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ITIRAZIN KONUSU: 23.6.1965 tarihli ve 634 sayih Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 3. maddesinin, 14.11.2007 tarikli ve 5711 sayili Kanun’un 1. maddesiyle
degistirilen ikinci fikrasinn ikinci climlesinin Anayasa’nin 10. ve 35. maddelerine aykiriligi
ileri stiriilerek iptaline karar verilmesi talebidir.

OLAY: Dava konusu taginmaz iizerinde bulunan binada bagimsiz béliimlere
ait arsa paylarmin, bagimsiz bdliimlerin degerlerine gére sahip olmasi gereken paylara oranlt
tahsis edilmediginden bahisle agilan davada, daval tarafindan ileri siiriilen Anayasa’ya
aykirilik iddiasinin ciddi oldugu kamsina varan Mahkeme, itiraz konusu kuralin iptali igin
bagvurmugtur.

I- IPTALI iSTENILEN KANUN HUKMU

634 sayili Kanun’un itiraz konusu kuralin da yer aldigt 3. maddesi sdyledir:
“III - Kat miilkiyetinin ve kat irtifakimn niteligi:

Madde 3- Kat miilkiyeti, arsa payr ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle
baglantilt ozel bir miilkiyettir.

(Degisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/1 md.) Kat miilkiyeti ve kat irtifak, bu
miilkiyete konu olan anagayrimenkuliin bagumsiz béliimlerinden her birinin konum ve
biiyiikliiklerine gire hesaplanan degerleri ile oranlt olarak projesinde tahsis edilen arsa
paywin ortak wilkiyet esaslarina gire agikga gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa
paylarimn bagimsiz boliimlerin paylart ile oranly olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat
maliki veya kat irtifake sahibi, arsa paylarimn yeniden diizenlenmesi icin mahkemeye
bagvurabilir. Bagimsiz béliimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o
boliimlerin - degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma sebebiyle
degistivilemez. 44 iincii madde hitkmii saklidur.



(Degisik igiincii fikra: 23/6/2009-5912/1 md ) Kat irtifake arsa payma bagh bir
irtifak ¢egidi olup, yapimwn tamami icin diizenlenecek yapr kullanma izin belgesine dayal
olarak, bu Kanunda gosterilen sartlar uyarinca kat miilkivetine resen gevrilir. Bu iglem, arsa
malikinin  veya kat irtifakina  sahip ortak maliklerden  birinin  istemi ile  dahi
gergeklestirilebilir.”

II- ILK INCELEME

I. Anayasa Mahkemesi {ctiiziigt hiikiimleri uyarinca Ziihti) ARSLAN, Serruh
KALELI, Alparslan ALTAN, Serdar OZGULDUR, Osman Alifeyyaz PAKSUT, Recep
KOMURCU, Burhan USTUN, Engin YILDIRIM, Nuti NECIPOGLU, Celal Miimtaz
AKINCI, Erdal TERCAN, Muammer TOPAL, M. Emin KUZ, Hasan Tahsin GOKCAN ve
Kadit OZKAYA’nin katihimlariyla 5.3.2015 tarihinde yapilan ilk inceleme toplantisinda,
dosyada eksiklik bulunmadigindan isin esasmin incelenmesine OYBIRLIGIYLE karar
verilmistir.

III- ESASIN INCELENMESI

2. Bagvuru karan ve ekleri, Raportir Sadettin CEYHAN tarafindan
hazirlanan igin esasina iligkin rapor, itiraz konusu kanun hitkmii, dayanilan Anayasa kurallar:
ve bunlarm gerekceleri ile diger yasama belgeleri okunup incelendikten sonra geregi
goriisiiliip dustintldi:

A. itirazin Gerekgesi

3. Bagvuru kararinda dzetle, arsa paylarinin, bagimsiz boliimlerin paylan ile
oranli olarak tahsis edilmedigi halierde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibinin herhangi bir
zamanagimi siresiyle smirh olmaksizin arsa paylannin yeniden diizenlenmesi igin
mahkemeye bagvurabilmesinin ve bu basvuru sonucunda mahkeme tarafindan arsa
paylarinin yeniden hesaplanabilecek olmasinin, diger kat maliklerinin veya irtifak hakki
sahiplerinin miitlkiyet hakkinin stirekli bir bigimde dava tehdidi altinda birakiimasina neden
oldugu, bu héliyle diizenlemenin miilkiyet hakkiyla bagdasmadig belirtilerek kuralm,
Anayasa’nin 10. ve 35, maddelerine aykiri oldugu ileri siiritlmiistiir.

B. Anayasaya Aykirihk Sorunu

4, 6216 sayih Anayasa Mahkemesinin Kurulugsu ve Yargilama Usulleri
Hakkinda Kanun’un 43. maddesine gbire, ilgisi nedeniyle itiraz konusu kural Anayasa’nin
13. ve 36. maddeleri yoniinden de incelenmistir.

5. Kanun®un 3. maddesinin ikinci fikrasinm birinci ciimlesinde, bir binanin
tizerinde bulundufu arsamin, kat malikleri arasinda, bafimsiz boltimlerin konum ve



bityiikliiklerine gore hesaplanan degerlerine oranh bir sekilde tahsis edilecegi ifade
edildikten sonra, itiraz konusu ikinci ciimlesinde, arsa paylarinin bagimsiz biliimlerin
paylart ile oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifak: sahibinin,
arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi igin mahkemeye bagvurabilecegi hitkiim altma
altnmistir,

6. Anayasa’nin 35. maddesinde “Herkes, miilkivei ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarart amacwyla, kanunia smirlanabiliv. Milkiyet hakkmm
kullamimast toplum yararma aykur olamaz.” hikkmiine yer verilerek, millkiyet hakks, miras
hakkiyla birlikte bir temel hak olarak giivence altina almousgtir.

7. Milkiyet hakki, kisiye bagkasiun hakkina zarar vermemek ve kanunlarin
koydugu sirlamalara uymak kosuluyla, sahibi oldugu seyi diledigi gibi kullanma,
trtinlerinden yararlanma ve tasarruf clanagi veren bir haktir. Birey dzgiwliigii ile dogrudan
ilgili olan miilkiyet hakki, bireye emeginin karsgih@ina sahip olma ve gelecege ydnelik
planlar yapma olanag taniyan temel bir hak olup maddi varhgi bulunan tasinir ve taginmaz
malvarhigini kapsadig1 gibi maddi bir varliga bulunmayan hak ve alacaklari da igermektedir.

8. Anayasa’'min 35. maddesiyle Devlete, bireylerin miilkiyet hakkina sayg
gosterme ve haksiz miidahalede bulunmama bigimindeki negatif yikiimliligiin yaninda,
liglincli kisiterden gelebilecek miidahaleleri dnleme seklindeki pozitif bir yiikiimlilik de
yiiklenmektedir.

9. Itiraz konusu kuralla, arsa paylarinin, bagimsiz bdlimlerin konum ve
buiytiklitklerine gire oranlt bir sekilde tahsis edilmemesi durumunda, kat maliklerinin veya
kat irtifak sahiplerinin, arsa paylarmin yeniden diizenlenmesi igin mahkemeye
bagvurabilmeleri herhangi bir siire smirlamasma tabi tutulmaksizn miimkiin hale
getirilmektedir. Kat maliki veya kat irtifaki sahiplerine taninan dava hakkinm belli bir
stireyle sinirlandiriimamasi, lehine fazladan arsa tahsisi yapilan kisiyi siirekli bir gekilde
dava tehdidi altinda birakacagindan miilkiyet hakkina miidahale niteligi tagimaktadir,

10. Anayasa'nin 35. maddesinde miilkiyet hakkmmn kamu yarart amaciyla ve
kanunla smirlandirilabilecegi ongoriilmiigtir. Kanun koyucunun, arsa paylarinin bagimsiz
béliimlerin konum ve bilylikliiklerine gdre oranli bir sekilde tahsis edilip edilmediginin
tespiti talebiyle kat maliklerine veya kat irtifak sahiplerine siiresiz sekilde dava agma hakki
tanimasi Anayasa’nin 33, maddesiyle glivenceye baglanan miilkiyet hakkinin Devlete
yukledigi pozitif yuktimluliigtin ifasi amacina dayanmaktadir, Dolayistyla itiraz konusu
kuralla miilkiyet hakkina yapilan miidahalede kamu yararinin bulundugu anlasilmaktadir.

11. Ancak milkiyet hakkina yapilan miidahalenin Anayasa’ya uygun
olabilmesi igin Anayasa’nmn 13. maddesinde diizenlenen ilkelere uygun olmasi
gerekmektedir. Buna gore millkiyet hakkina ybnelik sinirlamalar, demokratik toplum
diizeninin gereklerine ve lgitfiiliik ilkesine aykirt olamaz. Olgiiliiliik ilkesi, amag ve arag
arasinda hakkaniyete uygun bir dengenin bulunmasi geregini ifade eder. Olgululik ilkesi
nedeniyle kanun koyucu, simrlamadan beklenen kamu yarari ile bireyin hak ve dzgiirliikleri
arasinda adil bir dengeyi saglamakla yiikiimliidiir. Bu nedenle, kanun koyucu, tahsisin lehine
sonug dogurdugu malik ile aleyhine sonu¢ dogurdugu malikin menfaatleri arasinda adil bir
denge kurmalidir.

12. Birden fazla bagimsiz b8ltime sahip olan ¢ok katli yapilar umumiyetle
arsa paylarinin bagimsiz béliimlere tahsis islemleri yapilip kat miilkiyetine gegirildikten



sonira satilmaktadir. Bu durumda yapi nihayete erdigi ve kat miilkiyeti veya kat irtifak: tesis
edildigi esnada bagimsiz bsliimlere kimlerin malik olacagi bilinmemektedir. Bu sebeple bina
sahibi agisimdan bir Snem teskil etmemesi dolayisiyla, kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesis
edilirken bagimsiz bolumlere arsa payr Ozgililenmesi iglemleri Ozensiz bir sekilde
yapilabilmektedir. Bagimsiz bSltimlere daha sonradan malik olan kigiler ise bunlarin konum
ve bilyiikiiiklerine gore licret 6demekte, ancak arsa paylarimin bagimsiz boliimlerin degeriyle
oranlt bir sekilde tahsis edilmemesi durumunda magduriyet yasamaktadirlar.

13. Kanun koyucu, itiraz konusu kuralla tahsis isleminin aleyhine sonug
dogurdugu kisinin miilkiyet hakl: ile lehine fazladan tahsis yapilan kiginin miilkiyet hakki
arasinda bir dengeleme yapmig ve deginilen sakincalar nedeniyle tahsisin aleyhine sonug’
dogurdugu malikin miilkiyet hakkini gdzeterek bir siire s olmaksizin dava agabilme
imkan1 tanimgtir. Boylece arsa paylarmin hakkaniyete uygun bir sekilde tahsis edilmemesi
neticesinde olugan magduriyetin stire gartt dngdrillmeksizin giderilmesine iligkin bir ¢6ziim
yolu getirilmis ve arsa pay1 olmasi gerekenden daha diisiik tahsis edilen kiginin milkiyet
hakk: korunmaya ¢aliglmgtir. Biitiin bunlar gbz 6niinde bulunduruldugunda, tahsis
isleminin aleyhine sonug dogurdugu malikin miilkiyet hakkinin gozetilerek, kat maliklerine
arsa paylarinm yeniden belirlenmesi amactyla taninan dava agma hakkinin herhangi bir
stireyle sintrlandirtimamasi miilkiyet hakkina §lgiisiiz bir miidahale tegkil etmemektedir.

14, Ote yandan Tirk hukukunda, miilkiyet hakkinin zamanasgimu yoluyla
kazanilmas: ilke olarak benimsenmemigtir. Ancak kanun koyucu istisnai olarak, haklarini
uzun zaman kullanmayan bir kisinin bu haklarindan feragat etmis oldugunun kabul edilmesi
veya fiili durumun bir mitddet sonra hukukilegtirilmesi gerektigi gibi bazi gerekgelerle bu
yolu kabul etmistir. Gayrimenkullere iligkin zamanagimi miiessesesi, uzun bir siire devam
eden ve itiraza uframayan zilyetlik sonucu bir tagmmazin iktisabini miimkiin héle
getirmektedir, 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu gayrimenkullere iliskin zamanagimi yoluyta
miitkiyeti istisnai olarak kabul etse de bu husus kanun koyucunun takdiri olup anayasal bir
zorunlulugu ifade etmemektedir.

15. Diger taraftan Anayasa’nin 36. maddesinin birinci fikrasinda, “Herkes,
megiy vastta ve yollardan faydalanmak suretiyle yarg mercileri éniinde davact veya davali
olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma halkkina sahiptir.” hitkmiine yer verilmigtir,
Maddeyle glivence altina alman hak arama hiirriyeti- ve adil yargilanma hakka, kendisi bir
temel hak niteligi tasimasimin yaninda; diger temel hak ve dzgiirliiklerden gereken sekilde
yararlanilmasi1 ve bunlarin korunmasini saglayan en etkili giivencelerden biridir. Hak
arama hiirriyetinin temel unsurlarindan birisi mahkemeye erigim hakkidir. Mahkemeye
erisim haldki, hukuki bir uyusmazligim bu konuda karar verme yetkisine sahip bir mahkeme
Oniine gétiiriilmesi ve verilen kararin uygulanmast hakkini da kapsar.

16. Kanun koyucunun kat maliklerine arsa paylarmnin yeniden belirlenmesi
i¢in mahkemeye bagvurabilme imkdni getirmesi, Anayasa’nin 36. maddesiyle taninan
mahkemeye erisim hakkinin, dolayisiyla hak arama hiirriyetinin de bir geregidir. Kanun
koyucu itiraz konusu kuralla dava agma hakkini sinirlamamak suretiyle miilkiyet haklani da
glivence altma almigtir.

17. Agtklanan nedenlerle, itiraz konusu kural Anayasa’nin 13., 33, ve 36.
maddelerine aykir1 degildir. iptal talebinin reddi gerekir.

18. Kuralin Anayasa’nin 10. maddesiyle ilgisi goriilmemigtir.



IV- HUKUM

23.6.1965 tarihli ve 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 3. maddesinin,
14.11.2007 tarihli ve 5711 sayih Kanun’un 1. maddesiyle degistirilen ikinci fikrasmin ikinci
ciimlesinin Anayasa’ya aykinn olmadigma ve itirazm REDDINE, 10.9.2015 tarihinde

OYBIRLIGIYLE karar verildi.
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