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“Belirtilen konu ile ilgili olarak, mahkememizce, somut norm denetimi yolu ile iptal
bagvurusuna konu edilen kanun hiikmiiniin, Anayasanin 2., 10. ve 36. maddelerine uygun
diismedigi diistiniilmiistiir. Aykirilik gerekgesinin agiklanmasindan evvel, belirtilen Anayasa
maddelerine yer vermekte fayda olacaktir.

[1. Cumhuriyetin nitelikleri

Madde 2 — Tiirkiye Cumhuriyeti, toplumun huzuru, milli dayanisma ve adalet anlayisi
icinde, insan haklarina saygili, Atatiirk milliyetciligine bagli, baslangigta belirtilen temel
ilkelere dayanan, demokratik, laik ve sosyal bir hukuk Devletidir.

X. Kanun oOniinde esitlik

Madde 10 — Herkes, dil, 11k, renk, cinsiyet, siyasi diisiince, felsefi inang, din, mezhep ve
benzeri sebeplerle ayirim gozetilmeksizin kanun 6niinde esittir.

(Ek fikra: 7/5/2004-5170/1 md.) Kadinlar ve erkekler esit haklara sahiptir. Devlet, bu
esitligin yasama ge¢mesini saglamakla yiikiimlidir. (Ek ctimle: 7/5/2010-5982/1 md.) Bu
maksatla alinacak tedbirler esitlik ilkesine aykiri olarak yorumlanamaz.

(Ek fikra: 7/5/2010-5982/1 md.) Cocuklar, yashilar, 6ziirliiler, harp ve vazife sehitlerinin
dul ve yetimleri ile malul ve gaziler i¢in alinacak tedbirler esitlik ilkesine aykir1 sayilmaz.

Higbir kisiye, aileye, ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamaz.

Devlet organlar1 ve idare makamlar1 biitiin islemlerinde (...)[9] kanun 6niinde esitlik
ilkesine uygun olarak hareket etmek zorundadirlar

A. Hak arama harriyeti

Madde 36 — Herkes, mesru vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle yargi mercileri
oniinde davaci veya davali olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma hakkina sahiptir.

Itiraz bagvurusunun konusu olan kanun hiikmii, Anayasanin, belirtilen maddelerindeki
bir takim kurallar, temel hak ve hiirriyetler ile bu haklarin amag, kapsam ve sinirlarinin bir arada
degerlendirilmesi neticesinde asagidaki izah edilecegi ilizere Anayasadaki belirli kurallara
aykiridir. Bu aykiriliklarin hukuki ve fiili sebeplerinin agiklanmasindan 6nce KMK'nin tarihsel
seyri ve toplu yap1 kavramina kisaca yer verilmelidir.

23.06.1965 tarithinde kabul edilerek 02.01.1966 tarihinde yiirtirliige giren 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu, belli bir parsel {izerinde yapilmis birden ¢ok bagimsiz boliimii kapsayan tek
bir yap1 diisiiniilerek hazirlanmis ve giinlin ihtiyaglarmma sunulmustur. Ancak ilgili kanun,
stirekli gelismekte ve degismekte olan sosyal ve ekonomik sartlar karsisinda, ihtiyaglar
karsilayamaz hale gelmis ve bir siire sonra degisimi kacinilmaz olmustur. Biitiin bu hususlari
g6z oniinde bulunduran kanun koyucu, oncelikle 13.04.1983 tarihli 2814 sayili Kanun ile ayn1
parsel lizerinde ortak yer ve tesislere sahip birden ¢ok blokun bulunmasi durumuna care olmaya
caligmis ve birden c¢ok yapilarda uygulanacak ozel hiikiimleri igeren gegici 3. maddeyi
diizenlemesine dahil etmistir.
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Ne var ki, toplumda bas gosteren gelismeler, hizla artmaya ve degismeye devam ettikce,
2814 sayili Kanun ile getirilen degisiklikler de yetersiz hale gelmistir. Toplu yap1 uygulamasi
yayginlasmis; farkli parseller tizerindeki yapilar, birden fazla bagimsiz boliimii kapsayan biiyiik
ingaatlar haline biirlinmiistlir. Bu noktada devreye giren kanun koyucu, 5711 sayili Kanunun,
21. maddesi ile, 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununa “Dokuzuncu Boliim” adi altinda, dokuz
madde halinde diizenlenmis, “Toplu Yapilara iliskin Hiikiimler” i eklemistir. Kanun koyucu
634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanununa eklenen hiikiimler ile yetinmemis ve 5711 sayili Kanun ile
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun biitiiniinii géz oniine alarak belli maddelerinde, ayrica
degisiklikler meydana getirmistir. Kanun koyucu, KMK 66 hiikmii ile toplu yap1 kavramini
(tanim yaparak), ilk defa, Tirk Hukukuna kazandirmistir. Toplu yap1 kavrami, kat miilkiyeti
sistemine gegis yapmak isteyen ¢oklu bagimsiz boliimlere sahip binalarin veya sitelerin bir
arada yonetilmesi amaciyla kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesis edilmeden once, bu yapilarin
hukuki ve idari olarak birbirine baglanmasidir.

Basvuruya konu edilen ve 14 Kasim 2007 tarihinde kanuna eklenen 66. maddenin birgok

-----

de ciddi elestiriler ile karsilanmaktadir. Uygulamada da durum pek farkli degildir.

Uygulamada, ¢ok sayida bagimsiz boliim igeren sitelerde tapuda toplu yapi serhi
bulunmamasi sebebiyle, ayni hukuki mahiyete sahip davalarda bir kistm mahkemeler Sulh
Hukuk Mahkemesi, bir kismi ise Asliye Hukuk Mahkemesi'nin gorevli oldugunu kabul
edilmekte; bu durum yargilamalarin uzamasina, davalarin usulden reddine ve yargilamada ciddi
gecikmelere yol agmaktadir.

Madde tekrar tekrar okunsa da tam olarak ne denilmek istenildigi anlagilamamaktadir.
Bagvurunun temelinde, esasinda benzer tiir ihtilaflar olsa da toplu yap1 kavramina bagli olarak
ayn1 davanin farkli diizeydeki iki ayr1 mahkemede goriilmesi ve ayri kanunlarin tatbik
edilmesinden o6tiirli bir takim sakincali sonuglara yol acilmasi yatmaktadir. Bu basvuru, 634
sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nun gérevli mahkemeye iligskin diizenlemelerinin, 6zellikle toplu
yap1 serhi bulunmayan yerlerde ortaya ¢ikan gorev uyusmazliklarinda, Anayasa'nin 2.
maddesinde yer alan hukuk devleti, 10. maddesinde diizenlenen esitlik ilkesi, 36. maddesindeki
adil yargilanma hakki ile gelistigi gerekcesiyle yapilmaktadir.

Bu sebeple, uygulamada dogrudan hak arama oOzgirliigi, hukuki guvenlik ve
mahkemeye erisim hakki gibi anayasal giivenceleri zedeleyen bu durumun ortadan kaldirilmasi
amactyla, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 66. maddesinin, Anayasa'ya aykirilik yoniinden
degerlendirilmesi ve iptali talep edilmektedir.

KMK 66, toplu yapinin varligin1 tanimakta, ancak bu toplu yapinin tapuda serh
edilmesini zorunlu kilmadig: i¢in, ayni fiziki yap1 ve fiili yonetime sahip sitelerde dahi tapuda
serh bulunmamasi durumunda hukuki statiide farklilik meydana getirmektedir. Bu da gorevli
mahkemenin belirlenmesinde belirsizlik dogurmakta ve yargilamanin uzamasina sebep
olmaktadir.

Bagvuruya konu olan sorun, uygulamada siklikla karsilasilan ve yargi igtihatlarinda da
farklilik gdsteren bir gdrev uyusmazligima iliskindir. ki ayn sitede, yonetim planlar1, yapisal
durumlari, malik sayilar1 ve ortak kullanim alanlar1 neredeyse birebir ayn1 olmasina ragmen,
yalnizca birinin tapu kaydinda “toplu yap1” serhi bulunmasi, digerinde ise bu serhin
bulunmamasi sebebiyle, aym nitelikteki uyusmazliklarda farkli hukuk kurallar
uygulanmaktadir.
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Tapu kaydinda toplu yapi serhi bulunan sitedeki uyusmazliklar bakiminda KMK
hikimleri uygulanmakta ve gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesi olarak kabul
edilmektedir. Buna karsilik, diger sitede toplu yap1 serhi bulunmadigi gerekgesiyle ayni tiir
uyusmazliklar, Medeni Kanun hiikiimlerine gore degerlendirilmektedir ve gorevli mahkeme
Asliye Hukuk Mahkemesi sayilmaktadir.

Oysa her iki sitenin fiili yonetim diizenleri, malik iliskileri, ortak gider sorunlari, aidat
tahsilati, yoneticinin yetki sinirlart gibi unsurlari tamamen aynidir. Bu farkin yalnizca tapuda
yer alan bir serhin olup olmamasina dayanmasi, esit hukuki durumlar arasinda farklh
muameleye yol agmakta ve uygulamada celiskili yarg: kararlarinin dogmasina, yargilamalarin
uzamasina, hakkaniyete aykir1 sonucglarin ortaya ¢ikmasina sebebiyet vermektedir.

Bu durum, bir yandan benzer olaylara benzer hiikiim uygulanmasi ilkesini ihlal ederken,
diger yandan hak arama 6zgiirliigii, adil yargilanma hakki ve mahkemeye erisim hakki gibi
anayasal giivenceleri de zedelemektedir. Yarg: mercilerinin bile yorum yoluyla bu farklilig
gidermekte zorlandig1 bu uygulama, agik bir hukuki belirsizlik sorunu teskil etmektedir.

Hukuk devleti ilkesinin temel unsurlarindan biri, hukuki giivenlik ve ongoriilebilirliktir.
Kisiler, hangi eylemin hangi kurala tabi oldugunu ve bir ihtilaf halinde hangi mahkemenin
gorevli olacagini 6nceden bilme hakkina sahiptir. Ancak bagvuruya konu diizenleme, toplu
yapinin varligini yalnizca tapu serhine bagh sayarak, hukuki giivenligi ortadan kaldirmaktadir.
Mesela, ayn1 yapisal 6zelliklere ve yonetim planlarina sahip iki site, yalnizca serh farki sebebi
ile farkli mahkemelerde yargilanmakta, farkli kanunlara tabi tutulmakta ve farkli sonuclara
ulagmaktadir. Bu durum hukuk devleti ilkesine agik¢a aykiridir.

Hukuk sisteminin 6ngoriilebilir olmamasi, kisilerin etkin bir bi¢imde yargi mercilerine
bagvurmalarini, dava siiresince haklarini korumalarini ve adil yargilanmalarini engeller.
Davanin baginda gérevli mahkemenin belirlenememesi, usulden ret kararlarina, zaman kaybina
ve vatandaslar nezdinde yargiya olan giivenin sarsilmasina yol agmaktadir. Ayrica, KMK'nin
uygulanmasi1 durumunda site sakinlerinin yiikiimliiliikleri ¢ok daha agirdir. (6rnegin aidatlarin
tahsili, yonetim kararlarinin baglayiciligy, icra takibi kolayligi vs.). Buna karsin Medeni Kanun
uygulandiginda bu yiikiimliiliikler oldukca gevsemekte, bu da esitlik ve hakkaniyet ilkesine
aykirilik yaratmaktadir.

Gorevli mahkemenin belirlenememesi yahut bu sebeple davanin uzamas: sebebiyle
yasanan siire kayiplari, acik¢a yargilamalarin makul siirede sonuglandirilmasi hakkini ihlal
etmektedir. Ozellikle bu tiir gorev uyusmazliklarinda agilan davalarm ¢ogu, ilk derece
mahkemesi tarafindan “gorevsizlik” karar1 verilerek sonuglanmakta, kars1 gorevsizlik yahut
istinaf kanun yoluna bagvurulmasi hallerinde de yargilama ciddi bir bigimde akamete
ugramaktadir.

Konu ile alakali 6gretideki goriislere de yer verilmelidir.
Hukuki iligkilerin ve hak arama yollarinin agikg¢a belirlenmesi hukuk devleti ilkesinin
geregidir. Kanunun yorum farklarina bu denli agik birakilmasi sistematik biitiinliige zarar verir.

(Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 29. baski, Ekim 2024)

Tapuda toplu yap1 serhi bulunmayan yerlerde Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin
uygulanip uygulanamayacagi belirsizdir. Bu durum goérevli mahkemenin tespitinde ciddi
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sikintilar yaratmaktadir. (Pinar Alkim Bekar, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda
Toplu Yapilar, Doktora Tezi, 2021)

Fiili bir toplu yap1 yonetimi bulunan yerlerde yalnizca tapu serhi yok diye Medeni
Kanun’un uygulanmasi, hem maliklerin sorumluluklarini daraltmakta hem de hukuki korumay1
zayiflatmaktadir. (Seda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yénetim, Doktora Tezi, 2010)

Yargitay uygulamalarinda ise, yonetim planm1 hazirlanmis ve diger kosullar saglanmis
olsa bile, fiilen toplu yap1 yonetimine gecilmis durumlarda, birden fazla imar parseli iizerinde
kurulu yapilarda tapu kayitlarinda parseller arasinda hukuki baglantinin, yani toplu yap1
serhinin bulunmasi gerektigi ifade edilmektedir. Konu ile alakali birka¢ karara yer verilmesi
isabetli olacaktir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi'nin 2020/11128 esas ve 2021/9359 karar sayili kararinda,
dava konusu site birden fazla parsel tizerinde kurulu olup, Kat Mulkiyeti Kanununun 66. ve
devami maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz
toplu yap1t yonetimine gecilmedigi anlasilmaktadir. Bu nedenle uyusmazliklarin ¢éziimiinde
Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi1 gerekmektedir.

Yargitay 5. Hukuk Dairesi'nin 2020/9394 esas ve 2021/484 karar sayil1 kararinda, dava
dosyasinda uyusmazlik konusu anataginmaza ait tim malikleri gosteren dava tarihi itibariyle ve
ayrica son tapu kaydinin dosya arasina alinmadigi anlasilmakla, ana tasinmazin tizerinde kurulu
oldugu tiim parsel ya da parsellerde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulup kurulmadigi, birden
fazla parselde kurulu ise 5711 sayili Yasa ile degisik 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi
hiikiimlerine gore toplu yap1 yonetimine gecilip geg¢ilmedigi, gecilmis ise tarihi, 5711 sayili
Yasa ile degisik Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 66. ve 67. maddeleri geregince toplu yapiy1 olusturan
imar parselleri ve ortak yerlerin tapuda birbirleriyle baglantilar1 saglanmak suretiyle
irtibatlandirilip irtibatlandirilmadigi sorularak buna iliskin tapu kayitlarinin ve toplu yapi
yonetim plan1 6rneginin, toplu yap1 kurulmamas ise ilgili ada ve parsellere ait tapu kayitlari ile
tasinmaza ait ylriirliikteki yonetim planlart Orneklerinin Tapu Miidiirliigiinden istenmesi
gerektigi belirtilmistir.

KMK 66'ya yonelik hukuki elestirilere burada yer vermek isabetli olacaktir.

Ilgili madde; toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalarint
aramaktadir. Bu hiikiim agiklanmaya muhtactir. Zira kanun koyucunun “bitisik” ve “komsu”
kavramlarini neden birlikte zikrettigi anlasilamamaktadir. Komsuluk i¢in taginmazlarin
mutlaka bitisik olmas1 gerekmemektedir. Cogun i¢in de az da vardir. Dolayisiyla, kanun
koyucunun zaten biri digerini kapsayan iki kavrami ayni hiikkiim igerisinde birlikte
kullanmasinin nedeni sorgulanmaya muhtagtir. Araya baska bir arazinin veya ilerin girdigi
durumlarda ise, artik toplu yap1 s6z konusu olamayacaktir.

Toplu yap1 kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde
ayr1 ayrt dikkate alinir, seklindeki hiikmii haiz olan 66. maddenin ikinci fikrasinin iicilincii
ctimlesi, kat miilkiyeti ve kat irtifakinin tesisinden bahsetmistir. Ancak ciimlede yer alan
“dikkate alinir” deyimi ile ne kasdedildigi, agik degildir.

Toplu yap1 birden fazla imar parselini igeriyorsa, miinferit parseller {izerinde toplu yap1
hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisi kurulamaz, seklindeki ciimle de

yorumlanmaya muhtagtir. Zira hiikiim ile anlatilmak istenenin ne oldugu, dokuzuncu bdliim ile
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celigki arz etmektedir. Hiiklimden, birden fazla parsel iizerine yayilmis toplu yapilar s6z konusu
oldugunda, her bir parsel {izerine birden fazla bina yapilamayacagi gibi bir sonu¢ ¢ikmakta,
ancak bu sonug, Oncelikle 5711 sayili Kanunun getirilis amaci ile ve sonra KMK 66.
maddesinde yer alan “toplu yap1” tanimu ile ¢elismektedir. Kanun koyucunun, burada ne gibi
bir sonuca varmak istedigi, belli degildir.

Kanun koyucunun, 66. maddede yer alan “igeriyorsa” sozcligiinii dogru anlamda
kullanmadigi agiktir. Zira toplu yapi birden fazla imar parselini icermez, birden fazla imar
parseline yayilabilir. Bir bagka deyisle, zaten imar parsel izni alabilen, birden fazla parsel
izerinde yer alan, birden fazla binalar “toplu yap1” olarak nitelendirilebilir.

5711 sayili Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanunu’na eklenen "toplu yap1" diizenlemelerinin
seffafliktan uzak, uygulamada ciddi belirsizliklere yol acan, hakkaniyeti zedeleyen hiikiimler
icerdigini belirtmek gerekir. Tapu kayitlarinda “toplu yap1” serhi bulunup bulunmamasinin,
sitelerin fiili durumlarina ragmen hukuki sonuglar1 koklii sekilde degistirdigini ve bunun da
esitlik ilkesini ihlal ettigi tekrar vurgulanmalidir. Ayrica goérevli mahkemenin belirlenmesinde
bu tiir sekli serhlere dayanilmasini, ayni nitelikteki yapilar arasinda keyfi ayrimlar
dogurmaktadir. Bu ayrim ise hukuk giivenligi ve dngoriilebilirlik ilkesiyle bagdagsmamaktadir.

Yukarida ayrintili olarak agiklandigi tizere; 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “toplu
yapilara” 66. maddesi ve bu maddeye bagli olarak gorevli mahkemenin belirlenmesine iliskin
uygulama, somut olayda ve benzer nitelikteki davalarda ciddi hukuki belirsizliklere, adaletsiz
sonuclara ve temel haklarin ihlaline yol agmaktadir.

Ayni fiziksel ve yonetsel 6zelliklere sahip iki siteden birinde tapuda “toplu yap1” serhi
bulunmasi sebebiyle Kat Miilkiyeti Kanunu ve Sulh Hukuk Mahkemesi rejimi uygulanmakta;
digerinde ise bu serhin yoklugu sebebiyle Medeni Kanun hiikiimleri ile Asliye Hukuk
Mahkemesi gorevli sayilmaktadir. Bu farklilik, hukuki 6ngoriilebilirlik, esitlik ilkesi, hak arama
ozgiirliigli ve adil yargilanma hakki ile acik sekilde ¢elismektedir.

KMK uygulamasi ve hiikiimleri kendi igerisinde ¢elismekte olup, kat miilkiyeti kurulu
tasinmazlarda KMK hiikiimlerinin uygulanmamas: yoniinde hayatin olagan akisina aykiri
sonuclar ¢ikmaktadir. Bu uyusmazliklart ortan kaldirmak i¢in fiili durum, hukuki duruma
uygun hale getirilmelidir. Kalic1 ¢6ziim olarak ise, toplu yapilarin kurulmasi esnasinda, tapu
dairelerine verilen (KMK madde 12 ve madde 13 kapsaminda) belgelerin incelenmesi ile bir
veya birden fazla parsel {izerinde yer alan toplu yap1 niteliginde bir yapilasma var ise mutlaka
toplu yap1 yonetimine olanak saglayacak tek bir yonetim plani ve vaziyet plani aranmali, bu
sartlar gerceklesmedigi takdirde yapilar {izerinde kat miilkiyetinin kurulmasina izin
verilmemelidir. Ancak, bu ¢oziimler elbetteki kanun koyucunun yasal diizenleme yapmasi ile
alakalidir. Mevcut kanun hiikmii ise anayasal giivenceler ile bagdasmadigindan iptal edilmesi
gerekmektedir.

Sonu¢ olarak, s6z konusu kanun hiikkmiiniin bu sekliyle yiiriirliikte kalmasi;
ongoriilebilirlikten uzak, belirsiz, esitlik ilkesini zedeleyen ve yargilamayi etkisiz hale getiren
bir diizen dogurmaktadir. Bu sebeple Anayasa'min yukarida sayilan hiikiimleriyle agikca
celismektedir. Yargilamanin gecikmesi yalnizca usuli bir sorun degil, ayn1 zamanda temel
haklara etkisi olan yapisal bir sorundur. Bu baglamda da normun Anayasa’ya aykir1 oldugu
aciktir.
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Izah olunan sebep ve gerekgeler muvacehesinde, belirtilen kanun hiikmiiniin, yukarida
siralanan Anayasa'nin ilgili maddelerine aykir1 oldugu degerlendirilmis ve bu sekilde, iptal
basvurusu gerekcelendirilerek Anayasa'ya aykirilik hususu agiklanmustir.

ARA KARAR : ( Gerekgeleri Yukarida Aciklandigi Uzere;)

1- Anayasa'nin 152. maddesi uyarinca, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 66. Maddesinin,
Anayasa'nin 2., 10. ve 36. maddelerine aykir1 olmas1 sebebi ile belirtilen kanun hiikmiiniin
somut norm denetimi yolu ile iptali icin Anayasa Mahkemesi'ne mdiracaatta
BULUNULMASINA,

2- Anayasa Mahkemesi Ictiiziigii'niin 46. maddesi uyarinca, basvuru kararma iliskin
28/04/2025 tarihli ara karar tutanaginin onayli ornegi, dava dilekgesi, cevap dilekgesi,
kurumlardan gelen yazi cevaplari, bilirkisi raporu, taraflarin diger dilekgelerinin onayh
ornekleri ile dosyaya sunulan diger belgelerin tarih sirasina gore basliklar halinde siralandigi
dizi pusulasi halinde Anayasa Mahkemesi'ne iist yaz1 ile GONDERILMESINE,

Dair; ara kararin niteligi geregince kanun yolu kapali olmak {izere karar verilmistir.”



