2 Nisan 2024 SALI Resmi Gazete Sayi : 32508

ANAYASA MAHKEMESiI KARARI

Anayasa Mahkemesi Baskanligindan:
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Karar Tarihi: 23/1/2024

ITIRAZ YOLUNA BASVURAN: Balikesir 1. Asliye Hukuk Mahkemesi

ITIRAZIN KONUSU: 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun
46. maddesinin yedinci fikrasinin Anayasa’min 2., 5., 10., 13,, 35, 36. ve 46. maddelerine
aykirtligim ileri stirerek iptaline karar verilmesi talebidir.

OLAY: Kamulagtirma bedelinin tespiti ve taginmazimn idare adina tescili talebiyle
acilan davada itiraz konusu kuralin Anayasa’ya aykiri olduu kanisina varan Mahkeme, iptali
igin bagvurmustur.

1. IPTAL] ISTENEN KANUN HUKMU
Kanun’un itiraz konusu kuralin da yer aldiin 46. maddesi s6yledir:
"I - Anagayrimenkuliin arsasiyle birlikte yok olmast veya kamulagtiriimasi ile:

Madde 46 — Kat miilkiyeti, kat millkiyeti kiniigiindeki sicil kaydnin silinmesiyle sona
erer.

Anagayrimenkiliin biitin  bagmmsiz  bolimlerinin bir tek  kiginin  miilkiyetinde
toplanmasiyle kat miilkiyeti kendiliginden sona ermez.

Sicil kayds, biitiin kat maliklerinin veya biitiin bagimsiz béliimleri kendi miilkiyetinde
toplamis bulunar malikin, anagayrimankuldeki kar milkiyetinin adi miilkiyete cevrilmesine
ait yazili istemi vzerine silinir ve o gayrimenkul, miistakil boliimlere bagh arsa paylarma
gore, genel kitiikie yeni bir sayfaya gecirilerek ve eski kayulariyle baglanti saglanmak
suretiyle tescil olunur. Anagayrimenkuliin niteliginde kat miilkivetinin kurulmasindan sonra
degigiklikler olmugsa, yeni sicil kaydina bunlar da yazihr,

Bagmmsiz boliimlerden biri bir ayni hakla veya sicile serh verilen bir sahsi hakla
kayulanmis  bulunuyorsa, hak sahibinin muvafakativle o hak lkiitiikten  silinmedikce,
anagayrimenkul dzerindeki kat miilkiyetinin adi milkiyete cevrilmesi ve kat miilkiyeti
kutiigtindeki sicil kaydinm silinmesi istenemez.

Kayulayier hakkan sahibi, sicil kaydimm silinmesine muvafakat etmemekle beraber
hakkiun yalniz bor¢luya ait miilkiyet payma veya hakkin niteligine gore, biitin ortak
miilkiyet paylarina aktarilmasma muvafakar ederse bu hak sicilden silinmeksizin yalnmiz
borglunun, adi milkiyet gayrimenkuldeki biitin ortak miilkivet paylari iizerine gegirilmek
suretiyle genel kiittige tescil olunur.

Anagayrimenkuliin arsasiyle birlikie tamamen yok olmast veya kamulastiriimast halinde
sicil kaydmm silinmesi genel hiikiimlere gove yapilr.



Anagayrimenkul kamulagtirilirsa, her bagumsy boliimiin  kamulagtirma  bedeli
bagianitl bulundugu arsa pays ve eklentileri de goziniinde tutularak ayri ayr takdir
olunur ve o bisliimiin malikine édenir.”

I1. iLK INCELEME

1. Anayasa Mahkemesi I¢tiiziigt hitkiimleri uyarinca Zihtis ARSLAN, Hasan Tahsin
GOKCAN, Kadir 0ZKAYA, Engin YILDIRIM, Muammer TOPAL, M. Emin KUZ, Ridvan
GULEC, Yusuf Sevki HAKYEMEZ, Yildiz SEFERINOGLU, Selahaddin MENTES, Basri
BAGCI, irfan FIDAN, Kenan YASAR ve Muhterem INCE'nin katihmlanyla 26/10/2023
tarihinde yapilan ilk inceleme toplantisinda dosyada eksiklik bulunmadigindan isin esasinm
incelenmesine OYBIRLIGIYLE karar verilmigtir.

IiI. ESASIN INCELENMESI

2. Bagvuru karan ve ekleri, Raportdr Fatih TORUN tarafindan hazirlanan isin esasina
iligkin rapor, itiraz konusu kanun hilkmii, dayanilan Anayasa kurallar ve bunlarin gerekgeleri
ile diger yasama belgeleri okunup incelendikten sonra geregii goriistiliip ditgtiniildii:

A. Genel Agiklama

3. Anayasa’min 46. maddesi uyarmca devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararinin
gerektirdigi héllerde, gergek karsiliklarim pesin Sdemek sartiyla, 5zel miilkiyette bulunan
taginmaz mallarin tamamini veya bir kismim, kanunla gosterilen esas ve usullere gbre,
kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.

4. Kamulagtrmaya iligkin usul ve esaslari diizenleyen 2942 sayih Kanun’un 8.
maddesinde idarelerin tapuda kayith olan tagmmaz mallar hakkinda bu Kanun'a gére
yapacafl kamulagtirmalarda satin alma usuliini oncelikle uygulamalannm esas oldugu
belirtilmigtir. Kanun'un 10. maddesinde ise kamulastwmanmn satin alma usulii ile
yapilamamasi hélinde idarenin, taginmaz maln bulundugu yer asliye hukuk mahkemesine
miiracaat ederek taginmaz malin kamulagtirma bedelinin tespiti ile bu bedelin ddenmesi
karsihginda idare adia tesciline karar verilmesini isteyecegi ifade edilmisgtir.

5. 2942 sayih Kanun’un 11. maddesinde de kamulastrma bedelinin tespiti esaslan
diizenlenmistir. Kamulagtirma bedelinin tespitine iliskin bu esaslar, Kanun'un 8. maddesi
kapsaminda kamulagtirmayi yapacak idarece goreviendirilecek kiymet takdir komisyonlari
tarafindan dikkate alinacafii gibi kamulastrma bedefinin tespiti ve tescili talebiyle dava
agilmast hélinde Kanun’un 15. maddesi uyarinca mahkemece gorevlendirilecek bilirkigi
kurulu tarafindan da gozetilerek kamulastima bedeli tespit edilecektir (AYM, E.2015/55,
K.2016/45, 26/05/2016, § 10).

6. Kamulagtirma bedelinin tespiti esaslarini diizenleyen 2942 sayili Kanun’un 11.
maddesinin birinci fikrasinda; kamulagtmilacak tagmmaz mal veya kaynagin degerinin,
tasinmaz mal veya kaynagin cins ve nevi, yiiz lgiimii, kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik
ve unsurlart ve her unsurun ayn ayn degeri, varsa vergi beyani ve resmi makamlarca
kamulastirma tarihinde yapilmis kiymet takdirleri esas tutularak tespit edilecegi hitkme
baglanmustr.



7. Fikrada kamulagtirma bedelinin tespitine iligkin s6z konusu dlgiitlerin yani sira
kamulagtinlan taginmazin niteligine gore gézéniinde bulundurulmast gereken difer esaslar da
ongoriilmigtir. Amlan fikranin (f) bendinde, arazilerde, taginmaz mal veya kaynafiin mevkii
ve sartlarina gore ve oldufu gibi kullamlmast hilinde getirecedi net gelirin; (g) bendinde,
arsalarda, kamulastiilma glinlinden énceki 6zel amact olmayan emsal safiglara gére satis
degerinin; (h) bendinde ise yapilarda, resmi birim fiyatlart ve yapt maliyet hesaplari ve
yiptanma payimn da bedel tespitinde dikkate alinacadi diizenlemesine yer verilmistir,

8. S6z konusu maddenin birinci fikrasiun (1) bendinde ise bedel tespitinde etkili
olacak diger objektif dlgiilerin de bazi sartlarla kamulastirma bedelinin belirlenmesinde esas
almacag hitkme baglanmistir, Bu kapsamda kamulastirmaya konu tagimmazin emsallerine
gbre pazarlama veya ulasim kolayliklar, ana yollara, il merkezlerine, yverlesim alanlarna
yakinlik gibi degerini olumlu yonde etkileyecek birtakim dzelliklerinin gdzardi edilmemesi ve
tasinmazin gergek degerinin tespiti bakimindan bilimsel yontemle belirlenen bedelin anilan
fikramin (1) bendi uyarninca belirli bir oranda artirilmasi miimkiin olabilmektedir (AYM,
E.2018/156, K.2019/22, 10/04/2019, § 18).

9. Bu jtibarla bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 8lgiiler bakimindan her
bir lgtiniin defere etkisinin agiklanmas: gerektigi Kanun'da ifade edildigi gibi bu 6lgiilerin
somut, taginmaza getirdigi katki ve deger yoniinden acik, objektif, gerekgeli, makul, tasinmaz
bedelinin belirlenmesinde etkili olabilecek diger bir unsur iginde gézetilmemis olmasinin da
uygulamada yarg: igtihatlanyla kabul edildigi goriilmektedir (AYM, E.2018/156, K.2019/22,
10/04/2019, § 19).

B. Anlam ve Kapsam

10. 634 sayih Kanun’un 2. maddesinin (a) bendinde, kat miilkiyetinin, bagimsiz
boliimler tizerinde kurulan miilkiyet hakki oldugu belirtilmis; 3. maddesinin birinei {ikrastnda
da kat miilkiyeti, arsa payt ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglanul 6zel bir miilkiyet
olarak tanimlanmusgtir,

11, Amlan Kanun’un 3. maddesinin ikinei fikrasina giire kat miilkiyeti ve kat irtifak,
bu miilkiyete konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz bliimlerinden her birinin konum ve
bityikliiklerine gbre hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa
paymin ortak miilkiyet esaslarina géire agik¢a gosterilmesi suretiyle kurulmaktadir. Kanun'un
5. maddesinin ikinci fikrasinda da ana gayrimenkulde, kat millkiyetine baglanmamis veya
lehine kat irtifaki kurulmanmig arsa pay1 birakilamayacagi hiikiim altina ahnmstr.

12. Kanun'un 2. maddesinin (a) bendine gdre; ana gayrimenkul, kat miilkiyetine
konu olan gayrimenkuliin biittiniinii ifade etmektedir. Ayrica amlan bentte bagimsiz béliimiin,
ana gayrimenkulin ayri ayn ve bagh bagina kullanilmaya elverisli olup bu Kanun
hikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan béliimleri ifade ettifi diizenlemesine yer
verilmistir. Kanun’un 2. maddesinin (d) bendinde ise arsa payi, arsanin, bu Kanun’da yazili
csasa gOre bafimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylan olarak tammlanmstir.
Buna gore arsa pay, bir arsa Uzerinde kat irtifaki veya kat miilkiyet kurulabilmesi icin her bir
bagimsiz béliime arsa miilkiyeti tizerinde taniman paydir.



13. Amlan hitkiimler degerlendirildiginde kat milkiyetinin bagimsiz blimlerin yan
sira arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak yerleri de kapsadif anlasiimaktadir, Bu itibarla
kat miilkiyetine veya kat irtifakina fabi her bagimsiz bdlimiin 634 sayth Kanun uyarinca
tahsis edilmig bir arsa payimin bulundufu, kat miilkiveti agisindan bagimsiz boliimlerin
kendilerine tahsis edilmis arsa payindan ayn digiiniilemeyecegi goriilmektedir.

14. 634 sayih Kanun uyarinca lzerinde kat millkiyeti veya kat irtifakina tabi
bagimsiz béliimler olan bir tagimmaz (ana gayrimenkul) Uzerindeki bu haklarla birlikte bir
biitiin olarak kamulagtinilabilecedi gibi sadece bir ya da daha fazla bagimsiz boliim de tek
bagina kamulastirma islemine tabi olabilmektedir,

15. 634 sayih Kanun'un 46. maddesinin itiraz konusu yedinci fikrasinda, ana
gayrimenkul kamulastmlirsa, her bafimsiz bélimiin kamulastirma bedelinin baglantili
bulundugu arsa pay1 ve eklentileri de gbzoniinde tutularak ayri ayri takdir olunacag ve o
bolimtin malikine ddenecegi hilkme baglanmistir.

16. Itiraz konusu kura), izerinde kat miilkiyetine tabi bagimsiz béliimler olan bir ana
gayrimenkuliin  kamulagtirilmast durumunda 2942 sayili Kanun'un 11, maddesinde
diizenlenen esaslar cergevesinde belirlenen ana gayrimekulin kamulastirma bedelinin
bagimsiz bolimler arasinda paylagtirilmas: usuliinii diizenlemektedir.

17. Yarg ictibatlan da gézéniine alindiginda izerinde kat miilkiyetine tabi bafimsiz
bolimler olan bir ana gayrimenkuliin kamulastirimas: durumunda kamulastirma bedelinin
tespitinin diger tasinmazlarin kamulagtirilmasinda oldugn gibi 2942 sayih Kanun’un 11.
maddesinde diizenlenen esaslar gergevesinde yapildigi goriilmektedir. Buna gore ana
gayrimenkultin kamulagtirlmasi durumunda ilk olarak arsamin bedeli 2942 sayili Kanun'un
11. maddesinde diizenlenen emsal kargilastinimasi ve diger genel nitelikli unsurlar
dofrultusunda tespit edilmektedir. Sonrasinda, ana gayrimenkultin, bir biitin itibariyla
yapilarin bedel tespitine iliskin esaslar gercevesinde deferinin tespit edilmesi cihetine
gidilmekiedir. Bulunan bu iki degerin (arsa ve yapi deerinin) toplami tasmmazin toplam
deferini ifade edecektir. S6z konusu toplam degerin, her bagimsiz bolimiin kamulastirma
bedeli baglantili bulundugu arsa payr ve eklentileri de gozoniinde tutularak bagimsiz
bolimlere dagitiimasiyla da her bafimsiz bélimiin kamulastirma bedeli tespit edilmis
olmaktadir. Bu dagitm sonucunda her bir bafimsiz bélimin sahip oldugu deger, bagimsiz
bltimiin kamulagtuma bedelini olusturmaktadir.

C. itirazm Gerekgesi

18. Bagvuru kararlarinda Ozetle; itiraz konusu kuralda ana gayrimenkuliin
kamulagtirilmas: durumunda ana gayrimenkuliin bir biitéin olarak arsa ve yapi degerinin
toplaminin arsa paylari oraninda bagimsiz blimlere dagihlmas: suretiyle her bagimsiz
bolimin - kamulagtirma bedelinin tespit edilmesinin ongorildiigi, bagimsiz bélim
nitelifindeki tasnmazlarn kamulagtirma degerinin bagimsiz bolimin kendine &zgit
niteliklerinin dikkate almmas: suretiyle tespit edilmesi imkanmin bu yolla ortadan kaldirildig,
bu yontemle yapilan kiymet takdirinin kamulagtirma konusu bagimsiz bolimlerin gercek
degerinin altinda kalmasina yol agtigs, bu durumun ise taginmaz maliklerinin miilkiyet hakkim
ihlal ettigi, ayrica kamulastirtlan taginmazin gergek kargihiginin ddenmesi ilkesine de aykinlk



teskil ettigi belirtilerek kuraln Anayasa'nm 2., 5., 10,, 13., 35., 36. ve 46, maddelerine aykirn
oldugu ileri stirtilmigtiir.

C. Anayasa’ya Aykirihik Sorunu

19. Anayasa’min 35. maddesinde “Herkes. miilkivet ve miras haklarina sahiptiv./ Bu
haklar, ancak kamu yarar: amactyla, kanunla sinirlanabilir./ Milkiver hakkimm kullamimas:
toplum yararma aykirt olamaz.” denilmektedir, Anayasa’nin anilan maddesiyle giivenceye
baglanan miilkiyet hakki, ekonomik deger ifade eden ve parayla deierlendirilebilen her tirlii
mal varhifi hakkini kapsamaktadir, Kamulagtirmamn konusunu olugturan tasinmaz mallarin
miilkiyet hakkmn kapsamina déhil oldupu hususunda tereddiit bulunmamaktadir.

20. Miilkiyet hakki, kisiye bagkasimn hakkina zarar vermemek ve kanunlarin
Ongdrdligli sinrlamalara uymak kosutuyla sahibi oldugu seyi diledigi gibi kullanma, onun
semerelerinden yararlanma ve tasarruf etme imkam veren bir haktir, Bu baglamda malikin
miilkiind kullanma, onun semerelerinden yararlanma ve milkil iizerinde tasarruf etme
yetkilerinden herhangi birinin simrlanmasi veya miilkiinden yoksun birakilmas: miilkiyet
hakkma miidahale tegkil eder (AYM, E.2022/83, K.2023/69, 05/04/2023, § 11; E.2022/108,
K.2023/55, 22/03/2023, § 27, E.2022/136, K.2023/16, 25/01/2023, § 19; E.2017/21,
K.2020/77, 24/12/2020, § 137; E.2019/100, K.2020/62, 22/10/2020, § 13; Recep Tarhan ve
Afife Tarhan, B. No: 2014/1546, 2/2/2017, § 53). Hak sahibinin taginmazinm kamulagtiriimas
suretiyle miilkiinden yoksun birakilmasi da miilkiyet hakkina miidahale niteligindedir.

21. Anayasa'min 35. maddesinin ikinci fikrasinda miilkiyet hakkmm kamu yaran
amaciyla ve kanunla simrlandimlabilecefi ongorilmiistiir. Ote yandan miilkiyet hakkina
siirlama  getiriliken temel hak ve ozgirliklerin sirlanmasina iliskin genel ilkeleri
diizenleyen Anayasa’nin 13. maddesinin de gozéniinde bulundurulmast gerekmektedir,

22, Anayasa’mn 13, maddesinde "Temel hak ve hirrivetler, ozlerine
dokunulmaksizin yalmzca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagl olarak ve
ancak kanunia smirlanabilir. Bu simrlamalar, Anayasamn soziine ve ruhuna, demokratik
toplum  diizeninin ve ldik Cumhuriyetin gereklerine ve olgulilik ilkesine aykin
olamaz. ” denilmektedir. Amlan madde uyarinca temel hak ve dzgiirlitkler, demokratik toplum
diizeninin gereklerine ve dlgiiliiliik ilkesine aykint olmaksizin Anayasa'min ilgili maddelerinde
belirtilen sebeplere bagh olarak ve ancak kanunla simirlanabilir. Dolayisiyla miilkiyet hakkina
yonelik mildahalenin Anayasa'ya uygun olabilmesi igin miidahalenin Anayasa'min stziine
aykin olmamasi, kanuna dayanmasi, kamu yaran amaci tagimast ve Slcilillik ilkesi
gbzetilerek yapiimasi gerekmektedir (Recep Tarhan ve Afife Tarhan, § 62).

23. Anayasa’mn amlan hikiimleri uyarinca miilkiyet hakkina yaptlan sinirlamalarda
dikkate alinacak oncelikli 6l¢iit, sinilamamn kanunla yapiimasidir. Anayasa Mahkemesinin
stkea vurguladif gibi temel haklari simrlayan kanunun seklen var olmast yeterli olmayip
kurallarm keyfilige izin vermeyecek sekilde belirli, ulagilabilir ve ngoriilebilir diizenlemeler
niteliginde olmasi gerekir. Dolayisiyla Anayasa’min 13. maddesinde simirlama lgiiti olarak
belirtilen kanunilik, Anayasa’nin 2. maddesinde giivenceye almnan hukuk devleti ilkesi
151inda yorumlanmalidir.,



24. ltiraz konusu kural, iizerinde kat miilkiyetine tabi bagimsiz bolimier olan bir ana
gayrimenkuliin  kamulagtinlmas: durumunda kamulagtirma bedelinin bafimsiz  béliimler
arasinda paylagtinlmast usuliine iligkin diizenlemeler icermektedir. Kamulagtirma bedelinin
tespiti esaslari 2942 sayilh Kanun'un 11. maddesinde diizenlenmis olup kamulastirilacak
taginmaz mal veya kaynagin degerinin, taginmaz mal veya kaynafimn cins ve nevi, yiiz dlgiimii,
kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlan ve her unsurun ayr ayn deferi, varsa
vergi beyam ve resmi makamlarca kamulastirma tarihinde yapilmig kiymet takdirleri esas
tutularak tespit edilecegi hilkme baglanms, fikrada kamulagtirma bedelinin tespitine iliskin
s6z konusu dlgiitlerin yamt sira kamulastinlan tasinmazin niteligine goére gozoniinde
bulundurulmas gereken difer esaslar da Sngoriilmils, ayrica bedel tespitinde etkili olacak
diger objektif Glgitlerin de bazi sartlarla kamulagtirma bedelinin belirlenmesinde esas
almacag hitkme baglanmustir.

25. Buna gore lizerinde kat miilkiyetine tabi bagimsiz bslimler olan bir ana
gayrimenkuliin kamulagtirilmasi durumunda bagmsiz béliimlerin kamulastirma bedelinin
belirlenmesine iliskin hususlanmin itiraz konusu kuralda ve 2942 sayii Kanun'un
kamulagtirma bedelinin tespiti esaslarini diizenleyen 11. maddesinde herhangi bir tereddiide
yer birakmayacak bigimde agik ve net olarak diizenlendigi gozetildiginde kuralin belirli,
ulagtlabilir ve dngoriilebilir nitelikte oldugu ve kanunilik sartini tasidigs anlagilmistir.

26, Ote yandan Anayasa’mn 35, maddesinde miilkiyet hakkmm kamu yarar
amaciyla simrlanabilecegi ngSrilmiistiir.

27. Itiraz konusu kuralda ise {izerinde kat millkiyetine tabi bafimsiz bslimler olan
bir ana gayrimenkulin kamulagtmimast durumunda bagimsiz bolimlerin kamulastirma
bedelinin belirlenmesine iligkin hiikiimler ver almakta olup kuralda deviet ve kamu tiizel
kigileri tarafindan kamu yarart diginda bir amagla kamulagtirma yapilmasina imkén saglayan
herhangi bir diizenleme tespit edilememigtir. Bu itibarla kuralla miilkiyet hakkina getirilen
smirlamanin kamu yarari diginda bir amag tasihg soylenemez,

28. Anayasa’nin 13. maddesinde teme! hak ve hiirriyetlere yonelik stmrlandirmalarin
Anayasa’nin sbziine aykm olamayacag hilkme baglanmistir. Buna gore Anayasa’nin 13.
maddesinde yer alan hak ve 6zgiirliiklerin sinirlandirtimast élgiitlerinden biri de Anayasa nin
sdziine uygunluktur. Anayasa Mahkemesi, somut olaya uygun diistiigii takdirde kamu giiciinii
kullanan organlarin temel hak ya da ozgirliklere yaptiklar midahalelerin Anayasa'nin
sbziine uygun olup olmadigmi da degerlendirir. Béyle bir degerlendirme yapilmas,
Anayasa'mn  13. maddesinin emredici hikminiin bir geregidir (Kibra Yidiz ve
digerleri [GK], B. No: 2018/32734, 28/7/2022, § 59).

29. Anayasa’'nin 13. maddesinde yer alan “4nayasanin sozi” ifadesi Anayasa’nin
metnini yani lafzin ifade etmektedir. Temel hak ve 6zgiirliklere yapilan miidahalelerin
Anayasa’mn s6ziine uygun olmas sart: 6zellikle Anayasa'nin gesitli maddeleriyle getirilen ek
giivenceler sbz konusu oldugunda &nem tagimaktadir, Anayasa, gogu durumda bir hak veya
Gzglirligi yalmzea tanimakla yetinmeyerek onun kullanilmasim garanti altina almak icin bazi
yonlerini ayrica vurgulayarak veya bazi yonlerine belli bir Snem atfederek koruma altma alir,
Anayasa koyucunun bir hakkt tanimanin yaninda o hakkin norm alanma giren bir boyutunu
ayrica ve Ozel olarak ifade etmesi, buna iliskin ek bir giivence getirmesi de miimkiin
olabilmektedir (Kiibra Yildiz ve digerleri, § 60).



30. Anayasa'mn 46, maddesinin birinci fikrasinda  kamulastirmanin
tasinmazin gergek karsiligimn Gdenmesi sartiyla kullamlabilecek bir yetki oldugu hitkme
baglanmistir, Gergek kargihigmin Gdenmesi Anayasa'nin 46. maddesiyle maliklerin lehine
olarak getirilen &zel bir giivence mahiyetindedir. Dolayisiyla tasinmazin gergek karsihigt
Gdenmeden yamlan kamulagtirma iglemleri Anayasa’mn 46, maddesinin  birinei
fikrasindaki gercek karsiligin 6denmesi giivencesine aykin olacaktir,

31. Gergek karsihigin 6denmesi aym zamanda Slglillik ilkesinin de bir geregidir.
Kamulagtirma suretiyle miilkiyet hakkina yapilan miidahalelerde, hedeflenen kamu yarari ile
malikin bireysel yaran arasinda gozetilmesi gereken adil denge ancak malike
taginmazin gercek  karsithginn  odenmesi  suretiyle saglanabilir. Diger bir ifadeyle
kamulagtima suretiyle miilkiyet hakkina miidahalede bulunulan durumlarda malike
taginmazin gergek karsiifimin ddenmesi, miidahaleyle malike yiiklenen asiri kiilfetin telafi
edilmesini temin eden temel bir aragtir. Anayasa’nin 46. maddesinin birinci fikrasinda gerek
kamulagtirmada gerekse idari irtifak kurulmasinda taginmazin gergek kargiliginin Gdenecegi
hitkme baglanmakla kamu yarari ile malikin menfaatleri arasindaki dengeyi kuracak bedelin
taginmazin gergek karsihgi oldugu ifade edilmistir. Buna gre kamulastirmamin anayasal
Ogelerinden biri “gergek karsiltk” oldugundan kamulastirilan taginmazin bedeline dair yasal
diizenlemelerin ~ Anayasa'da  Ongdrillen "gercek  karsiik” lgiitiine  uygun  olmas:
gerekmektedir. Buna gore kamulastinlan taginmazin gergek bedelinin malike Sdenmesi,
orantililtk ilkesinin bir geregidir (baz: farklarla birlikte bkz. Kibra Yildiz ve digerleri, § 62).

32. Ote yandan itiraz konusu kural, kamulastirma bedelinin tespitini ilgilendiren bir
hususu diizenlemekte olup kamulagtirma isleminin, kamulagtirmayla 6ngoriilen kamu yarari
bakimindan elverislilik ve gereklilik kriterlerini kargilayip karsitamadigina iliskin olarak bir
inceleme yapilmasina gerek bulunmamaktadir. Kamulagtirma bedelinin tespiti, kamulastirma
yoluyla miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin orantlihtyla ilgili bir mesele oldugundan
dlgililiik ilkesi bakimindan yaplacak incelemenin orantihilik ile sinirli tutulmas: gerekir.

33. Anayasa’nin 46. maddesinde 6ngoriilen “gercek karsilik” Slgiiti, kamulastirtlan
taginmazin bedelinin belirlenmesine dair yontemin “gergek karsilsk”a ulagilmasim saglayacak
nitelikte olmasini zorunlu kilar. Bunun yani sira kamulagtirmanin konusunu ana gayrimenkul
olugturmakta ve taginmazm kamulagtitma bedeli bir biitiin olarak belirlenmekte ise de ashnda
kamulagtirlan ana  gayrimenkul iizerinde bulunan biitiin bagimstz  bélimler de
kamulagtrmanin  sonuglanindan  dogrudan  etkilenmektedir. Bu nedenle taginmazin
kamulasurma bedelinin tespitine dair yontemin yamnda iizerinde kat milkiyetine tabi
bagimsiz bolimler olan bir ana gayrimenkulin kamulagtniimast halinde kamulagtirma
bedelinin bagimsiz bokimler arasinda paylagtirlmas) sirasmda da tagmmazin gercek
kargihgiin 8denmesi ilkesine uygun hareket edilmesi gerekir.

34. ltiraz konusu kuralda iizerinde kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler olan bir
ana gayrimenkuliin kamulagtinlmas: halinde, her bagimstz bsliimiin degerinin, kamulastirma
bedelinin baglantili bulundugu arsa pay: ve eklentileri de goz dniinde bulundurularak ayri ayri
takdir olunacag1 ve o bagimsiz boliimiin malikine ddeneceji diizenlenmistir.,

35. Oncelikle befirtmek gerekir ki kural, kamulagtinlacak bir tasinmazin
kamulaghirma bedelinin tespitine iliskin olarak 2942 sayih Kanun’dan farklt bir usul
ongormemektedir. Uzerinde kat miilkiyetine tabi bagimsiz bélimler olan bir ana



gayrimenkulin kamulasinimas: durumunda kamulastma  bedelinin  tespiti  diger
tasmmazlanin kamulagtinlmasinda oldugu gibi 2942 sayilh Kanun'un 11. maddesinde
diizenlenen esaslar ¢ercevesinde yapiimaktadir.

36. Bunun yam swa kamun koyucunun kamulagtirlan tagmmazin bedelinin
belirlenmesine iligkin yontemi segme konusunda takdir yetkisi bulunmakta ise de bu
yontemin tasinmazin gergek karsiligimin 6denmesini saglayacak nitelikie olmasi gerekir. Itiraz
konusu kuralda her bagimsiz béliimiin kamulagtirma bedelinin yukarida belirtilen esaslar
gercevesinde belirlenen toplam degerin, arsa payt ve eklentileri de gozoniinde tutularak
bagimsiz boliimlere dagitilmasiyla tespit edilecegi goriilmektedir. Bir bagka deyisle bir ana
gayrimenkulin kamulagtimlmas: durumunda her bir bagimsiz bliimiin kamulastirma bedeli,
ana gayrimenkuliin fizerinde bulundugu arsaya iliskin kamulastima bedeli ile bagimsiz
bélimiin arsa payt ve eklentileri gozdniinde tutularak belirlenmektedir. Buna gére ana
gayrimenkuliin kamulagtirma bedelinin bagimsiz boliimler arasinda paylastirlmas: usuliinii
diizenleyen kuralin, bagimsiz bolimlerin ger¢ek karsiligimn tespit edilmesini engelleyen bir
yonii bulunmamaktadir.

37. Ote yandan kamulagtirma bedelinin tespiti swrasinda 2942 sayilt Kanun’un 11,
maddesinin birinci fikrasinin (1) bendi uyarmea diger dlgiitlerin deperlendirilmesi agamasinda
dikkate alinmamig, taginmazin degerini olumlu veya olumsuz yonde etkileyebilecek somut ve
objektif birtakim ozelliklerin bulunmas: hélinde bunlarin da dikkate alnmas: gerekmektedir.
Buna gore tasinmazin yola, ticari merkezlere, yerlesim merkezlerine yakinlij, imarl alanlara
yakinhif, ulasim olanaklari, elde edilebilecek kira getirisi, arsalarda emsal taginmazlara gore
avantajlan gibi birtakim &zellikieri kamulastirma bedelinin tespitine etkili olabilecek bu
unsurlar arasinda degerlendirilebilecektir. Bir baska deyisle kamulagtimaya konu taginmaz
emsallerinden degerli kilan 6zellik ve deger artiricr unsurlarin da miikerrer olmamak kaydiyla
kamulagtirma bedelinin belirlenmesi sirasinda veya 11. maddenin birinci fikrasiin (1)
bendinde yer alan “objektif deger artirict unsur” olarak gbzoniinde bulundurulmas
gerekmektedir.

38. Bunun diginda Kanun'un 11. maddesinin birinci fikrasinin (1) bendi uyarinca
bagimsiz boliimlere iligkin olarak taginmazt emsallerinden degerli kilan ilave eklenti ve
donanimlanin da bulunmas: hélinde bunlann degerinin ayrica tespit olunarak o bagimsiz
bolimiin arsa payt ve eklentileri de gézoniinde tutularak takdir olunan kamulagtirma bedeline
ilave edilmesi miimkiindir,

39. Buna gore bagimsiz bolimiin kamulaghrma bedelinin belirlenmesi sirasmda
bagimsiz boliime Gzgli objekiif deger artmict unsurlarin gbzoninde bulundurulmasini
engelleyen herhangi bir hitkmiin dava konusu kuralda yer almadigi goriilmektedir. Bu itibarla,
ana gayrimenkuliin kamulagtinlmast durumunda 2942 sayih Kanun’un 11. maddesinde
diizenlenen esaslar ¢ergevesinde belirlenen ana gaytimekuliin kamulagtrma  bedelinin
bafimsiz boliimler arasinda paylagtiriimast usuliinii diizenleyen kurahn bagimsiz bsliimlerin
gercek kargihginm tespit edilmesi imkamnt ortadan kaldirmadigt goriilditgiinden Anayasa’nin
46, maddesinde Ongorillen “gergek karsutk” Olgiitine aykin bir diizenleme igermedigi
anlagilmaktadir,

40. Kamulagirma  bedelinin tespitinde kamulastirmantn anayasal ogelerinden
biri olan “gercek kargilik” Slgitine aykin  bir dilzenleme icermedi3i anlasilan



kuralin kamulastinilan taginmaz malikine agin bir kiilfet yiklemedigi gorildiiinden
Anayasa’nin 35, maddesinde giivence altina alinan millkiyet hakkina da orantisiz bir simrlama
getirmedigi sonucuna vanlmgtir.

41. Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa’mn 13., 35, ve 46, maddelerine aykin
degildir. Itirazin reddi gerekir.

Kurahn Anayasa’'mn 2. maddesine de aykmi oldufu ileri siriilmis ise de bu
baglamda belirtilen hususlarm Anayasa’mn 13. ve 35. maddeleri yoninden yapilan
degerlendirmeler kapsaminda ele alinmg olmas: nedeniyle Anayasa’mn 2. maddesi yoniinden
ayrica bir inceleme yapilmasina gerek gSriilmenmistir.

Kuralin Anayasa’nin 5., 10, ve 36. maddeleriyle ilgisi goriilmemistir.
IV. HUKUM
23/6/1965 tarihli ve 634 sayth Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 46. maddesinin yedinci

fikrasiin Anayasa’ya aykin olmadifina ve iptal talebinin REDDINE 23/1/2024 tarihinde
OYBIRLIGIYLE karar verildi.

Bagkan Bagkanvekili Bagkanvekili
Ziihti ARSLAN Hasan Tahsin GOKCAN Kadir OZKAYA
Uye Uye Uye
Engin YILDIRIM Muammer TOPAL M. Emin KUZ
Uye Uye Uye
Ridvan GULEC Yusuf Sevki HAKYEMEZ Yildiz SEFERINOGLU
Uye Uye
Selahaddin MENTES Basri BAGCI
Uye Uye
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