bile imar para cezasinin ortadan kalkmayacagi bilinmelidir.

Imar para cezasina iliskin genel diizenleme imar Kanunu'nun 42. maddesinde yer
almaktadir. Imar Kanunu'nun sistematiginde, imar para cezasmnin miktarinn,

yapinin sinifina gore ve insaat alani iizerinden hesaplanmasi Ongdriilmiistiir.

15 Yunus Eraslan, ‘imar Hukukunda Ruhsat Aranmayan Yapilar Yéninden Ongoériilen
Idari Yaptirimlar’, (2022) 69 Adalet Dergisi 99, 121.
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Ancak bu yap1 siniflarinda, betonarme yapilar esas alinmaktadir. Kiiciik ev ve
agag evlerde uygulanacak imar para cezasinin miktarinm Imar Kanunu m.42/b
bendinde yer alan; “.Mevzuata aykiriligi yapr insaat alani iizerinden
hesaplanmast miimkiin olmayan, yapinmin cephelerini ve diger yapi elemanlarin
degistiren veya yapr malzemesi igin ongoriilen gereklere aykirt bulunan
uygulamalar i¢in, Bakanlik¢a yayimlanan ve aykiriliga konu imalatin tespiti
tarihinde yurirlikte bulunan birim fiyat listesine gore ilgili idarece belirlenen
bedelin % 20’si kadar idari para cezasi verilir.” hikmune gore belirlenmesi soz
konusu olacaktir. Bu sekilde temel ceza belirlendikten sonra ayn1t maddenin “c”
bendinde yer alan nitelikli haller dogrultusunda temel ceza arttirilacaktir.
Ornegin, kiigiik evin konuldugu tasinmaz mutlak yapilasma yasagmin oldugu

kesin korunacak hassas alanda ya da birinci derece kiiltiirel sit alanlarinda birinde

yer aliyorsa, temel ceza %50 oraninda arttirilacaktir®.

Imar Kanunu’nun 42. maddesine 7226 sayili Kanun ile eklenen “¢” bendi
geregince, yapi sahibine ve yapi miiteahhidine “ek” bir para cezasi daha
uygulanacaktir. Buna gore; aykiriliga konu alan ile bu alanin bulundugu arsa ve
arazinin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinin carpimi ile
bulunan bedel kadar idari para cezas1 hesaplanan asil cezaya (temel ceza ve varsa
nitelikli hallerde arttirilan tutar) eklenecektir. Bu “ek” ceza yapi sahibini imara
aykiriligi gidermeye zorlamaya yonelik olup, eger yapi sahibi idari para cezasinin
tebliginden itibaren bir ay i¢inde aykirilig1 giderir ve yapiy1 mevzuata uygun hale
getirirse bu ek cezay1 6demekten kurtulacaktir'’. Kiigiik ev ve agag evin ruhsatsiz
olarak bir tasinmaz iizerine yerlestirilmesi halinde Imar Kanunu’nda énggriilen
temel cezanin yani sira bu “ek” cezanin da yapi1 sahibine uygulanmasi giindeme

gelecektir. Idari para cezasmin tebliginden itibaren bir ay iginde kiigiik ev/agag

16 Tmar Kanunu m.42/c-7.
17 fmar Kanunu m.42/2-G.
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ev bulundugu yerden kaldirilirsa, temel cezadan kurtulma imkani bulunmasa da,

“ek” cezadan kurtulma mimkiin olacaktir.

Kanunun mevcut halinin imar para cezalar1 bakimidan kii¢iik ev ve agag evler
icin uygun olmadigi, bu tarz yapilar i¢in 6zel bir diizenleme yapilmasi gerektigi
kanaatindeyiz. Kiigiik ev ve aga¢ evler genellikle belirli standartlarda oldugu igin
bu yapilar i¢in kanunda maktu bir ceza tutar1 6ngoriilmesi yerinde olacaktir.
Mevcut durumda ise, kanundaki diizenlemeler betonarme yapilar diisiiniilerek
hazirlandigindan kiiciik ev ve agag evlerin niteliklerine uygun diistiigii sekilde bir

hesaplama yapilmalidir.

Kisinin kendisine ait bir taginmaz iizerine ruhsatsiz olarak kiiclik ev ya da agac
ev yerlestirmesi halinde imar para cezasinin dogrudan tasinmazin maliki
hakkinda tesis edilecegi agiktir. Ancak baskasina ait bir tasinmaz {izerine kiigiik
ev ya da agag¢ ev yerlestirilirse bu durumda imar para cezasinin muhatabi
tasinmazin maliki degil, kiiciik evin/aga¢ evin maliki olacaktir. Imar para
cezasma neden olan eylem ruhsat alinmaksizin kiigiik evin/aga¢ evin
yerlestirilmesi oldugundan tasinmaz malikine idari yaptirim uygulanmasi sz
konusu olamayacaktir. Idare kiiciik evin/aga¢c evin kime ait oldugunu
arastirmaksizin tapuda malik goziiken kisiye imar para cezasi uygulayacak
olursa, malikin “sahsilik ilkesini” ileri siirerek cezadan kurtulma imkani
bulunmaktadir. Sahsilik ilkesi, kanunda idari yaptirim 6ngoériilen fiili isleyen kim
ise, idari yaptirimin muhatabinin o kisi olmasmi gerektirmektedir. Danigtay,
sahsilik ilkesine idari yaptirimlar alaninda siki sikiya riayet etmekte ve sahsilik
ilkesine aykir1 kararlarin hukuka aykiri oldugunu tespit etmektedir’®. Bu
cercevede malik taginmaz tizerindeki kiigiik ev veya agag evin kendisi tarafindan
konulmadigini, drnegin eski malik tarafindan yerlestirildigini ve kendisinin bu

hali ile aldigini ispat edebilirse para cezasindan kurtulabilecek ancak kiiciik

18 Danistay’1n sahsilik ilkesine iligkin kararlari i¢in bkz. Gok (n 12) 79-80.
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evin/aga¢ evin yikilmasini (kaldirilmasini) engelleyemeyecektir.
B. CEZAI YAPTIRIMLAR

Ruhsat yiikiimliiliigiine riayet edilmeksizin kiigliik ev veya aga¢ evin bir arazi
iizerine yerlestirilmis olmasi, yapi sahibinin sadece idari yaptirimlara muhatap
olmasina yol agmaz. Bilindigi tizere, 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu’nda “imar
kirliligine neden olma” suguna yer verilmistir. TCK m.184’te imar kirliligine
neden olma bashigi altinda birden fazla sug¢ tipine yer verilmisse de bu sug
tiplerinden “vap: ruhsatiyesi alimmadan veya ruhsata aykiri olarak bina
yapimast” sugu dogrudan ¢alisma konumuzu ilgilendirmektedir. Madde
metninde ruhsatsiz inga edilen “yapi” dan degil “bina” dan bahsedilmektedir.
Imar Kanunu’nda “bina”, kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin
icine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢aligma, eglenme veya dinlenmelerine
veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyanin korunmasina imkan
saglayan yapilar olarak tanmimlanmustir’®, Bu tanimdan anlasildig iizere kiiciik ev
veya agag ev seklindeki yapilar bina taniminin iginde yer almaktadir. Dolayisi ile
kiigiikk evin/aga¢ evin ruhsatsiz olmasi halinde TCK m.184/1 fikrasinda

diizenlenen imar kirliligine neden olma sugu olusacaktir.

Kanunun uygulama alani belediye smirlar1 ve 6zel imar rejimine tabi alanlarla
smirlidir. Bu alanlar disindaki bir alana kiicliik ev/aga¢ ev ruhsatsiz olarak
yerlestirilecek olursa yukarida agiklamis oldugumuz idari yaptirimlar yapi
sahibine uygulanabilecekse de belediye sinirlar1 ve 6zel imar rejimine tabi alanlar
(organize sanayi bolgeleri, sit alanlar1 gibi) disinda imar kirliligine neden olma
sucu olugmayacaktir. Ayni durum miicavir alanlar igin de gecerlidir. Her ne kadar
imar mevzuati agisindan miicavir alanlar belediye sorumluluguna dahil edilmisse

de sucta ve cezada kanunilik ilkesi geregince kanunda miicavir alandan

19 fmar Kanunu m.5.
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bahsedilmediginden kiiciik ev/aga¢ evin bulundugu yer miicavir alan i¢inde

kaliyor olsa bile, bu sug olusmayacaktir®.

Imar kirliligine neden olma sugunu diizenleyen maddede etkin pismanlik
diizenlemesi de yer almaktadir. (TCK m.184/5) Buna gore, kiigiik ev/aga¢ ev
dolayist ile imar kirliligine neden olma suglamasi ile kars1 karsiya kalan kisi
kiigiik ev/aga¢ evi bulundugu yerden kaldirirsa ceza tehdidinden kurtulacak, ceza
almis olsa bile aldig1 ceza ortadan kalkacaktir. Ancak etkin pismanlik hiikmiiniin
sadece ceza sorumlulugu bakimindan sonu¢ dogurdugu, idari yaptirimlara bir

etkisinin bulunmadigim tekrar belirtmek yerinde olacaktir.
SONUC

Sehir hayatindan uzakta, sakin bir ortamda kiigiik ev ya da aga¢ ev niteliginde bir
yapiya sahip olmak son derece cazip goziikkmektedir. Bu yapilarin betonarme
olmamasi, kaldirilip bagka yere tasmabilmesi, bu yapilar i¢in herhangi bir izin
zorunlulugunun bulunmadigi yanilsamasina neden olmaktadir. Ancak yasal
islemler tamamlanmadan bu yapilarin tasinmaza yerlestirilmesi hem idari hem de
cezal yaptirimlara muhatap olma riskini beraberinde getirmektedir. Olumsuz
sonuglarla karsilagmamak i¢in bu yapilar taginmaz iizerine yerlestirilmeden ilgili

idareye bagvuru yapilmasi 6nemlidir.

Toplumsal hayatta yasanan gelismeler her zaman aymi hizda hukuki
diizenlemelere yansimamaktadir. Kii¢iik ev ve agag¢ evler de son déonemde hizla
yaygmlasirken imar hukukumuzun temel kaynagi olan 3194 sayili imar
Kanunu’nda kii¢iik ev ve agac ev niteligindeki yapilar icin 6zel diizenlemelerin
yer almamasi 6nemli bir eksikliktir. Kii¢iik ev ve aga¢ evlerin niteligi betonarme
yapilardan farkli oldugundan betonarme yapilar diisiiniilerek hazirlanan imar

kurallar1 bu yapilar i¢in yetersiz kalmaktadir.

20 Yargitay 4. CD, E 2014/35867 K 2014/36539, 18.12.2014.
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Kiiciik ev ve agag evlerde ruhsat siirecleri kolaylastirilmalidir. Betonarme yapilar
gibi proje hazirlanmasi zorunlulugu olmadigindan hangi kosullarda tagimmmaz
izerine yerlestirilebilecegi tespit edilerek ruhsat diizenlenebilir. Ticari ve turizm

amagcli kullanim kosullari ise ayrica diizenlenmelidir.

Ruhsatsiz olarak tasinmaz iizerine yerlestirilen kiicliik ev ve agag¢ evleri igin
uygulanacak idari yaptirimlarin da bu yapilarin niteliklerine uygun diisecek
sekilde diizenlenmesinde fayda vardir. Idari para cezalarinin kiigiik ev ve agag
evler igin maktu olarak diizenlenmesi, bireysel kullanim disinda ticari kullanim
halinde cezanin arttirilmasi yerinde olacaktir. Yikim yaptirimi diginda ruhsatsiz
kiigiik evlerin/agac evlerin bulundugu alandan kaldirilarak idarenin tasarrufuna
gecirilmesi yoniinde bir diizenleme yapilmasi da bu yapilarin niteligine uygun

diisecektir.
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