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ITIRAZ YOLUNA BASVURAN: Afyonkarahisar Idare Mahkemesi

ITIRAZIN KONUSU: 25/10/2023 tarihli ve 7464 sayili Konutlarm Turizm Amagch
Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 3. maddesinin (3)
numaral fikrasinin ikinei climlesinin “Birden fuzla bagimsiz boliim igeren binalardan olusan
konut sitelerinde sadece rurizm amagh kiralama yaptlan konutun bulundugu bina icin bu fikra
hiikiimleri aramyr,...” bbliimiiniin Anayasa’'mmn 2., 5., 13., 33. ve 41. maddelerine aykirihig
ileri siiriilerek iptaline karar verilmesi talebidir.

OLAY: Turizm amacli konut izin belgesinin iptali talebiyle agilan davada itiraz
konusu kuralin Anavasa’ya aykiri oldugu kanisina varan Mahkeme, iptali igin bagvurmustur.

L iPTALI ISTENEN KANUN HUKMU

Kanun’un 3. maddesinin itiraz konusu kurahin da yer aldifn (3) numarah fikras:
soyledir:

“(3) Izin belgesi basvirularinda, turizm amacl kiraloma foaliyeti yiritilmesinin uygun
goriildiigtine fligkin izin belgesing konu bagmsiz boltmiin bulundugu binanm tim kat
malikleri tarafindan oy birligi ile alman kararm ibrazi zorunludur. Birden fagla bagimsiz
biiliim iceren binalardan olusan konut sitelerinde sadece turizm amach kiralama yapdan
konutun bulundugy bina icin bu fikra hitkitmieri aramr, izin belgesi ornegi site yonetimine

ilerilir.”

1L iLK iINCELEME

1. Anayasa Mahkemesi Igtiiziigil hitkimleri uyarinca Kadir OZKAYA, Hasan Tahsin
GOKCAN, Basri BAGCT, Engin YILDIRIM, Ridvan GULEC, Recai AKYEL, Yusuf Sevki
HAKYEMEZ, Yildiz SEFERINOGLU, Selahaddin MENTES, Irfan FIDAN, Muhterem
INCE, Yilmaz AKCIL, Omer CINAR ve Metin KIRATLI'nn kathmlariyla 10/7/2025
tarihinde yapilan ilk inccleme toplantisinda dosyada eksiklik bulunmadigindan igin esasinin
incelenmesine OYBIRLIGIYLE karar verilmigtir.

I11. ESASIN iINCELENMESI

2. Bagvuru karan ve ekleri. Raportr Emre DURSUN tarafindan hazirlanan isin
esasma iliskin rapor, itiraz konusu kanun hilkmi, dayamlan Anayasa kurallari, bunlarin
gerekgeleri ile diger yasama belgeleri okunup incelendikten somra gercgi gorisilip
diginiildit:

A. Anlam ve Kapsam

3. 7464 sayih Kanun'un 1. maddesinin (1) nwnarah fikrasinda anilan Kanun'un
amacinin konutlarin gercek ve tiizel kigilere turizm amagh olarak kiralanmasina iliskin usul ve
csaslarin belirlenmesi oldugu belirtilmis; 2. maddesinin (1) numaralt fikrasimn (g) bendinde



de turizm amagh kiralama, konutlarm en fazla yiiz giin siireyle her tiirtii amagla kullanicilara
kiralanmas: olarak tammlanmgtir,

.

4. Kanun'un 3, maddesinin (1) numarali fikrasinda konutlann turizm amagli
kiralanabilmesi i¢in turizm amagh kiralama sbzlesmesi vapilmadan once izin belgesi
almmasinin zorunlu oldugu, ayrica Kiiltiir ve Turizm Bakanligmea (Bakanlik) nitelikleri
belirlenen plaketin turizm amagh kiralama yapilan konutun girigine asilacagi, (2) numaralt
fikrasinda ise izin belgesi vermeye Bakanlifin yetkili oldugu, Bakanhgin bu vetkisini valilik
vasitasiyla da kullanabilecegi, izin belgesi ve plaket ficretlerinin Bakanlikga belirlenccegi
ongorilmiistiir.

5. 86z konusu maddenin (3) numarali fikrasnin birinci ctimlesinde izin belgesi
bagvurulaninda, turizm amagh kiralama izin belgesine konu bagimsiz bolimiin bulundugu
binann tim kat malikleri tarafindan oybirligiyle karar alinmast zorunlu tutulmustur.

6. Amlan fikranin ikinci climlesinde ise birden fazla bagimsiz bolim igeren
binalardan olusan konut sitelerinde sadece turizm amagh kiralama yapilan konutun bulundugu
bina i¢in bu fikra hilk{imlerinin aranacagi ve izin belgesi Srneginin site yonctimine iletilecegi
belirtilmigtir. S6z konusu ctimlenin “Birden fuzla bagimsiz boliim igeren binalardan olusan
konut sitelerinde sadece turizm amaglh kiralama yapilan konutun bulundugu bina icin bu fikra
hiikiimleri aramr,...” bolimil itiraz konusu kural olusturmaktadir. Buna gore birden fazla
bagimsiz blim igeren binalardan olusan komut sitelerinde turizm amaciyla kiralama
yapilabilmesi igin konut sitesinin tamamindan deil sadece kiralama izin belgesine konu
bagmmsiz bolimin bulundugu binanin kat maliklerinden oybirligiyle karar atmmasi
gerekmekiedir,

7. Ote yandan Kanun’da bitisik ve/veya ayrik nizamh miistakil yapulara iliskin olarak
Gzel bir diizenlemenin dngorilmedigi gozetildiginde miistakil yapilara turizm amagh konut
izin belgesi alinmast stirecinde aym sitede yer alan diger bagimsiz bélimlerin maliklerinin
oybirligiyle karar almasi gerekmemektedir.

B. itirazin Gerekeesi

8. Bagvuru kararinda 6zetle; itiraz konusu kuralda turizm amacl konut izin belgesi
igin Sngoriilen oybirligi sartin site iginde yer alan miistakil konutlar bakimindan uygulamp
uygulanmayacagi konusunda belirsizlik oldugu, turizm amagh konut izin belgesi verilirken
aym site iginde yer alan mistakil konut sahiplerinin de muvafakatinin alinmas: gerektigi, riza
alimmamastnin bu kisilerin miilkivet hakkina dlgiisiiz bir miidahale olusturdugu, bu durumun
devletin gocugun ve ailenin korunmasi, refalm ve huzurunu saflamaya iliskin pozitif
yikiimlitlikleriyle de bagdasmadigi belirtilerek kurahn Anayasa'nin 2., 3., 13., 35. ve 41,
maddelerine aykir oldugu ileri striilmiistiir,

C. Anayasa'ya Aykinhk Sorunu

9. Anayasa’ntn 33. maddesinde “Herkes, miilkivet ve miras haklarina sahiptir./Bu
haklar, ancak kamu yarar: amacwla, kammla simrlanabiliv./Miilkivet hakknn kullambmast
toplum yararina aykir olamaz.” denilmektedir. Anayasa’mn anilan maddesiyle giivenceyve
baglanan miilkiyet hakk:, ekonomik deger ifade eden ve parayla degerlendirilebilen her tiirlii
mal varlif hakkim kapsamaksadir,



10. Miilkivet hakki, kisiye baskasiun hakkina zarar vermemek ve kanunlarm
Ongdrdiigii simrlamalara uymak koguluyla sahibi oldugu seyi diledigi gibi kullanma, onun
semerelerinden yararlanma ve ondan tasarruf etme imkdm verir (Mehmer Akdogan ve
digerleri[1. B.], B. No: 2013/817, 19/12/2013, § 32). Bu baglamda malikin miilkiinii
kullanma, onun semerelerinden yararlanma ve miilkii iizerinde tasarruf etme yetkilerinden
herhangi birinin smirlanmasi veya millkinden yoksun birakilmast miilkiyet hakkimn
smrlandiriimast sonucunu dogurur (Recep Tarhan ve Afife Tarhan [1. B.], B. No: 2014/1546,
21212017, § 53).

11. 7464 sayith Kanun’un 3. maddesinin (3) numarah fikrasinin birinci climlesinde
turizm amach kiralama izin belgesi basvurularinda, izin belgesine konu bagimsiz béliimiin
bulundufu binamn tiim kat maliklerinden oybirligiyle karar almmasi zorunlu tutulmustur.
Itiraz konusu kuralda ise birden fazla bagimsiz bslim igeren binalardan olug;an konut
sitelerinde sadece turizm amaciyla kiralama yapilan konutun bulundugu bina icin bu fikra
hikfimlerinin aranacag belirtilmistir. Dolayistyla konut sitelerinde yer alan binada bagimsiz
bdliim{ bulunan kat maliklerinin konutunu turizm amaciyla kiralayabilmesi icin aym binada
bulunan diger tim kat maliklerinin muvafakatini almasi gerekmektedir. Bu yoniivle kural,
birden fazla bagimsiz boliim igeren binadaki konutunu turizm amaciyla kiralamak isteyen kat
maliklerinin miilkivet hakkina yonelik bir sinirlama getirmektedir.

12. Anayasa’mn 35. maddesinin ikinci fikrasinda miilkiyet hakkinin ancak kanunla
smirlanabilecegi belirtilmek suretivle miilkivet hakkma vonelik miidahalelerin kanunda
dngoriilmesi gerektifi ifade edilmistir. Ote yandan miilkiyet hakkina smirlama getirilirken
Anayasa’'nin temel hak ve dzgfirliklerin siurlandinlmasina iliskin genel ilkeleri diizenleyen
13. maddesinin de gzoniinde bulundurulmas: gerekir.

13. Anayasa'nin 13, maddesinde “Temel hak ve higriyetier, dzlerine
dokunulmaksizin yalmzea Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere baglh olarak ve
ancak kanunla swurlanabiliv. Bu smirlamalar, Anayasamn soziine ve ruhuna, demokratik
toplum diizeninin ve lGik Cumhuriyetin gereklerine ve olculiliik ilkesine avkirt olamaz.”
denilmektedir. Buna gore temel hak ve dzgiirlitklere siarlama getiren diizenlemeler kanunla
yapilmali, Anayasa’da ongériilen sinirlama sebebine uygun ve dl¢iili olmalidur.

14, Bu kapsamda milkiyet hakkim sirlamaya vonelik  kanuni  bir
diizenlemenin geklen var olmasi yeterli olmayip yasal kurallar keyfilige izin vermeyecek
sekilde belirli ve ongériilebilir nitelikte olmalidir.

15. Esasen temel haklan simirlayan kanunun bu nitelikleri tagimast Anayasa’mmn 2.
maddesinde giivenceye alman hukuk devleti ilkesinin de bir geregidir. Hukuk dcvletinde
kanuni diizenlemeler hem kisiler hem de idare yontinden herhangi bir duraksamaya ve kuskuya
yer vermeyecek sekilde agik, nmet, anlagilir, uygulanabilir ve nesnel olmaly; avrica kamu
otoritelerinin keyfi uygulamalarina kargt koruyucu énlem icermelidir. Kanunda bulunmasi
gercken bu nitelikler hukuki giivenligin saglanmasi bakimindan da zerunludur, Zira bu ilke
hukuk normlarmin Sngdritlebilir olmasin, bireylerin tim cylem ve iglemlerinde devlete giiven
duyabilmesini, devletin de yasal diizenlemelerinde bu giiven duygusunu zedeleyici
yontemlerden kaginmasini gerekli kitar (AYM, E.2015/41, K.2017/98, 4/5/2017, §§ 153, 154).
Dolaysiyla Anayasa'nin 13. maddesinde sinirlama 6lciiti olarak belirtilen kanunilik
Angyasa’'mn 2. maddesinde glivenceye baglanan hukuk devleti ilkesi isifinda
yorumlanmalidir.



16. Kuralda, birden fazla bagimsiz bisliim igeren binalardan olugan konut sitelerinde
yer alan bagimsiz boliimlere turizm amagh izin belgesi verilmesine yonelik kosuliarin
herhangi bir tereddiide yer vermeyecek bigimde agik ve net olarak diizenlendigi
gozetildiginde kuraln belirli, ulagilabilir ve ¢ngorilebilir nitelikte oldugu, bu yéntiyle
kanunilik sartin tagididr anlasiimaktadir,

17. Anayasa’mn 35. maddesinin ikinei fikrasinda miilkiyet hakkimn kamu varan
amaciyla simirlanabilecegi belirtilmistir.

18. Kuralin binadaki diger kat maliklerinin huzur ve diizenini korumak ve kat
malikleri arasinda olasi uyusmazliklan engellemek amaci tagidigi anlagiimaktadir. Bu itibarla
kuralin kamu yaran disinda bagka bir amag giittiigii séylenemez.

19. Bununla birlikte miilkiyet hakkina getirilen simrlamanin aym zamanda dlgiilii
olmast gerekir. Anayasa'min 13. maddesinde giivence altma alinan olcafiliik ilkesi elverislilik,
gereklilik ve oranthik olmak iizere ii¢ alt ilkeden olusmaktadir. Efverislilik dngriilen
simurlamanm ulagilmak istenen amaci gerceklestirmeye elverisli olmasini, gereklilik ulagiimak
istenen amag bakimindan simrlamanin zorunlu olmasi diger bir ifadeyle avm amaca daha
hafif bir siurlama ile ulagilmasimn miimkiin olmamasim, orantililik ise hakka getirilen
sinirlama ile ulagilmak istenen amag arasinda makul bir dengenin gozetilmesi gerckliligini
ifade etmektedir,

20. Kuralin birden fazla bagimsiz boltim igeren binalardaki diger kat maliklerinin
huzur ve diizeninin Kkorunmasina, kat malikleri arasindaki olas uvusmazliklarin
engelienmesine katkida bulunacags gozetildiginde kuralin amilan mesru amaca ulasma
bakmmundan elverigli oldugu anlagiimaktadar.

21. Diger yandan birden fazla bagimsiz boliim igeren binalardan olusan konut
sitelerinde bir bagimsiz boliimiin turizm amaciyla kiralanabilmesi igin konutun butundugu
binadaki tiim kat maliklerinin muvafakatinin aranmasmin kuralla ulagilmak istenen mesru
amag bakimimdan gerekli olmadifi da sévlenemez.

22, Miilkiyet hakkina yonelik sinrlamanin lgiilii olabilmesi icin orantililik ilkesi
geregince dngoriilen simrlama ile elde edilmek istenen mesru amag arasinda adil ve makul bir
denge gozetilmelidir. Bu nedenle kuralla 6ngériilen siirlama, kamu yarannm gerekler ile
bireyin haklan arasinda kurulmaya ¢aligtlan adil dengeyi bozacak sekilde bireye katlanilmast
zor kiitfet yiklememelidir,

23. Kuralla konutunu turizm amaciyla kiralamak isteyen kat malikinin miilkiyet
hakkina yonelik olarak getirilen simirlama kat malikinin, miilkii turizm amaci disinda
kullanmasma engel olugturmamaktadir. Bu itiberla kat malikinin kanunlarla getirilen
sinirlamalar gergevesinde miilkiinii kullanabilecegi anlagiimaktadir, Birden fazla bagimsiz
béliim igeren binalardan olusan konut sitelerinde turizm amaciyla kiralama yapilabilmesi icin
konut sitesinin tlim kat maliklerinden degil sadece kiralama izin belgesine konu bagimsiz
boliimiin bulundugu hinamin kat maliklerinden oybirligiyle karar ahmmast gerektigi dikkate
alindifinda kuralla gefirilen smirlamanin, konutunu turizm amagh olarak kiralamak isteyen
kat malikleri bakimmndan makul ve kabul edilebilir diizevde oldugu, malik alevhine
katlaniimaz bir kiilfete neden olmadig kanaatine vartmaktadr.



24. Bu itibarla kuralin birden fazla bagimsiz béliim igeren binadaki konutunu turizm
amagl olarak kiralamak isteyen kat maliklerine asurt bir kilifet yiiklemedigi, kuralla ulasiimak
istenen kamusal varar ile bireylerin menfaati arasmdaki makul dengenin bozulmadig ve
miilkiyet hakkima getirilen sinirlamanin orantih oldugu sonucuna ulagtimistur.,

25. Ote yandan kural uyarinca turizm amactyla kiralama yapilabilmesi i¢in konut
sitesinin tiim kat maliklerinden degil sadece kiralama izin belgesine konu bagimsiz béliimiin
bulundugu binamn kat maliklerinden oybirlifiyle karar alinmast gerektigi gozetildiginde
kurahn diger binalarda bulunan kat maliklerinin ve bu kapsamda diger miistakil konut
sahiplerinin miilkiyet haklanmn korunmasim saglayacak mekanizmalarn olusturulmasi
seklinde deviete yiiklenen pozitif vilkiimlilliklerle bagdasgip bapdasmadifinin incelenmesi
gerekir,

26. Anayasa'nin 5. maddesi insamin maddi ve manevi varhgimn gelismesi icin
gerekli sartlan hazirlamays devletin temel amag ve gorevleri arasinda saymustir, Devlet,
kigilerin miilkiyet hakkindan tam anlamiyla yararlanabilmeleri ve etkili bir sekilde
miilkiyet hakkinin korunmas: amactyla yasal, idari, mali, yargsal ve diger onlemleri almak
zorundadir,

27. Anayasa’mn 35. maddesinde bir temel hak olarak giivence altina alinmis olan
miilkiyet hakkinn etkili bir sekifde korunabilmesi valmzea devletin bu hakka miidahaleden
kaginmasiyla saglanamaz. Anayasa'min 5. ve 35. maddeleri uyarnca devletin miilkiyet
hakkimin korunmasina iliskin pozitif yiikiimlilikleri de bulunmaktadir. Bu pozitif
yikiimliilikler kimi durumlarda 6zel kisiler arasindaki uvusmazliklar da déhil olmak iizere
miilkiyet hakkmin korunmas: igin belirli tedbirlerin almmasim gerektirir (AYM,
E.2021/82, K.2022/167, 29/12/2022, § 17; E.2019/11, K.2019/86, 14/11/2019, § 13; Eyviip
Boynukara [1. B.], B. No: 2013/7842, 17/2/2016, §§ 39-40; Osmanoglu insaat Egitim Gida
Temiziik Hizmeileri Petrol Urinleri Sanayi Ticaret Limited Sirketi[2. B.], B. No:
2014/8649, 15/2/2017, § 44).

28. Anayasa'mn amlan maddeleri uyannca devletin pozitif viiktimliliikleri
gergevesinde liglincit kisilerden gelebilecek midahalelere kargt malike koruma saglama
sorumlulugu vardir. Ozel kisiler arasindaki uyusmazliklarda devletin miilkiyet hakkina
iligkin pozitif yiiktimlilikleri, karsihkli hak ve menfaatler dengesine dayanmaktadir
(Hesna Funda Baltalt ve Baltali (da Hayvancilik San. ve Tic. Lid Sti. [GK], B. No:
2014/17196, 25/10/2018, § 71; AYM, E2019/11, K.2019/86, 14/11/2019, § 14).

29. Bu baglamda turizm amach kiralamaya konu bagimsiz bsliimiin bulundugu
bina haricindeki diger binalarda bulunan kat maliklerinin ve bu kapsamda diger miistakil
konut sahiplerinin de aym konut sitesinde yer alan bagka bir konutun turizm amaciyla
kullanilmasindan etkilenmesi miimkiindiir, Bu nedenle tiim kat maliklerinin karsihkl
menfaatlerinin korunmasma ve dengelenmesine yonelik tedbirler ahnmalidir, Nitekim
mustakil konutlardan olusan kenut sitelerinde dahi komgularn ses veya giiriiltii gibi gesitli
sekillerde birbirlerini rahatsiz ctmeleri olasidir. Ayrica siteye girig/gikis, park, otopark,
havuz gibi ortak alan kullaniminda da komsularm hak ve yiikiimliiliiklerine uymayarak
birbirlerini olumsuz gekilde etkilemeleri miimkiindiir.

30. Anilan konuya iliskin mevzuat gozetildiginde 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayih
Tiirk Medeni Kanunu'nda ve 634 sayilh Kanun’da komguluk iligkilerini diizenleyen cesitli
hiikiimlerin bulundugu gdriilmektedir. Bu baglamda 4721 sayili Kanun'un 737 ita 750.



maddelerinde komguluk hakk: diizenlenmistir, Amlan Karun'un 737. maddesinde herkesin
taginmaz miilkiyetinden doZan yetkileri kullanwken ve ozellikle isletme faalivetini
stirdiirirken, komgularmi olumsuz sekilde etkileyecek taskinhktan kagmmakla yikiimlii
oldugu, taginmazin durumuna, nitelifine ve yerel adete gore komsular arasinda hog
goriilebilecek dereceyi agan duman, bugu, kurum, toz, koku gtkararak, giiriiltii veya sarsmu
yaparak rahatsizhk vermenin yasak oldugu, yerel adete uygun olan ve kagimlmaz
tagkintiklardan dogan denklestirmeye iligkin haklarn sakli oldugu hitkme baglanmigtir.

31. Difer yandan 634 sayih Kanun'un 18, maddesinde kat maliklerinin gerek
bagimsiz boltimlerini gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk kurallarina
uymak, dzellikle birbirlerini rahatsiz etmemek, birbirlerinin haklanmi ¢ignememek ve yonetim
plant hitktimlerine uymakla yitkiimlii oldukian belirtilmistir.

32. Aynca sarhosluk, giiriilti, cevreyi kirletme, bagkalarm rahatsiz etme gibi
komsuluk hukukuna aykir: eylemlerin gerek 31/3/2003 tarihli ve 5326 sayili Kabahatler
Kanunu'nun 35., 36. ve 41. maddeleri gerekse 12/10/2004 tarihli ve 5237 sayih Tiirk Ceza
Kanunu’nun kisilerin huzur ve sikdnunu bozma sugunu diizenleyen 123, maddesi kapsaminda
cezalandinlabilecei agiktir,

33. Bu itibarla komsuluk hukukunu diizenleven veya komguluk hukukunu
ilgilendiren s6z konusu diizenlemelerin turizm amaciyla kiraya verilen konutlarm bulundugu
sitelerde de uygulanacagi, bu itibarla turizm amach kiraya konu bagimsiz béliimiin bulundugu
bina haricindeki diger binalarda bulunan kat maliklerinin ve bu kapsamda diger miistakil
konut sahiplerinin hak ve menfaatlerinin korunmasim saglayacak mekanizmalarm bulundugu
anlagilmaktadir.

34, Agiklanan pedenlerle kural, Anayasa'nm 5., 13. ve 35. maddelerine aykin
degildir. Itirazin reddi gerekir.

Yusuf Sevki HAKYEMEZ ve Selahaddin MENTES bu goriise katilmamslardir,

Kuralin Anayasa'mm 2. maddesine de avkiri oldugu ilen siirlilmi ise de bu
baglamda belirtilen hususlarn Anayasamin 5., 13, ve 35. maddeleri yoniinden yapilan
degerlendirmeler kapsaminda ele alinmig olmasi nedenivle Anayasa’mn 2. maddesi yéniinden
aynca bir inceleme vapilmasina gerek goriilmemistir,

Kuralin Anayasa’nin 41, maddesivle ilgisi goriilmemistir.

IV. HUKUM

25/10/2023 tarihli ve 7464 sayili Konutlarin Turizm Amagli Kiralanmasma ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 3. maddesinin (3) numarali fikrasinm
ikinei ctimlesinin “Birden fazla bagimsiz boliim iceren binalardan olusan konut sitelerinde
sadece turizm amach kiralama yapilan komutun bulundugu bina icin bu fikra hiikiimleri
aranrr,...” boliimiiniin Anavasa’ya avkin olmadigina ve itirazin REDDINE, Yusuf Sevki
HAKYEMEZ ile Selahaddin MENTES'in karsioylan ve OYCOKLUGUYLA 25/12/2025
tarihinde karar verildi.

Baskan Bagkanvekilt Baskanvekili
Kadir OZKAYA Hasan Tahsin GOKCAN Basri BAGCI
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Esas Sayisi 12025/147
Karar Sayis1  : 2025/275

KARSIOY GEREKCESI

1. Mahkememiz ¢ojunlugunun 25/10/2023 tarihli ve 7464 sayil Konutlarm Turizm
Amagh Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun'un 3.
maddesinin (3) numarah fikrasimin ikinci ciimlesinin “... Birden fazla bagimsiz boliim iceren
binalardan olusan konut sitelerinde sadece turizm amagh kiralama yapilan konutun
bulundugu bina icin bu fikra hikimleri aramr, ... bolimiiniin Anayasa’ya aykir olmadifina
iliskin kararina katilmamaktayim.

2. Turizm amagh kiralama izin belgesinin niteliginin diizenlendigi Kanun'un 3.
maddesinin dava konusu hitkmiin de yer aldif (3) numarah fikrasinda, izin belgesi
bagvurularmda turizm amagh kiralama faaliyeti yiiriitiilmesinin uygun goriildiigiine iligkin
izin belgesine konu bagimsiz bsliimiin bulundugu binanin tiim kat malikleri tarafindan oy
birligi ile ahman kararin ibrazimn zotunlu oldugu belirtilmektedir. Ancak dava konusu
climlede birden fazla bagimsiz boliim igeren binalardan olusan konut sitelerinde sadece turizm
amacl kiralama yapilan konutun bulundegu bina i¢in bu fikra hiikiimlerinin aranacag
Sngoritimektedir.

3. Mahkememiz ¢ogunlugu dava konusu kuralin, konutunu turizm amagh olarak
kiralamak isteyen kat maliklerinin miilkivet hakkina yonelik simrlama getirmesi yonit ile
Anayasa’min 13. ve 33. maddesine ve diger kat maliklerinin -ve bu kapsamda diger mistakil
konut sahiplerinin- milkiyet haklanmn korunmasini  saglayacak mekanizmalarin
olusturulmas: seklinde devlete yiiklenen pozitif yiikiimliliikler boyutu ile Anayasa’nin 5. ve
35. maddesine aykir1 olmadif igin iptal istemini reddetmistir,

4, Dava konusu kuralda Anayasa'nin 5. maddesi baglaminda devlete yilklenen pozitif
yuktmliilikleri dikkate alarak kisilerin miilkiyet hakkina vonelik pozitif yitkiimliiliikler
boyutu ile sorun oldugu kanaatindeyim.

5. Zira dava konusu kuralda turizm amagli konut izin belgesi verilmesi i¢in diger
maliklerden muvafakat alinmas: konusunda izin belgesi alinacak konutun apartmanda yer alip
almamas1 bakimindan bir farkhilik s6z konusudur. Fikradan anlagildigi sekliyle, birden fazla
bagimsiz boliim igeren apartmanlardan olugan konut sitelerinde turizm amagli kiralama
yapilabilmesi igin kiralama izin belgesine konu bagimsiz béliimiin bulundugu apartmanin tiim
kat maliklerinden oybirligiyie karar alinmas: gerekmekte iken birden fazla miistakil konut
iceren sitelerde diger miistakil konut maliklerden izin alinmas: gerekmemektedir.

6. Dolayistyla site icerisindeki miistakil konut sahiplerinin bovie bir durumda
apartmanlardan olusan konut sitelerindeki apartman kat maliklerinden daha farkh bir durumda
kaldiklari goriilmektedir. Buna gdre de turizm amagh kiralama izin belgesi verilmesi
siirecinde site igerisindeki miistakil konut sahiplerinden izin alinmamasi durumu ortaya
cikmaktadir.

7. Oysa turizm amagli kullamm durumunda, miistakil konut sahiplerinin site
igerisindeki mesken amagl kullanimlarda ortaya ¢ikabilecek tagkinhklardan ve yine turizm
amagli kiralayarak kullammm durumunda sitede meydana gelebilecek olumsuzluklardan
etkilenme durumu sz konusu olacaktir. Bu konu ile ilgili olarak her ne kadar komsuluk
hukukuna iligkin Tirk Medeni Kanunu ve Kat Miilkiyeli Kanunu hiikimleri akla



gelebilmekte ise de ozellikle turizm amagh kullammlarda karsi karsiya kalman siirekli
defisim ve yogun sirkilasyon nedenivle bu hiikiimler ortaya cikabilecek olumsuzluklar
onlemede yeterli olamayacaktir,

8. Dolayisiyla turizm amagh kiralama izin belgesi basvurularinda site icindeki
miistakil konut sahiplerinden izin alinmamasi miilkiyet hakkinin Anayasa’nin 5. maddesi
baglaminda devlete yilkiedigi pozitif viikiimliliiklerin bu kisiler agisindan bir anlam ifade
etmemesi sonucu dofuracad) agiktir. Zira kuralda bu yénii ile site igerisindeki miistakil konut
sahipleri igin yeteri bir giivence bulunmamaktadir.

9. Ovle ki, kuraldaki bu giivence eksikligi, sadece miistakil komutlardan olusan
sitelerde gerceklesebilecek olan daha yogun turizm amagh kiralamalar nedeniyle uygulamada
site igerisindeki kimi miistakil konut sahiplerinin iradesi hilafina bu tiir sitelerin ofel
bigimdeki kullanimlara déniismesine de vol agabilecektir. Bazi yerlesim yerlerinde daha
yogun bigimde goriilmekte olan yatay mimariye uygun sitelerde bu durum site iccrisindeki
kendi mistakil konutlarm mesken amagh kullanmak isteven konut sahiplerinin siklikla bu tiir
sorunlarfa kargitasmasina sebep olacakr,

10. Yukarida agtklanan gerekgelerle dava konusu kuralla site icerisindeki miistakil
konut sahiplerinin menfaat dengesinin gozetilmedigi sonucu ortaya ¢ikmakta olup, kuralin bu
yonii ile Anayasa’nin 5. ve 35. maddesine aykirilik gerekgesiyle iptali gerektigi kanaatinde
oldugumdan gogunlugun aksi yéndeki kararina kattimamaktayim.

Uye
Yusuf Sevki HAKYEMEZ



Esas Sayisi 1 2025/147
Karar Sayis1  : 2025/275

KARSI OY GEREKCESI

1. Anayasa Mahkemesinin sayin ¢ofunlugunca; 25/10/2023 tarihli ve 7464 sayili
Konutlarm Turizm Amach Kiralanmasma ve Bazi Kanuntarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun'un 3. maddesinin (3) numarah fikrasinin ikinei ciimlesinin “Birden fazla bagimsiz
boliim iceren binalardan olusan konut sitelerinde sadece turizm amagh kiralama vapilan
konutun bulundugu bina igin bu fikra hitkiimleri aranmr, ..." bsliimiiniin Anayasa'ya aykin
olmadifima ve itirazin reddine karar verilmistir.

2. Asagida belirrecegim gerekgelerle sayin gogunlugun goriisiine katilmadim.

3. Itiraz konusu kural birden fazla bafimsiz bélim iceren binalardan olugan konut
sitelerinde konutun turizm amagh kiraya verilebilmesi igin sadece turizm amacli kiralama
yapilan konutun bulundugu binada yer alan kat maliklerini oy birliginin aranmasint
Ongdrmektedir,

4. Kural Anayasa’nm 5. ve 35. maddeleri uvannca incelenmelidir.

5. Anayasa'min 35. maddesinde “Herkes, miilkivet ve miras haklarmna sahiptir./ Bu
haklar. ancak kamu yarar: amaciyla, karunla simrianabilir./ Milkivet hakkinm kullantiimast
toplum yararma aykiri olamaz.” denilmektedir. Anayasa'nin amifan maddesiyle glivenceye
baglanan miilkiyet hakki, ekonomik deger ifade eden ve parayla degerlendirilebilen her tiirlii
mal varhgi hakkin kapsamaktadir.

6. Miilkiyet hakki, kisive bagkasinin hakkina zarar vermemek ve kanunlarn
Ongérdigii simrlamalara uymak kosuluyla sahibi oldupu seyi diledigi gibi kullanma, onun
semerelerinden yararlanma ve tasarruf etme imkam veren bir hakur (Mehmer Akdogan ve
digerleri[l. B.J, B. No: 2013/817, 19/12/2013, § 32). Bu baglamda malikin miilkiind
kullanma, onun semerelerinden yararlanma ve milkil dizerinde tasarruf etme yetkilerinden
herhangi birinin siurlanmast veya miilkiinden yoksun brrakilmas: miilkiyet hakkinmn
sunrlanmasi sonucunu dogurur {Recep Tarhan ve Afife Tarhan [1. B.], B. No: 2014/1546,
2/2/2017, § 53).

7.7464 sayih Kanun'un 3. maddesinin (3) numarali fikrasmin birinei cilimlesinde
turizm amacli kiralama izin belgesi bagvurularinda, izin belgesine konu bagimsiz bélimiin
bulundugu binanin tiim kat malikleri tarafindan oybirligiyle karar almmasi zorunlu
tutulmustur. Sz konusu fikramn ikinci climlesinin itiraz konusu kisminda ise birden fazla
bafimsiz bSliim igeren binalardan olugan konut sitelerinde sadece turizm amagh kiralama
yapilan konutun bulundugu bina i¢in bu fikra hilkiimlerinin aranacagi belirtilmektedir.
Dolayisiyla konut sitelerinde yer alan binada bagimsiz béliimii bulunan kat maliklerinin,
konutunu turizm amagh olarak kiralayabilmesi igin, aym binadan bulunan diger wim kat
maliklerinin oy birligi ile muvafakatini almas: gerekmekiedir. Bu yoniiyle kural, konutunu
turizm amaglt olarak kiralamak isteyenler kat maliklerinin miilkiyet hakkma yonelik bir
sinrlama getirmektedir.

8. Anayasa'nmn 35. maddesinin ikinei fikrasinda miilkivet hakkinin ancak kanunla
simrlanabilecedi belirtilmek suretivle miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin kanunda
Ongoriilmesi gerektigi ifade edilmigtir.



9. Ote yandan miilkiyet hakkina simrlama getirilirken temel hak ve dzglirltiklerin
sirlanmasina iligkin genel ilkeleri diizenleyen Anayasa’nm 13. maddesinin de gézoniinde
bulundurulmas: gerckmektedir.

10. Anayasa'mn 13, maddesinde “Temel hak ve hiirrietler,  Gzlerine
dokunulmaksizin yalnizea Anayasann ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagl olarak ve
ancak kanunlg simrlanabiliv. Bu siirlamalar, Anayasamn soziine ve ruhuna, demokratik
toplum diizeninin ve lgik Cumhuriyetin gereklerine ve olgililiik ilkesine aylr olamaz.”
denilmektedir. Buna gére temel hak ve 8zgiirtitklere sirlama getiren diizenlemelerin kanunla
yapilmasi, Anayasa’da Sngoriilen sinirlama sebebine uygun ve 8lgiilii olmast gerekir.

11. Bu kapsamda miilkiyet hakkim siurlamaya  vomelik  bir  kanuni
diizenlemenin seklen var olmas yeterli olmayip yasal kurallann keyfilige izin vermeyecek
sekilde belirli ve ngoriilebilir nitelikte olmasi gerekir.

12. Esasen temel haklari siurlayan kanunun bu niteliklere sahip olmast Anayasa’nin
2. maddesinde plivenceye alman hukuk devleti ilkesinin de bir geregidir. Hukuk devletinde,
kanuni diizenlemelerin hem kisiler hem de idare yoniinden herhangi bir duraksamaya ve
kugkuya yer vermeyecek sekilde agik, net, anlagihir, uygulanabilir ve nesnel olmasi, ayrica
kamu otoritelerinin keyfi uygulamalarina karsi koruyucu nlem igermesi gerekir. Kanunda
bulunmas: gereken bu nitelikler hukuki giivenligin saglanmasi bakimindan da zorunludur. Zira
bu ilke hukuk normlarinm éngoriilebilir olmasin, bireylerin tiim eylem ve islemlerinde devlete
gliven duyabilmesini, devletin de yasal diizenlemelerinde bu giiven duygusunu zedeleyici
yontemlerden kaginmasint gerekli kilar (AYM, E.2015/41, K.2017/98, 4/5/2017, §§ 153, 154).
Dolayisiyla Anayasa’'mn 13. maddesinde siirlama &lgiiti olarak belirtiten kanunilik
Anayasa'mn 2. maddesinde giivenceye baplanan hukuk devleti ilkesi 1si3inda
yorumianmahdir,

13. Kanun'un 3. maddesinin (3) numarali fikrasinda birden fazla bagimsiz boliim
igeren binalardan olusan konut sitelerinde yer alan bagimsiz béliimlere turizm amach izin
belgesi verilmesinin, konusunun ve kapsamtmin herhangi bir tereddiide yer vermeyecek
bicimde agik ve net olarak diizenlendidi gézetildifinde kuralin belirli, ulagitabilic ve
ngoritlebilir nitelikte oldufu, bu yoniiyle kanunilik sartim tagidig1 anlasilmaktadir.

14. Anayasa’nin 35. maddesinin ikinci fikrasinda miilkiyet hakkmin kamu yaran
amactyla simirlanabilecegi belirtilmistir.

15. Kuralm binadaki diger kat maliklerinin huzur ve diizenini korumak ve kat
malikleri arasinda olasi ihtilaflan engellemek amaci tasidifn anlasilmaktadir. Bu itibarla
kuralin kamu yarar1 disinda baska bir amag giittiigii sylenemez.

16. Bununia birlikte miilkiyet hakkina getirilen simrlamanin ayni zamanda olgiili
olmasi gerekir. Anayasa’nmn 13. maddesinde glivence aluna alinan él¢idilik ilkesi elverislilik,
gereklilik ve orantiilik olmak {izere ti¢ alt ilkeden olusmaktadir. Elverislilik dngériilen
strurlamanin ulagilmak istenen amacs gergeklestirmeye elverisli olmasimny, gereklilik ulasilmak
istenen amag bakimindan simrlamanin zorunlu olmasim diger bir ifadeyle aym amaca daha
hafif bir simrlama ile ulagtimasiun miimkin olmamasin, orannilihk ise hakka getirilen



suirlama ile ulagilmak istenen amac arasinda makul bir dengenin gozetilmesi gerekliligini
ifade etmektedir.

17. Kuralin hem konutunu turizm amagh olarak kiralamak isteven kat maliklerinin
hem de komsulannmm miilkiyet hakkiun &lelisiiz bir sekilde simurlandinlmasinin $niine
gegilmesi  amact  gozetildiginde  kuralm  amlan  meyru  amaca  ulagma
bakimmdan elverisli oldugu anlagiimaktadur,

18. Ote yandan konutunu turizm amach olarak kullanmak isteven kat malikinden
konutun bulundugu sitedeki kat maliklerinin tamamimn rizasini almasy, ulasiimak istenilen
mesru amag bakmindan gerekli olmadifn sdylenemez,

19. Miilkiyet hakkina yénelik simrlamanm dlgtilii olabilmesi i¢in orantihlik iltkesi
geregince dngoriilen suurlama ile elde edilmek istenen mesru amag arasinda adit ve makul bir
denge gbzetilmelidir. Bu nedenle kuralla 6ngdriilen simrlamamin kamu varannin gerekleri ile
bireyin haklan arasinda kurulmaya gahisilan adil dengeyi bozacak sekilde bireye katlamimasi
zor kiilfet yiiklememesi gerekir.

20. 23/6/1965 tarih ve 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu'nun “Yasak isler” kenar
baslikli 24. maddesinde de kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bslimiin farkli baz:
amaglarla kullamlmasi kat maliklerinin oy birligiyle karar almalan sartina baglanmstir.
Anayasa Mahkemesi bireysel basvuru kapsaminda vermis oldugu kararda séz konusu
diizenlemeye dayanilarak miilkivet hakkina yapilan miidahalenin malik aleyhine Gl¢iisiiz ve
agir bir kiilfete neden ofmadifint kabul etmistir (Tvirkive Emekliler Dernegi (1. B.]. § 30).

21. Kuralla konutunu turizm amach olarak kiralamak isteyen kat malikinin
miilkiyetine yapilan miidahale miilkii turizm amact disinda kiraya verme veya bagka ttirlii bir
tasarrufla kullanmasina mani degildir. Bu dogrultuda malikin kanunlarla getirilen simrlamalar
cergevesinde miilkivet hakkint kullanabilecedi dikkate alindifinda kuralin, konutunu turizm
amaclt olarak kiralamak isteyen kat malikleri bakimindan makul ve kabul edilebilir diizeyde
oldugu ve katlanilmaz 8lgiide bir siurlamaya sebep olmadifi anlagiimaktadur.,

22. Bu itibarla kuralin kat maliklerine agint bir kiilfet yiiklemedigi, kuralla ulasilmak
istenen kamusal varar ile bireylerin menfaati arasindaki makul dengenin bozulmadigr ve
millkiyet hakkina getirilen sinirlamanin orantili oldugu sonucuna ulagilmstir,

23. Ote yandan Anayasa’nin 5. maddesi insamn maddi ve manevi varligmn
geligmesi i¢in gerekli sartlan hazirlamay: devletin temel amag ve gbrevleri arasinda saymsgtir.
Devlet, kisilerin miilkiyet hakkindan tam anlamiyla yararlanabilmeleri ve etkili bir sekilde
miilkiyet hakkimn korunmast amacryla yasal, idari, mali, yargisal ve difer 6nlemleri almak
zorundadir.

24. Anayasa’mn 35. maddesinde bir terel hak olarak giivence altina alinmig olan
miilkiyet hakkmmn etkili bir gekilde korunabilmesi yalmzea devletin bu hakka miidahaleden
kaginmastyla saglanamaz, Anayasz'min 5. ve 35. maddeleri uyarninca devletin miilkiyet
hakkinin  korunmasina iligkin pozitif ylkiimlilikleri de bulunmaktadir. Bu pozitif
yilkiimliiliikler kimi durumlarda &zel kisiler arasindaki uyusmazliklar da dahil olmak iizere
miilkiyet hakkinmn korunmasi i¢in belirli tedbirlerin alinmasim gerektirmektedir (AYM,



E.2021/82, K.2022/167, 29/12/2022, § 17; E2019/11, K.2019/86, 14/11/2019, § 13; Eyyip
Boynukara [1. B.], B. No: 2013/7842, 17/2/2016, §§ 39-40; Osmanoglu insaat Fgitim Gida
Temizlik Hizmetleri Petrol Urinleri Sanayi Ticaret Limited Sirketi [2. B.], B. No: 2014/8649,
15/2/2017, § 44).

25. Anayasa'nmn antlan maddeleri uyarinca devletin pozitif viikamliilikleri
cergevesinde figlincii kisilerden gelebilecek miidahalelere kargi malike koruma saglama
sorumlulugu bulunmaktadir. Ozel kisiler arasindaki uyusmazlikiarda devietin millkiyet
hakkina iliskin pozitif yiikiimliliikleri, karsihkl hak ve menfaatler dengesine dayanmakiadir
(Hlesna Funda Baltal: ve Baltali Gida Hayvanciik San. ve Tic. Lid Sti. [GK], B. No:
2014/17196, 25/1072018, § 71; AYM, E.2019/11, K.2019/86, 14/11/2019, § 14). Komsuluk
hukukuna iligkin olarak da durum béyledir.

26. Anayasal giivence alunda olan miilkiyet hakkinin devlete yiikledigi pozitif
ylikiimliilikler gerek malikin gerekse de komsularin ve digiincti kisilerin hak v menfaatlerinin
korunmasim saflayacak mekanizmalarin olugturulmasini gerektirmektedir.

27. Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gésterilen bagimsiz bir bélimiintin
turizm amagl olarak kullamlabilmesinde kat malikleri kurulunun onayinin almmasi, konutun
mesken amaci diginda kullamimasindan etkilenecek olan komsularin komsuluk hukuku
kapsammdaki haklarin korunmasi bakimindan snemlidir.

28. Itiraz konusu kuralla turizm amagh konut izin belgesi verilmesi igin diger
maliklerden muvafakat almmas: konusunda izin belgesi alinacak konutun apartmanda yer alip
almamasi bakimindan bir aynma gidilmektedir. Buna gore birden fazla bagimsiz bélim
iceren apartmanlardan olusan konut sitelerinde turizm amagh kiralama yapilabilmesi igin
kiralama izin belgesine konu bagimsiz boliimiin bulundugu apartmanin tiim kat maliklerinden
oybirligiyle karar alinmast gerekmekte iken birden fazla bagimsiz miistakil konut iceren
sitelerde difier maliklerden izin alinmasi gerekmemektedir,

29. Miistakil komu kat maliklerinin de aym konut sitesinde yer alan baska bir
konutun turizm amagh olarak kullamlmasindan etkilenecegi aciktr. Nitekim miistakil
konutlarda da komsular ses ve giiriiltii ile birbirlerini rahatsiz edebilmektedir. Ayrica siteye
girig/ciksg, park, otopark, havuz gibi ortak alan kullanminda da komsularn hak ve
yiikiimltiltiklerine uymayarak birbirlerini etkilemesi etmesi miimkiindiir.

30. 4721 sayih Tirk Medeni Kanunu'nun  komsuluk  hukukuna iliskin
diizenlemelerine gore, malik taginmaz millkivetinden dogan vetkilerini kullanirken ve
ozellikle isletme faaliyetini siirdiiriirken, komsulann olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan
kaginmakla yiikiimliidiir. Ayrica, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 18, maddesine gore de
kat malikleri gerek bafimsiz boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak verleri kullamrken
dogruluk kaidelerine uymak, Gzellikle birbirimi rahatsiz etmemek, birbirinin haklanm
gifnememek ve yonetim plam hiikiimlerine uymakla, karsilikli olarak yiikiimludir. Tiirk
Medeni Kanunu’nun komsuluk hukukuna iligkin diizenlemeleri ile 634 sayth Kanun’un amlan
diizenlemelerinin 7464 sayili Kanun kapsaminda konutun turizm amactyla kiralanmast
halinde de gegerli olmaya devam edecektir.



31. Ancak komsuluk hukukuna iligkin amilan diizenlemeler kat maliklerini siirekli
degisen ve konutu mesken amact diginda kullanan kisilerden gelebilecek olan taskinliklardan
koruyamaya yeterli olmayacaktur.

32. Nitekim kanun koyucu tarafindan da Kanun'un 3. maddesinin (4) numaralt
fikrasinda komsuluk hukukuna iliskin amlan diizenlemeler yeterli goriilmeyerek, tigten fazla
bagimsiz bolimden olusan binalarda en fazla yiizde yirmi besi i¢in aym Kiraya veren admna
izin belgesi diizenlenebilecefi, birden fazla bagimsiz boliim ieren binalardan olusan konut
sitelerinde aym kiraya veren adina aym binada izin belgesi diizenlemesine konu bagimsiz
boliim sayisinin besi gegmesi durumunda da tiim kat malikleri tarafindan oy birligi ile alinan
kararn ibrazinin zorunlu tutuldugu goriilmektedir.

33. Kaldi ki kural miistakil sitelerin fiilen ote!l fonksiyonuna ddnlismesini
engellevecek bir diizenleme icermediginden yerlesim alanimin genel dokusunun bozulmasina
da sebep olabilecek niteliktedir.

34.Bu dogrultuda kuralin kat malikleri arasinda gozetilmesi gereken menfaat
dengesini konut sitesinde yer alan miistakil konutunu mesken amactyla kullanan kat maliki
aleyhine bozarak malike asin bir kiilfet yikklenmesine sebebivet verdigi sonucuna
ulastimaktadir,

35. Bu itibarla kural, miilkiyet hakki baflaminda taraflarin ¢atisan menfaatlerini
dengelemekten uzak oldugundan miilkiyet hakkinmn devlete yiikledigi pozitif yik timlitlitklerle
bagdasmamaktadir.

36. Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa’nin 5. ve 35. maddelerine aykindur. Iptalleri
gerektigi diistincesiyle saym ¢ofumlugun goriisiine katilmadim.

Uve
Selahaddin MENTES



