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ITIRAZ YOLUNA BASVURAN: Kiiciikcekmece 5. Asliye Hukuk Mahkemesi

ITIRAZIN KONUSU: 23/6/1965 tarihli ve 634 say1li Kat Miilkiyeti Kanunu’na 14/11/2007
tarihli ve 5711 sayili Kanun’un 22. maddesiyle eklenen 66. maddenin Anayasa’nin 2., 10. ve 36.
maddelerine aykiriligi ileri siirtilerek iptaline karar verilmesi talebidir.

OLAY: Itirazin iptali davasinda itiraz konusu kuralin Anayasa’ya aykir1 oldugu kanisina
varan Mahkeme, iptali i¢in basvurmustur.

L. IPTALI ISTENEN KANUN HUKMU
Kanun’un itiraz konusu 66. maddesi sdyledir:

“KaQsam
Madde 66 — (Ek: 14/11/2007-5711/22 md.)

Toplu yapi, bir veya birden cok imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim plinina
oore yapilmis veya vapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile
bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden cok yapwyi ifade eder.

Toplu vap: kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu olmalari sarttir. Ancak bu
parseller arasinda kalan ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya
ayrilan yerler icin bu sart aranmaz. Toplu yapi kapsamindaki her imar parseli, kat irtifakinin
veyva kat miilkiyetinin_tesisinde ayri_ayri dikkate alinir. Ancak, toplu yapi birden fazla imar
parselini_iceriyorsa, miinferit parseller iizerinde toplu yapi hiikiimlerine tibi olacak sekilde kat
miilkiyeti iliskisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandikca, tamamlanan yapiara iliskin kat irtifaklari kat miilkiyetine

cevrilebilir.”
II. iLK INCELEME

1. Anayasa Mahkemesi Ictiiziigii hiikiimleri uyarinca, Kadir OZKAYA, Hasan Tahsin
GOKCAN, Basri BAGCI, Engin YILDIRIM, Ridvan GULEC, Recai AKYEL, Yusuf Sevki
HAKYEMEZ, Yildiz SEFERINOGLU, Selahaddin MENTES, irfan FIDAN, Kenan YASAR
Muhterem INCE, Yilmaz AKCIL, Omer CINAR ve Metin KIRATLI'nin katihimlariyla 7/5/2025
tarihinde yapilan ilk inceleme toplantisinda dosyada eksiklik bulunmadigindan isin esasinin
incelenmesine OYBIRLIGIYLE karar verilmistir.

111. ESASIN iINCELENMESI

2. Basvuru karar ve ekleri, Raportdr Elif CELIKDEMIR ANKITCI tarafindan hazirlanan
1sin esasina iligkin rapor, itiraz konusu kanun hiikmii, dayanilan ve ilgili goriilen Anayasa kurallar
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ve bunlarin gerekgeleri ile diger yasama belgeleri okunup incelendikten sonra geregi goriisiiliip
distintldii:

A. Itirazin Gerekcesi

3. Basvuru kararinda 6zetle; itiraz konusu kuralla bagimsiz boliim iceren sitelerin toplu yap1
sayilip sayilmayacaginin belirlendigi, kuralda yer alan bitisik ve komsu parsel kavramlarinin belirsiz
oldugu, zira bitisik parsellerin de komsu parsel sayilabilecegi, kuralda yer alan “...dikkate alinir.”
ibaresiyle de neyin kastedildiginin anlasilamadig1, kuralin kendi i¢inde ¢eliskileri barindirdigi, 634
sayil1 Kanun’un ek 1. maddesi geregince toplu yapilarla ilgili uyusmazliklarda goérevli mahkemenin
itiraz sulh hukuk mahkemelerinin oldugu ancak Yargitay kararlarina gére toplu yapi niteliginde
oldugu halde tapu sicilinde serh bulunmayan vyerlerle ilgili uyusmazliklara asliye hukuk
mahkemesince bakildigi, kural kapsaminda toplu yap1 kavraminin belirsiz olmasi nedeniyle bu
nitelikteki davalara bakmakla gorevli mahkemelerin belirlenmesinin zorlastigi, bu durumun
yargilamalarin uzamasina neden oldugu, yine toplu yap1 kapsaminda goriilmeyen yapilarla ilgili
uyusmazliklara 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun ilgili hiikiimlerinin
uygulanmasi gerektigi, boylelikle benzer mahiyetteki uyusmazliklara farkli gorevli mahkemelerin
bakmasinin esitlik ilkesini zedeledigi belirtilerek kuralin Anayasa’nin 2., 10. ve 36. maddelerine
aykiri oldugu ileri stiriilmiistiir.

B. Anayasa’ya Aykiriik Sorunu

4. 30/3/2011 tarihli ve 6216 sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usulleri
Hakkinda Kanun’un 43. maddesi uyarinca kural, ilgisi nedeniyle Anayasa’nin 5. ve 35. maddeleri
yoniinden de incelenmistir.

5. Anayasa’nin 35. maddesinde “Herkes, mulkiyet ve miras haklarina sahiptir./ Bu haklar,
ancak kamu yarart amaciyla, kanunla swrlanabilir./ Miilkiyet hakkinin kullaniimast toplum
yvararma aykiri olamaz.” denilmek suretiyle miilkiyet hakki glivenceye baglanmustir.

6. Anayasa’nin an1lan maddesinde bir temel hak olarak giivence altina alinan miilkiyet hakki;
kisiye -bagkasinin hakkina zarar vermemek ve kanunlarin koydugu siirlamalara uymak kosuluyla-
sahibi oldugu seyi diledigi gibi kullanma ve tasarruf etme, onun semerelerinden yararlanma imkani
veren bir haktir (AYM, E.2022/128, K.2023/136, 26/7/2023, § 18; Mehmet Akdogan ve digerleri [1.
B.], B. No: 2013/817, 19/12/2013, § 32).

7. Anayasa’nin 5. maddesi insanin maddi ve manevi varliginin gelismesi i¢in gerekli sartlar
hazirlamayr devletin temel amac¢ ve gorevleri arasinda saymistir. Devlet; kisilerin miilkiyet
hakkindan tam anlamiyla yararlanabilmeleri ve etkili bir sekilde miilkiyet hakkinin korunmasi
amaciyla yasal, idari, mali, yargisal ve diger 6nlemleri almak zorundadir.

8. Anayasa Mahkemesi kararlarina gore Anayasa’nin 35. maddesinde bir temel hak olarak
giivence altina alinan miilkiyet hakkinin etkili bir sekilde korunabilmesi yalnizca devletin bu hakka
miidahaleden kagmmasina bagli degildir. Nitekim Anayasa’nin 5. maddesinde insanin maddi ve
manevi varliginin gelismesi i¢in gerekli sartlarin hazirlanmasi, devletin temel amag ve gorevleri
arasinda sayillmistir. Bu kapsamda devlet, kisilerin miilkiyet hakkindan tam anlamiyla
yararlanabilmeleri ve etkili bir sekilde miilkiyet hakkinin korunmasi amaciyla yasal, idari, mali,
yargisal ve diger 6nlemleri almak zorundadir. Pozitif yiikiimliiliigiin ortaya ¢gikmasinin nedeni gercek
anlamda koruma saglanmasidir. Bu baglamda s6z konusu yiikiimliiliik, kimi durumlarda 6zel kisiler
arasindaki uyusmazliklar da dahil olmak tizere miilkiyet hakkinin korunmasi i¢in belirli tedbirlerin
alinmasimt  gerektirmektedir (AYM, E.2019/11, K.2019/86, 14/11/2019, §13; E.2023/58,
K.2023/204, 30/11/2023, § 20; Eyyup Boynukara [1. B.], B. No: 2013/7842, 17/2/2016, 8§ 39-41;
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Osmanoglu Insaat Egitim Gida Temizlik Hizmetleri Petrol Uriinleri Sanayi Ticaret Limited Sirketi
[2. B.], B. No: 2014/8649, 15/2/2017, 8§ 42- 44).

9. Ayrica miilkiyet hakkinin ¢atistigi durumlarda bunlardan hangisine iistiinliik taninacagi
hususunda kanun koyucunun belli 6lglde takdir yetkisi bulunmaktadir. Bununla birlikte kanun
koyucunun 6ngordiigii diizenlemelerin menfaatler dengesinin kurulmasinda taraflardan biri aleyhine
Olgiisiizliige neden olmasi miilkiyet hakki yoniinden pozitif yiikiimliiliikklerle bagdasmayabilir. Bu
baglamda her iki tarafin menfaatlerinin miimkiin oldugunca dengelenmesi ve siirecin taraflardan biri
aleyhine Ol¢tlisiiz bir netice doguracak sekilde sonuglandirilmamasi gerekir (benzer bir degerlendirme
icin bkz. AYM, E.2019/11, K.2019/86, 14/11/2019, § 16).

10. Miilkiyet hakkinin devlete yiikledigi pozitif yiikiimliiliikkler ¢ergevesinde etkili hukuk
sistemi olusturulmasi kapsaminda kuralin belirli ve Ongoriilebilir olmasi, Anayasa’nin 2.
maddesinde giivenceye alinan hukuk devleti ilkesinin de bir geregidir.

11. Anayasa’nin 2. maddesinde belirtilen hukuk devleti; eylem ve islemleri hukuka uygun,
insan haklaria saygili, bu hak ve 6zgiirliikleri koruyup giiclendiren, her alanda adaletli bir hukuk
diizeni kurup bunu gelistirerek siirdiiren, hukuki giivenligi saglayan, Anayasa’ya aykir1 durum ve
tutumlardan kaginan, hukuku tiim devlet organlarina egemen kilan, hukuk kurallariyla kendini bagh
sayan ve yargi denetimine acik olan devlettir.

12. Hukuk devletinin temel unsurlarindan olan hukuki belirlilik ilkesi uyarinca kanuni
diizenlemelerin hem kisiler hem de idare yoniinden herhangi bir duraksamaya ve kuskuya yer
vermeyecek sekilde agik, net, anlagilir, uygulanabilir ve nesnel olmasi, ayrica kamu otoritelerinin
keyfi uygulamalarma karst koruyucu onlem igermesi gerekir. Kanunda bulunmasi gereken bu
nitelikler hukuki giivenligin saglanmasi bakimindan da zorunludur. Zira bu ilke hukuk normlarinin
ongoriilebilir olmasini, bireylerin tiim eylem ve islemlerinde devlete gliven duyabilmesini, devletin
de yasal diizenlemelerinde bu giiven duygusunu zedeleyici yontemlerden kaginmasini gerekli kilar
(AYM, E.2015/41, K.2017/98, 4/5/2017, 88 153, 154; E.2019/106, K.2019/100, 25/12/2019, § 20;
E.2020/15, K.2020/78, 24/12/2020, § 10; E.2022/110, K.2023/115, 22/6/2023, § 17). Dolayisiyla
Anayasa’nin 5. ve 35. maddeleriyle devlete yiiklenen etkili hukuksal mekanizma olusturulmasi
yiikiimliligiiyle ilgili degerlendirmede Anayasa’nin 2. maddesinde giivence altina alinan hukuk
devleti ilkesinin de gozetilmesi gerekir.

13. Itiraz konusu kuralda toplu yapilarm kapsamia yer verilmistir. Kuralin birinci fikrasinda
toplu yapinin tanimi yapilmais; ikinci fikrasinda toplu yapilardaki imar parselleri ve bunlar tizerinde
kurulacak kat miilkiyeti ve kat irtifakina iliskin esaslar diizenlenmis; {i¢iincii fikrasinda ise bu
yapilardaki kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinin usulii hiikme baglanmistir.

14. Toplu yapilara iligkin diger 6zel hiikiimler ise 634 sayili Kanun’un 67 ila 74.
maddelerinde diizenlenmistir. Anilan Kanun’un 74. maddesinde soz konusu madde hukiumleri
disinda Kanun’da yer alan diger biitiin hiikiimlerin toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas
yoluyla uygulanacag belirtilmistir. Bu itibarla toplu yapilara iliskin olarak 6zel hiikiim bulunmayan
hallerde kat miilkiyetine iliskin hiikiimler toplu yapilara da uygun diistiigii 6lctide uygulanacaktir.

15. Kuralin gerekcesinde toplu yapimin kapsaminin belirlendigi, toplu yapinin birden ¢gok
parseli kapsamasi halinde, her parselin kat irtifakinin ve kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate
almacag ifade edilerek Kanun’un sistemiyle paralellik saglandigi, buna karsilik toplu yapi
kapsamindaki biitiin parsellerin, kat miilkiyeti rejimine gegilirken bir biitiin olarak islem gérmesi
gerektigi belirtilmistir.
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16. Kuralin birinci fikrasina gore toplu yapi, bir veya birden ¢ok imar parseli lizerinde onayh
bir yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal
tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1 ifade
etmektedir. Buna gore toplu yapilar tek parsel veya birden ¢ok parsel {izerinde kurulabilecektir. Bir
veya birden ¢ok parsel {izerindeki birden ¢ok bina ile birlikte ortak yer ve tesislerin bulunmasi ve
tim bu yapilarin birbiriyle baglantisinin kurularak ortak bir yonetime tabi tutulmasi toplu yapi
statiisiiniin olusmas1 bakimindan zorunludur.

17. Kuralin ikinci fikrasinin birinci ciimlesinde toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin
bitisik veya komsu olmalarinin sart oldugu belirtilmistir. Parsellerin bitisik olmasi ortak sinirlarinin
bulunmasi ya da yan yana olmalar1 anlamina geldigi agiktir. Komsu parsellerle ilgili hiikiimde agik
bir tanim yapilmamakla birlikte bitisik olmadiklar1 halde birbirlerinden uzak olmayan parsellerin
komsu parsel kapsaminda goriilebilecegi anlasilmaktadir.

18. 16/8/2008 tarihli ve 26969 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan Toplu Yapilarda Kat
Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik’in 5. maddesinin (4) numarali fikrasinda da
mimari projelerin vaziyet planinda aralarinda sinir ve komsuluk iliskisi bulunmayan ve buna bagli
olarak toplu yap1 iliskisi kurulmamis imar parselleri lizerinde toplu yapu iligkisi sebebiyle kat irtifaki
veya kat miilkiyeti tesisi ve buna bagli yonetim plani isletilmesi taleplerinin kargilanmayacagi
belirtilmistir.

19. Kuralin ikinci fikrasinin ikinci ciimlesinde ise bitisik veya komsu parseller arasinda kalan
ve imar planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya ayrilan yerler i¢in toplu
yapt kapsamindaki imar parsellerinin komsu veya bitisik olmas1 sartt aranmamaktadir. Kuralda
kamuya ayrilan yerler tahdidi olarak sayillmamis yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi yerlerin
bu kapsamda kalacagi belirtilmistir. Dolayisiyla kuralda 6rnekleme olarak sayilan yerler disinda
kalan kamuya ayrilan yerler icin de s6z konusu parsellerin komsu veya bitisik olma sarti
aranmayacaktir.

20. Anilan fikranin {¢iincii ve dordiincii ciimlelerinde toplu yap1 kapsamindaki her imar
parselinin, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate alinacagi, bununla birlikte
toplu yapinin birden fazla imar parselini icermesi halinde, miinferit parseller iizerinde toplu yap1
hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat miilkiyeti iliskisinin kurulamayacagi belirtilmistir. Bu itibarla
kuralin yalnizca tek imar parseli iizerine kurulu toplu yapilar1 kapsamina almadigi, bu yoniiyle
birden fazla imar parseli tizerindeki toplu yapilarda da uygulanacagi anlasilmaktadir.

21. Anilan Yonetmelik’in 5. maddesinin (2) numarali fikrasinin birinci climlesinde de benzer
bir dizenlemeye yer verilerek toplu yapi kapsamindaki imar parsellerinin her birinde, toplu yap1
bulunmasi halinde, her imar parselinin kat irtifaki ve kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate
almacag belirtilmistir.

22. Kuralin gerekgesinde belirtilen kat miilkiyetine gecilirken toplu yapinin yer aldigi
parsellerin bir biitiin olarak iglem gorecegi hususu dikkate alindiginda toplu yapiya tabi birden fazla
imar parselinde kurulu toplu yapilarda her bir imar parseli lizerinde Kanun’un genel hiikiimlerine
gore kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulabilecek ancak s6z konusu kat miilkiyeti ve kat irtifaki o
parselle sinirli olarak genel hiikiimlere tabi olacaktir. Diger yandan bu parsellerdeki yapilarin toplu
yap1 niteligindeki kat miilkiyeti hiikiimlerine tabi olmasi i¢in parsellerin tamaminda bu nitelikteki
kat miilkiyetinin kurulmasi gerekmektedir.

23. Kuralin {¢giincti fikrasinda yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iligkin kat
irtifaklarinin kat miilkiyetine ¢evrilebilecegi diizenlemistir. Bu itibarla toplu yapilara iliskin her bir
imar parselinde tamamlanan yapilar s6z konusu oldugunda, bunlarin tamamlanan kisimlarinda kat
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milkiyetine gegilebilecegi ongoriilmiistiir. Bu itibarla kural, 10. maddenin ikinci fikrasinda yer alan
ana gayrimenkultn tumundn malkiyeti kat mulkiyetine ¢evrilmeden o gayrimenkuliin yalniz bir veya
birkag¢ boliimii tizerinde kat miilkiyetinin kurulamayacagina iliskin diizenlemeden ayrilmaistir.

24. Bu itibarla kuralda toplu yapilarin tanimlandig1 ve hangi yapilarin toplu yap1 kapsaminda
sayilacaginin belirlendigi aciktir. Dolayisiyla kuralda toplu yapiya iliskin maddi ve sekli kosullara
yer verildigi, buna iligkin kapsamin agik ve net olarak diizenlendigi anlasilmaktadir.

25. Nitekim Yargitay kararlarinda istikrarli olarak toplu yapinin birbirine bitisik veya komsu
bir ya da birden ¢ok imar parseli tizerinde kurulan birden fazla yapinin bulunmasi, yapilarin belli bir
onayli yerlesim planina ve mimari projesine gore yapilmasi ya da yapilacak olmasi, yapilarin alt yap1
tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan
birbirleriyle baglantilarinin bulunmasi gerektigi belirtilmistir (Yargitay Hukuk Genel Kurulu E.
2023/5-572, K. 2024/351, 3/7/2024; E. 2017/5 (18)-2705, K. 2021/1010, 16/9/2021; E. 2017/5 (18)-
1992, K. 2021/1009, 16/9/2021).

26. Anilan kararlarda kuralin ikinci fikras1 geregince toplu yap1 kapsamindaki tiim parseller
arasinda baglant1 kurulmadig: takdirde, toplu yap1 hiikiimlerine tabi olacak bi¢imde kat miilkiyeti
iligkisinin kurulamayacagi, Kanun'da toplu yap1 kapsaminda bulunan parseller tizerinde toplu yap1
kapsamina tabi olacak bi¢cimde kat miilkiyeti iligkisinin nasil kurulacagina iliskin diizenlemeye yer
verilmemisse de uygulamada bu kapsamdaki her bir parselin tapu kiitiiglindeki beyanlar hanesine
diger parsellerin kiitiik sayfa numaralar1 da gosterilerek islenmesi suretiyle kurulmasinin
ongoriildigi, kural ve kuralin devami maddeleri uyarinca; tapu kaydinda beyanlar hanesinde toplu
yapt kapsaminda gosterilen parsellerin imar planlarina islenmedigi ve birbirleriyle
irtibatlandirilmadig takdirde toplu yapi hiikkiimlerine tabi olmayacag belirtilmistir (Yargitay Hukuk
Genel Kurulu E. 2017/(20)5-1995, K.2021/383, 30/3/2021).

27. Diger yandan itiraz bagvurusunda goérevli mahkemenin tespitinde esas alinan kuralin
belirsiz olmasi nedeniyle uygulamada benzer uyusmazliklarin farkli mahkemelerde ¢oziimlendigi
ileri slirlilmistiir. Zira Yargitay kararlarina gore toplu yapi niteligindeki yerlerin tapu kaydinda toplu
yap1 serhinin bulunmasi halinde ek 1. madde geregince bu nitelikteki uyusmazliklar sulh hukuk
mahkemesinde goriiliirken tapu kaydinda serh bulunmamasi nedeniyle toplu yap:r kapsaminda
sayllmayan ancak toplu yapi niteliginde olan yapilarla ilgili benzer uyusmazliklar genel hiikiimlere
gore asliye hukuk mahkemesinde karara baglanmaktadir.

28. Bu baglamda Yargitay bir yerde toplu yapiya gecilip gegilmedigine iliskin kosullar
kurala ve 67. maddeye gore belirlemekte ve buna gore gorevli mahkemeyi tespit etmektedir.
Yargitay ayrica toplu yapiyr olusturan imar parselleri ve ortak yerlerin tapuda birbirleriyle
baglantilarinin saglanarak irtibatlandirilip irtibatlandirilmadigr hususu ile ortak yonetim planinin
bulunup bulunmadiginin tapu sicilindeki kayitlarla belirlenmesi gerektigini ifade etmistir (Yargitay
5. Hukuk Dairesi, E.2024/10022, K.2025/3798, 24/3/2025; E.2023/10141, K.2024/777, 22/1/2024;
Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/1411, K.2019/2229, 2/4/2019).

29. Bu itibarla kuralda toplu yapimin kapsami ile toplu yapilarda kat irtifaki ve kat
miilkiyetinin kurulmasina iliskin kosullarin herhangi bir duraksamaya ve kuskuya yer vermeyecek
sekilde agik ve net olarak diizenlendigi gozetildiginde kuralda belirlilik ilkesine aykiri bir yon
bulunmamaktadir.

30. Ote yandan bir yerin toplu yap: kavrami kapsaminda sayilmasi halinde ortaya ¢ikan
hukuki uyusmazliklar sulh hukuk mahkemelerinde 634 sayili Kanun hiikiimlerine gore
cozlimlenirken, bu kapsamda olmayan ancak benzer nitelikteki tasinmazlardaki hukuki
uyusmazliklarin asliye hukuk mahkemelerinde genel hiikiimlere gore ¢oziimlenmesinin devletin
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etkili hukuk mekanizmasi kurma yiikiimliiligii baglaminda ayrica degerlendirilmesi gerekir. Toplu
yap1 olarak nitelenen yapilarin nasil bir hukuki rejime tabi olacagina iligkin olarak Anayasa’da
herhangi bir hiikiim bulunmadigi gibi 634 sayili Kanun’daki 6zel hiikiimlerin bu yapilara
uygulanmasini zorunlu kilan bir anayasal hilkmiin de mevcut olmadigi belirtilmelidir. Toplu
yapilarin tabi olacaglr hukuki rejimi belirlemek anayasal hiikiimleri gbzetmek kaydiyla kanun
koyucunun takdirindedir. Kanun koyucunun farkli toplu yapilarin farkli hukuki rejimlere tabi olmasi
yoniinde diizenleme yapmasi kendi basina Anayasa’ya aykiri olmaz. Bu noktada 6nem teskil eden
yon, toplu yapiya uygulanacak hukukun toplu yapida miilkii bulunan kisilerin menfaatleri arasinda
adil bir dengenin kurulmasimni saglayan mekanizma ve giivenceleri iginde barindirip
barindirmadigidir.

31. Toplu yap1 sistemine gecilmesiyle 66. ila 74. maddelerde diizenlenen hak ve
yiikiimliiliikler tiim kat malikleri i¢in gegerli olacaktir. Bu baglamda tek bir yonetim planiyla toplu
yapidaki yerlerin tek elden ydnetimi tiim kat maliklerini baglayacaktir. Kat maliklerinin ortak
yerlerin kullanim veya tahsis haklarina, bu yerlerle ilgili giderlere katilmalarina iliskin hususlarda
toplu yapiya iligkin olarak diizenlenen 6zel hiikiimler uygulanacaktir.

32. Kat malikleri kurulunun hazirladigr yonetim planina karsi 28. madde uyarinca kat
maliklerinin dava hakki bulunmaktadir. Bu baglamda toplu yap1 sistemine ge¢me kararina karsi kat
maliklerinin yargi mercileri nezdinde itirazlarini ileri siirebilmeleri miimkiindiir. Diger yandan
yonetim plani, anilan madde uyarinca kat maliklerini baglayan soézlesme niteligindedir. Toplu
yapiya geg¢ilmese dahi toplu yapiya iliskin kurallarin yonetim planinda bulunmasi halinde bu
kurallarin taraflar agisindan gegerli olacagi da acgiktir. Ayrica anilan maddenin ikinci fikrasi
geregince yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde, ana gayrimenkuliin yonetiminden
dogacak anlagmazliklar Kanun’a ve genel hiikkiimlere gore ¢oziimlenecektir.

33. Bu itibarla kuralda toplu yapiya dahil yerlerin tek yonetim plani i¢inde idare edilmesi
ongoriilmekle birlikte kat maliklerinin bu siliregteki uygulamalarin keyfi veya hukuka aykir
oldugunu ileri siirebilmelerine imkan tanindig1 ve bu konuda gerekli hukuki giivencelerin saglandigi
goriilmektedir. Dolayistyla kat miilkiyeti iliskisinin taraflarinin ¢atisan menfaatleri arasindaki
makul dengenin saglanmasini temin eden giivence ve mekanizmalara yer verildigi gozetildiginde
kuralda devletin, miilkiyet hakkindan kaynaklanan pozitif yilikiimliiliigiiyle celisen bir yon
bulunmamaktadir.

34. Agiklanan nedenlerle kural, Anayasa’nin 2., 5. ve 35. maddelerine aykir1 degildir. Itirazin
reddi gerekir.

Kuralin Anayasa’nin 10. ve 36. maddeleriyle ilgisi goriilmemistir.
IV. HUKUM

23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili
Kanun’un 22. maddesiyle eklenen 66. maddenin Anayasa’ya aykirt olmadigmna ve itirazin
REDDINE 25/12/2025 tarihinde OYBIRLIGIYLE karar verildi.

Baskan Baskanvekili Baskanvekili
Kadir OZKAYA Hasan Tahsin GOKCAN Basri BAGCI
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