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Anayasa Mahkemesi, 2015/25 E., 2015/81 K 10.09.2015 tarihli karar?nda Kat Mulkiyeti Kanunu'nun kat milkiyeti ve
kat irtifak?n?n niteli?ini a¢c?klayan 3. Maddesi kapsam?ndaki arsa paylar?n?n, ba??ms?z bolimlerin hak sahiplerine
paylar? oran?nda tahsis edilmedi?i hallerde, bu hak sahiplerine dava yolunun siresiz olarak a¢?k olmas?na ili?kin
dizenlemenin Anayasa'ya ayk?r? oldu?u iddias?yla ?stanbul 12. Sulh Hukuk Mahkemesi taraf?ndan yap?lan
Anayasaya ayk?r?I?k itiraz?n? incelemi? ve bu dizenlemenin mulkiyet hakk? ve ol¢ulllik ilkesi kapsam?nda ihlal
te?kil edip etmedi?ini de?erlendirmi?tir. ?Igili kararda, mlkiyet hakk?na midahalede bulunuldu?u Mahkeme'ce kabul
edilmekle birlikte bu midahalede kamu yarar? bulunmas? ve midahalenin kanun yoluyla yap?lmas? sebebiyle
hikmun Anayasa'ya ayk?r?1?k te?kil etmedi?ine karar verilmi~tir.

Anayasa Mahkemesi 634 say?I|? Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 3. Maddesinin Anayasa'n?n 13, 35 ve 36. Maddelerine
ayk?r?1?k te?kil etmedi?ine a?a??daki de?erlendirmeleri yaparak karar vermi?tir:

Mulkiyet Hakk”na Ayk?2r 2k De?erlendirmesi

Anayasa'n?n 35. Maddesi ile mulkiyet hakki bir temel hak olarak giivence alt?na al?nm??t?r. Bunun yan?nda
mulkiyet hakk?n?n yaln?zca kanunla ve kamu yarar?na k?s?tlanabilece?i belirtilmi?tir.

Yine ayn? maddeyle devlete bireylerin mulkiyet hakk?na haks?z miudahalede bulunmama ve bu hakka sayg?
gosterme gibi negatif bir yikimlultik yoklenmesinin yan?nda, milkiyet hakk?na tg¢lncl ki?ilerden gelebilecek
mudahaleleri 6nleme gibi pozitif bir yakimltlik de ytklenmi?tir.

?tiraz konusu maddeyle, kat maliki veya kat irtifak? sahiplerinin arsa paylar?n?n yeniden dizenlenebilmesi icin
mahkemeye ba?vuru haklar?n?n belli bir siireyle s?n?rland?r?Imamas?, lehine arsa tahsisi yap?lan ki?iyi strekli
dava tehdidi alt?nda b?rakaca??ndan mulkiyet hakk?na miudahale niteli?i ta??maktad?r.

Bunun yan?nda dava hakk?n?n belirli bir siireyle s?n?rland?r?lmamas?; devletin, tc¢lnci ki?ilerden gelebilecek
mudahaleleri 6nleme yukimluli?u kapsam?nda bulunmaktad?r. Dolay?s?yla bdylesi bir miidahalede kamu yarar?
bulundu?u Mahkeme'ce tespit edilmi?tir.

Olculultk Akesine Ayk2r2 7%k De?erlendirmesi

Mudahalenin Anayasa'ya uygun olabilmesi i¢cin ayn? zamanda Anayasa'n?n 13. Maddesi'nde bulunan ol¢ultlik
ilkesine uygun olmas? gerekmektedir.

Olculiluk ilkesi, amag ve arag aras?nda hakkaniyete uygun bir dengenin bulunmas? gere?ini ifade eder. Kanun
koyucu kamu yarar? ile bireyin hak ve 6zgurlikleri aras?nda dengeyi sa?lamakla yukimltddr.

Birden fazla ba??ms?z boélime sahip olan ¢ok katl? yap?lar arsa paylar?n?n ba??ms?z bolimlere tahsis i?lemleri
yap?1?p kat milkiyetine gegcirildikten sonra sat?Imaktad?r. Bu durumda ise bina tamamland??? ve kat mulkiyeti veya



kat irtifak? tesis edildi?i esnada ba??ms?z boélimlere kimlerin malik olaca?? hususu bilinmemektedir. Bu sebeple de
bina sahibi a¢?s?ndan bir 6nem te?kil etmemesi nedeniyle, ba??ms?z boéliumlere arsa pay? 6zgllenmesi i?leminin
0zensiz ?ekilde yap~?labilece?i 6ngorilmi?tir. Boyle bir durumda, ba??ms?z bélimlere sonradan malik olan ki?iler
bunlar?n konum ve buyukliklerine gore tcret ddedikleri halde arsa paylar?n?n ba??ms?z bolimlerin de?eriyle
orant?s?z tahsis edilmesi sebebiyle ma?duriyet ya?amaktad?rlar.

Kanun koyucu bunlar? de?erlendirerek kurdu?u menfaat dengesinde malikin miilkiyet hakk?n? gbzeterek bir sire
s?n?r? olmaks?z?n dava agabilme hakk? tan?d??? belirtiimi?tir.

Hak AramaHurriyeti'ne Ayk2r 7k De?erlendirmesi

Turk hukukunda mulkiyet hakk?n?n zamana??m? yoluyla kazan?lmas? ilke olarak benimsenmemi?tir. Bu durum
istisnai olarak Medeni Kanun ile miimktin olmakla birlikte kanun koyucunun takdiri olup Anayasal bir zorunlulu?u
ifade etmemektedir.

Di?er yandan Anayasa'n?n ‘Hak Arama Hurriyeti' ba?I?kl? 36. Maddesi, adil yarg?lanma hakk?n? glvence alt?na
alm??t?r. Bu hakkin temel unsurlar?ndan biri mahkemeye eri?im hakk?d?r. Mahkemeye eri?im hakk?, hukuki bir
uyu?maz|???n bu konuda karar verme yetkisine sahip bir mahkeme 6niine géttrilmesi ve verilen karar?n
uygulanmas? hakk?n? da kapsamaktad?r.

Kanun koyucunun kat maliklerine arsa paylar?n?n yeniden belirlenmesi icin mahkemeye ba?vurabilme imkan?
tan?mas? mahkemeye eri?im hakkinin dolay?s?yla hak arama hurriyetinin de bir gere?i olarak belirlenmi?, bu
?ekilde milkiyet hakk?n?n glivence alt?na al?nd??? belirtilmi~tir.

Karar metninin timune bu linkten ula?abilirsiniz.
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