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Robert Spano,

Hakimler

Paul Lemmens,

Ledi Bianku,

Isil Karakas,

Julia Laffranque,

Valeriu Gritco,

Jon Fridrik Kjelbro
ve Boliim Yazi Isleri Miidiirii Stanley Naismith’in katilimiyla, 18 Aralik
2018 tarihinde Daire olarak toplanan Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi
(Ikinci Béliim), 11 Haziran 2012 tarihinde yapilan basvuruyu, davali
Hiikiimet tarafindan sunulan goriisler ile bunlara cevaben basvuran
tarafindan sunulan goriisleri dikkate alarak, gerceklestirdigi miizakerelerin
ardindan asagidaki karar1 vermistir:

© T.C. Adalet Bakanhg, 2020. Bu gayri resmi ceviri, Adalet Bakanhgi, Insan

Haklar1 Dairesi Bagkanligi tarafindan yapilmis olup, Mahkeme acisindan baglayicilig
bulunmamaktadir. Bu geviri, davanin adinin tam olarak belirtilmis olmasi ve yukaridaki

telif hakki bilgisiyle beraber olmasi kosulu ile Adalet Bakanligi, Insan Haklari Dairesi
Baskanligina atifta bulunmak suretiyle ticari olmayan amaglarla alintilanabilir.
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OLAYLAR

1. Bagvuran S.S. Okumuslar Konut Yap1 Kooperatifi, Tiirk hukukuna
gore kurulmus bir insaat kooperatifidir. Basvuran, Mahkeme Oniinde
Istanbul Barosuna bagli Avukat A. Giiler tarafindan temsil edilmistir.

2. Tirk Hikiimeti (“Hiikiimet”) ise kendi gorevlisi tarafindan temsil

edilmistir.

A. Davanmin Kosullan

3. Dava konusu olaylar, taraflarca ifade edildigi sekliyle, asagidaki gibi

Ozetlenebilir:

1. Tasinmazin Satin Alinmasi

4. Kooperatif 15 Kasim 1994 tarihinde, ihale yoluyla satis suretiyle,
Istanbul’da bulunan 79.840 m? yiiz6l¢iimiine sahip bir taginmazi (Sartyer -
Rumeli Feneri, 5 ada, 150 parsel sayil) Tiirkiye Denizcilik isletmeleri
Genel Miidiirliiglinden (“Genel Miidiirliik™) satin almistir.

5. Tapu senedinde, “taginmazin niteligi” boliimiinde, tasinmazin tarla ve
fundaliklardan olustugu; ayrica iizerinde alti adet kargir bina bulundugu
belirtilmekteydi.

6. Thale kapsaminda yapilan aciklamada, tasmmmazin arsa oldugu
belirtilmekteydi. Bagvuran s6z konusu taginmazi, konut {iiniteleri -mevcut
durumda villa- insa etmek {izere satin almistir.

7. Tapu sicilinde miilkiyetin devri 19 Nisan 1996 tarihinde
gerceklestirilmistir.

8. Hiikiimet, miilkiyet devrindeki gecikmenin basvuranin ge¢ 6deme
yapmasina bagli oldugunu, bagvuranin 6denmesi gereken tutar1 ancak 1996
yilinda 6deyebildigini ileri siirmektedir.

9. Bagvuran ise, 6demeyi 9 Aralik 1994 tarihinde yaptigini belirtmekte

ve satig bedelinin ddendigini fakat KDV tutarinin ve ihale vergisinin de
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O0denmesi gerektigini gdsteren idarenin bir yazisi ile makbuz sunmaktadir.
Basvuran, devir isleminde yasanan gecikmenin, Genel Miidiirliigiin
thmalkarliklarindan kaynaklandigini ifade etmektedir.

10. Bagvuran Temmuz 1995°te, ihtilaf konusu tasinmazin iizerine ev
inga etmek i¢in vergi muafiyeti seklinde tesvik almak amaciyla vergi
dairelerine bagsvuruda bulunmustur.

11. Ote yandan, tazminat talebi ile ilgili yargilama kapsaminda alinan 1
Subat 2010 tarihli bilirkisi raporuna gore, tasinmazin yiiz Ol¢limiinde
yapilan hata 23 Eylil 1996 tarihinde kadastro miidiirliikleri tarafindan
diizeltilmistir. Tasinmazin 79.840 m? olarak belirtilen yiiz6l¢limii, yapilan

diizeltme sonucu 87.840 m? olarak kaydedilmistir.

2. “Dogal Sit Alan1” Olarak Siniflandirma ve Bunun Sonuglart

12. Tabiat ve Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Kurulu (“Koruma Kurulu”) 15
Kasim 1995 tarihinde, tasinmazin bulundugu bolgenin tamamini “dogal sit
alan1” olarak siiflandirmaya karar vermistir.

13. 29 Temmuz 1980 tarihli 1/50000 6lgekli Istanbul Metropoliten Alan
Nazim Plan1 kapsaminda, Marmara Denizi’ne paralel olan yani dogudan
batiya dogru bir kentsel gelisimin savunuldugunu ve Bogaz’in her iki
yakasinda, Karadeniz’e kadar uzanan ve kuzey kesimde bulunan ormanlik
ve tarim alanlart ile su havzalarmin, bu bolgedeki dogal giizellikleri ve
ekolojiyt muhafaza etmek amaciyla korunmasi gereken yesil bir kusak
olusturdugunun diistiniildiigt belirtilmistir.

14. Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan gozden gegirilen ve
20 Ekim 1995 tarihinde kabul edilen ndzim planinda bu ilkeler
onaylanmistir. Bu nedenle, ilin kuzeyinde bulunan araziler (basvuran
tarafindan satin alinan tasinmazin bulundugu kesim) planda, dogal karakteri
korunmasi gereken bolgeler olarak gosterilmistir.

15. Koruma Kuruluna gore, alt nazim planlari, yerel planlar ve Imar Affi

Yasasi’na baglanan 1slah imar planlar1 1980 tarihli nazim planinin ilkelerine
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aykir1 olarak kabul edilmislerdir. Ote yandan, Orman Yasasi ile orman
alanlarina insaat yapma olanaklarinin saglanmasi sonucunda da bu ilkeler
ihlal edilmistir. Dogal miras1 koruma kaygisi tasimadan ve tahrip olmasina
ve seyreklesmesine yol acarak ingaat ruhsati verilmesi, ilgili bolgelerde
kentlesmenin hizlanmasina ve devam etmesine miisaade etmistir. Boyle bir
durum, sadece bdlgenin degil, fakat ayn1 zamanda Istanbul metropoliiniin de
hayati kaynaklari i¢in tehdit olusturmaktaydi.

16. S6z konusu gelismeler, alanin resmi olarak “dogal sit alan1”
statlisiinde olmamasi ve bu nedenle Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu (2863 sayili Kanun) kapsami disinda kalmasi ve bu Kanun’un
gerektirdigi Koruma Kurulunun denetiminden ge¢memesi Sebebiyle
miimkiin kilinmistir.

17. Bu nedenle, Koruma Kurulu, bolgeyi “dogal sit alani” olarak ilan
etmeye karar vermis ve tiim yetkili makamlardan, yerel imar planlar ile
islah imar planlarina dayanarak, ge¢is donemi ile ilgili kararlar alinincaya
ve koruma planlari kabul edilinceye kadar higbir insaat ruhsati

vermemelerini istemistir.

3. Tasinmazin Ky1 Kenar Cizgisinde Bulunan Kisminmin Miilkiyetinin

Kaybi

18. Bagvuranin taginmazinin yaklasik 22.000 m? lik kisminin miilkiyeti,
belirtilmeyen bir tarihte, kiy1 kenar ¢izgisinde bulundugu ve 6zel miilkiyete
konu olamayacagi gerekgesiyle Hazine’ye devredilmistir.

19. Bu sekilde maruz kalinan miilkiyet kaybi i¢in bagvurana, tutari,
mahkeme tarafindan c¢ekismeli yargilama kapsaminda belirlenen bir

tazminat 6denmistir.

4. 1/1000 Olcekli Koruma Plam

20. Koruma Kurulu tarafindan onaylanan 11 Ocak 2010 tarihli koruma

planinda (1/1000 o&lgekli imar plani), tasinmazin 19.215 m? lik kisminin
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giiniibirlik turizm alan1 olarak kullanilabilecegi belirtilmektedir. Taginmazin
kalan kismu icin ise, plandaki aciklama ¢izelgesinde, 10.980 m? lik alan
“park ve kumul”; 35.495 m? lik alan “jeolojik yonden sakincalr; 15 m? lik
alan “yol” olarak gdsterilmistir.

21. Taginmazin bagli bulundugu Sariyer Belediye Bagkanliginin 7
Aralik 2011 tarihli yazisinin, “giintibirlik turizm alanlar1” ile ilgili agiklama
kisminda, 50-100 metre sahil seridi arasinda bulunan alana, bilhassa
kafeterya, restorant, kiiltiirel acik hava alani, aqua park ve otopark gibi hafif
yapili tesisler yapilmasma izin verilmekte ancak her tirlii konaklama
olanagi yasaklanmaktadir.

22. 100 metre sahil seridi disinda bulunan alanlara ise, yine belediye
makamlarinin isaretlerine uygun olarak, kisa siireli konaklama tesisleri
yapilmas1 miimkiindiir. S6z konusu bu ikinci alanda yapilabilecek turizm
alanlarinda uzun siireli turizmin kurallarina riayet edilmelidir. Avan
projelerin, Koruma Kurulunun goriisii alindiktan sonra, istanbul Belediye

Bagkanlig1 tarafindan onaylanmasi gerekmektedir.

5. Tazminat Davasi

23. Bagvuran 17 Eyliil 2009 tarihinde, Kiiltiir ve Turizm Bakanligina
kars1 tazminat davasit agmustir. Bagvuran, 1995 tarihli siniflandirma karar1
nedeniyle, taginmazini etkileyen yapilasma olanagi bulunmamasinin, fiili
kamulastirma ile ayni etkilere neden oldugunu ve kendisine asir1 bir yiik
yikledigini ileri stirmiistiir.

24. Saniyer Asliye Hukuk Mahkemesi (“AHM”) 25 Ocak 2011 tarihli
kararla, bagvuran tarafindan agilan davanin kismen kabuli ile fiili
kamulastirma nedeniyle tazminat 6denmesine ve tasinmazin miilkiyetinin
Hazineye devrine karar vermistir.

AHM, “dogal sit alan1” olarak siniflandirilmasinin, tasinmazin bagvuran
tarafindan kullanimimni imkansiz kildigi, bu durumun, miilkiyetten yoksun

birakma anlamina geldigi ve tazmin edilmesi gerektigi degerlendirmesinde
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bulunmustur. AHM bu baglamda, emsal oldugunu disiindiigi
Mogul/Tiirkiye (No. 40217/02 ve 40218/02, 9 Ocak 2007) kararina atifta
bulunmustur.

25. Yargitay 5. Hukuk Dairesi 18 Ekim 2011 tarihinde bu karar
bozmustur. “Dogal sit alan1” olarak siniflandirmanin,_taginmazlarin
kullanimina iliskin diizenlemenin bir seklini olusturdugu; bu durumun
kanunla ongoriildiigii ve miilkiyet hakki ile ilgili anayasal normlara aykiri
olmadig1 degerlendirmesinde bulunmustur. Bu nedenle, idare tarafindan el
koymadan ya da fiili kamulagtirmadan s6z edilemeyecek olunmasi sebebiyle
herhangi bir tazminat 6denemez.

26. Ayni Daire 19 Nisan 2012 tarihinde, bagvuran tarafindan yapilan
karar diizeltme talebini reddetmistir.

27. Bozma kararinin ardindan, Istanbul AHM 16 Ekim 2012 tarihli
kararla, Yargitay’in bozma kararina uymamaya ve Sartyer AHM’nin 6nceki
kararinda direnilmesine karar vermistir (direnme karart).

28. Idarenin temyiz basvurusunda bulunmasi iizerine, dava dosyasi,
Yargitay Hukuk Genel Kuruluna sevk edilmistir.

29. Yargitay Hukuk Genel Kurulu 11 Eyliil 2013 tarihli kararla, talebin
Perinelli ve digerleri/Italya ((kk.), No. 7718/03, 26 Haziran 2007),
Longobardive digerleri/ltalya ((kk.), No. 7670/03, 26 Haziran 2007) ve
Sinan Yildiz ve digerleri/Tiirkiye ((kk.), No. 37959/04, 12 Ocak 2010)
kararlar1 1s181nda incelenmesi gerektigi kanaatine varmstir.

30. Yargitay Hukuk Genel Kurulu “dogal sit alan1” olarak siniflandirma
nedeniyle getirilen kisitlamalarin, miilkiyet hakkinin 06ziinii ortadan
kaldirmadigr ve bagvuranin, tasinmazini amacma uygun olarak
kullanmasina engel olmadigi tespitinde bulunmustur. Bu nedenle, adil
denge bozulmamustir.

31. Netice itibartyla, Yargitay Hukuk Genel Kurulu ilk derece

mahkemesinin kararini on altiya kars1 otuz ii¢ oylabozmustur.
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32. Karara muhalif hakimler, “dogal sit alan1” olarak siniflandirmanin,
miilkiyetten yoksun birakmayla benzer olabilecek asir1 bir miidahale teskil
ettigi degerlendirmesinde bulunmuslardir.

33. Ayrica, karara muhalif hakimlerden ikisi, davanin idare
mahkemelerinin yetki alanina girdigi kanaatine varmiglardir. Nitekim ihtilaf
konusu miidahale, Kamulastirma Kanunu’nun gegici 6. maddesi uyarinca,
idari yargi mahkemelerinin gorev alanina giren idari bir karardi (bk. asagida
50. paragraf).

34. istanbul AHM 14 Temmuz 2014 tarihli kararla, bu karara uymus ve
talebi reddetmistir. Ayrica, basvurani, avukat ile temsil masraflar
baglaminda davali tarafa 96.007 Tiirk lirast1 (TRY) 6demeye mahkum
etmistir. S6z konusu meblag, talep edilen tazminat tutari temel alinarak
hesaplanmustir.

35. Yargitay 5. Hukuk Dairesi, 30 Kasim 2015 tarihinde, basvuran

tarafindan yapilan temyiz bagvurusunu reddetmistir.

6. Anayasa Mahkemesine Bireysel Basvuru

36. Bagvuran, Anayasa Mahkemesine yapmis oldugu bireysel
basvuruda, taginmazi satin aldigir sirada tapu kaydinda hicbir siirlama
bulunmadig1 halde “dogal sit alan1” olarak smiflandirilmasindan itibaren
tasinmazini kullanma imkanindan yoksun birakildigini ileri slirmiis ve 2863
Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1i Koruma Kanunu’nun 15. maddesinin a)
bendine ragmen kamulastirilmamasindan yakinmistir. Yargitay’in argiimani
ile ilgili olarak ise, kendi davasinin, Yiiksek Mahkemenin atif yaptigi Sinan
Yildiz ve digerleri kararindan (yukarida anilan) -s6z konusu davada,
tasinmazlar1 arkeolojik sit alani olarak siniflandirilan basvuranlarin bunu
halen kullanabilmeleri nedeniyle- farkli oldugunu ifade etmistir.

Bagvuru formunda, yargilama masraflar1 ile ilgili herhangi bir sikayet

bulunmamaktadir.
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37. Adalet Bakanlig1 goriislerinde, bilhassa, tasinmazin yalnizca bir
kisminin “dogal sit alam1” olarak smiflandirildigini; tasinmazi etkileyen
sinirlamalarin 1980 tarihli nazim planindan beri var oldugunu ve Koruma
Kurulunun 1995 tarihli karariyla ek sinirlamalar getirilmedigini belirtmistir.

38. Anayasa Mahkemesi 28 Eyliil 2016 tarihli kararla, hukuk yollarinin
tikketilmemesi nedeniyle, miilkiyete saygi hakki baglamindaki sikayetin
kabul edilemez olduguna karar vermistir.

39. Yiiksek Mahkeme, bagvuranin kendisine zarar verdigi iddiasinda
bulundugu islemin idari bir islem olup, iptali istemiyle dava acgilmasinin
miimkiin oldugu tespitinde bulunmustur.

40. Ote yandan, Danistay’in ictihadina gére (6. Daire, E.2010/391,
K.2014/1469, 28 Subat 2014; 6. Daire, E.2011/2859, K.2012/3159, 4
Haziran 2012 ve 6. Daire, E.2012/1726, K.2013/4818, 11 Eyliil 2013), 2863
sayitli Kanun’un “kiiltiir ve tabiat varliklar1” ile “kiiltiirel ve dogal sit
alanlar1” arasinda bir farklilik belirledigini tespit etmistir. 15. maddenin a)
bendinde, ayn1 maddenin f) bendi kapsamindaki “sit alanlar1” ig¢in degil
“kiiltiir ve tabiat varliklar1” i¢in kamulastirma 6ngoriilmekteydi. S6z konusu
maddenin f bendinde ise, sit alan1 olarak smiflandirilan ve 1/1000 6lgekli
koruma planinda kesin insaat yasagi getirilen tasinmazlar i¢in takas imkani
ongoriilmekteydi.

41. Idarenin, takas talebini reddetmesi halinde, vatandas, idare
mahkemeleri Onilinde ret kararina itiraz etme ve iptalini isteme imkanina
sahipti. Anayasa Mahkemesi bu baglamda, Danistay’n, takas taleplerinin
reddine iligskin kararlar1 iptal eden iki kararina atifta bulunmustur (6. Daire,
3 Mart 2010, E.2008/5884, K.2010/2065 ve E.2008/5867, K.2010/2066).

42. Anayasa Mahkemesine gore, idare mahkemeleri Oniindeki hukuk
yolu, makul ve basari sans1 sunan bir bagvuru yoluidi.

43. Basvuranin bireysel bagvurusu, bu mahkemelere bagvuruda

bulunmamis olmasi nedeniyle, kabul edilemez olarak agiklanmaliydi.
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7. Takas Talepleri

44, Bagvuran, 1997 yilindan bu yana, yukarida anilan 15. maddenin f)
bendine dayanarak, yetkililerden birka¢ defa, takas yolu ile kendi tasinmazi
karsiliginda Devlete ait bir tasinmazi elde etme talebinde bulunmustur.

45. Bu kapsamda, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1r 20 Nisan 2007 tarihinde,
basvurana, Kanun geregince, yalnizca 1/1000 olgekli koruma planinda
yapilasma olanagr bulunmamasindan etkilenen tasinmazlarin takas
edilebilecegi yanitin1 vermistir. Ancak s6z konusu tarihte yetkili makamlar
tarafindan bdyle bir plan heniiz kabul edilmemisti.

46. Kiiltiir ve Turizm Bakanlhig 15 Mart 2010 tarihinde, bagvurana,
Kanun’da kisa bir siire once degisiklik yapildigi ve takas kosullarinin
belirlenmesi amaciyla bu Kanun’un, ¢ikarilacak bir yonetmelige atifta
bulundugu bilgisini vermistir. Ayrica, soz konusu YoOnetmeligi yazma
calismalarinin devam ettigini ve talebinin, Yonetmelik ylirtirliige girdiginde
incelenecegini belirtmistir.

47. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayimlanan Yonetmelik, 4

Agustos 2013 tarihinde yiiriirliige girmistir.

B. Ilgili i¢ Hukuk Kurallan

48. 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu’nun 15.
maddesinin a) fikras1 asagidaki sekildedir:
“a) Kismen veya tamamen gergcek ve tiizel kisilerle miilkiyetine gegmis olan

korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile korunma alanlar Kiiltiir ve

Turizm Bakanliginca hazirlanacak programlara uygun olarak kamulastirilir.”
49. Ayni maddenin f) fikras1 asagidaki sekildedir:

“Sit alan1 ilan edilen ve 1/1000 6l¢ekli onanli koruma amacl imar planinda kesin
ingaat yasagi getirilen korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin

bulundugu parseller, (...) baska Hazine arsa veya arazileri ile (...) degistirilebilir.”
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50. Kamulastirma Kanunu’nun (2942 Sayil) gec¢ici 6. maddesinin
onuncu fikrasinda “Imar planinda ayrilan yer olarak belirlenmeleri veya
yasal hiikiimlerin uygulanmasi nedeniyle taginmazlarin kullanilabilirligine
verilen zararlar ile ilgili davalarin” idare mahkemeleri tarafindan

incelenmesi ongoriilmekteydi.

SIKAYETLER

51. Bagvuran, tazminat 6denmemesi dikkate alindiginda, tasimmazini
etkileyen insaat yasagmin, 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesi anlaminda
miilkiyetine saygi hakkina orantisiz bir miidahale teskil ettigini ileri
siirmektedir. Ote yandan, Sozlesme’nin 6. maddesine dayanarak, mahkeme

masraflariin asirt olmasindan sikayet etmektedir.

HUKUKI DEGERLENDIRME

A. 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesi baglamindaki sikayet hakkinda

52. Bagvuran, Sozlesme’ye Ek 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesiyle
ongoriildiigli sekliyle miilkiyetine saygi hakkinin ihlal edildigi iddiasinda

bulunmaktadir.

“Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesini
isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada ongoriilen
kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden

yoksun birakilabilir.

Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyetin kamu yararma uygun olarak
kullanilmasini diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para
cezalarinin 6denmesini saglamak i¢in gerekli gordiikleri yasalar1 uygulama konusunda

sahip olduklari hakka halel getirmez.”
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53. Hiikiimet, su itirazlarda bulunmaktadir.

1. I¢ Hukuk Yollarimin Tiiketilmesi Hakkinda

54. Hikiimet, i¢c hukuk yollarinin tiiketilmemesi kapsaminda birkag
itirazda bulunmaktadir.

55. Hiikiimet, bagvurani, tasinmazimi “dogal sit alam1” olarak
smiflandiran Koruma Kurulu kararina mahkeme Oniinde itiraz etmemekle
(birinci kisim) ve Yargitay’in son kararina karsi diizeltme talebinde
bulunmamakla (ikinci kisim) suclamaktadir. Hiikiimet ayrica, tazminat
davasinin, bagvuru yapildigi tarihte ulusal mahkemeler Oniinde halen
derdest oldugunu (iiclincli kisim) belirtmektedir. Son olarak, bagvuranin,
kendi tasinmazinin Hazineye ait bir tasinmaz karsiliginda takas edilmesi
talebinde bulunmasi ve bu talebin reddedilmesi halinde ise, idare
mahkemeleri 6niinde dava agmasi gerektigi (dordiincii kisim) kanaatindedir.

56. Birinci kisim ile ilgili olarak, Mahkeme, basvuranin, tasinmazinin
“dogal sit alan1” olarak siniflandirilmasina itiraz etmedigini; ancak boyle bir
siiflandirmadan kaynaklanan zararin tazmin edilmemesinden yakindigini
gozlemlemektedir. Bu durumda, basvuranin, Koruma Kurulunun kararina

itiraz etmesi gerekmemekteydi.

57. Karar diizeltme basvurusu ile ilgili olarak, Mahkeme, benzer
itirazlar1 bagka davalarda daha Once inceledigini ve reddettigini
hatirlatmaktadir (bk. 6rnek olarak, Gok ve digerleri/Tiirkiye, No. 71867/01
ve diger 3, §§ 47 ve 48, 27 Temmuz 2006; Tarman/Tiirkiye, No. 63903/10,
§ 27, 21 Kasim 2017). Mevcut davada, farkli tespitlere yol agabilecek
argiiman ya da olay ve olgu bulunmamasi nedeniyle, itirazin bu kismin1 da
reddetmek uygun diismektedir.

58. Bagvurunun yapildig: sirada tazminat davasinin halen derdest olmasi
ile ilgili olarak, Mahkeme, basvuranin i¢ hukuk yollarmi tiiketme
yiikiimliiliigliniin, ilke olarak Mahkemeye basvuru yapmis oldugu tarihte
degerlendirildigini hatirlatmaktadir (Baumann/Fransa, No. 33592/96, § 47,
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AIHM 2001-V (6zetler)).Bununla birlikte Mahkeme, basvurunun kabul
edilmesinden sonra, basvurunun kabul edilebilirligine dair karar vermeden
Once temyiz asamasinin son adimima ulasilan durumlart anlayisla
karsilamaktadir (Karoussiotis/Portekiz, No. 23205/08, § 57, AIHM 2011
(0zetler), Stanka Mirkovi¢ ve digerleri/Monténégro, No. 33781/15 ve diger
3 basvuru, § 48, 7 Mart 2017, Azzolina ve digerleri/Italya, No. 28923/09 ve
67599/10, § 105, 26 Ekim 2017, Mehmet Hasan Altan/Tiirkiye, NO.
13237/17, § 107, 20 Mart 2018 ve Sahin Alpay /Tiirkiye, No. 16538/17, §
86, 20 Mart 2018). Somut olayda, s6z konusu hukuk yolunun, bagvurunun
Hiikiimetin  bilgisine sunuldugu sirada zaten tiiketilmis oldugunu
gbzlemlemektedir. Dolayisiyla, itirazin bu kismi da reddedilmelidir.

59. Itirazin dordiincii kismi ile ilgili olarak ise, Mahkeme, bir
basvuranin, etkili olabilecek bir hukuk yoluna daha sahip olmasi halinde,
yalnizca bu hukuk yollarindan birini kullanmakla yiikiimli oldugunu
hatirlatmaktadir (bk. Moreira Barbosa/Portekiz (kk.), No. 65681/01, 29
Nisan 2004). Ulusal hukukta, hukukun farkli alanlarinda birka¢ paralel
basvuru yolu 6ngdriilmesi halinde, S6zlesme’nin iddia edilen ihlalinin telafi
edilmesini bu bagvuru yollarindan biriyle saglamaya caligan basvuran,
temelde ayni amaci tasiyan diger bagvuru yollarini kullanmak zorunda
degildir (Jasinskis/Letonya, No. 45744/08, §§ 53-54, 21 Aralik 2010).

60. Mahkeme somut olayda, basvuran tarafindan yapilan tazminat
basvurusunun, Yargitay Hukuk Genel Kurulu basta olmak iizere hukuk
mahkemeleri tarafindan, Mahkemenin i¢gtihad1 15181nda esastan incelendigini
gozlemlemektedir. Anayasa Mahkemesi de dahil olmak iizere hi¢ kimse bu
hukuk yolunun etkinligine itiraz etmemistir. Bu nedenle, bagvuranin
ilaveten, i¢  hukukta Ongoriilen takas prosediiriinii tiiketmesi
gerekmemekteydi.

61. Netice itibariyla, Mahkeme, Hiikiimetin itirazinin her ydnden

reddine karar vermektedir.
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2. Acik¢a Dayanaktan Yoksunluk Hakkinda

a. Taraflarin iddialar

62. Bagvuran, yetkililerden satin aldigi tasinmazin “dogal sit alani1”
olarak smiflandirilmasinin, tasinmazin kullanilabilirligini ortadan kaldirdig:
kanaatine varmaktadir. Bagvuran, séz konusu tasinmazin, kendisine
yapilasma olanagi mevcut olarak satildigini; villa insa etmek iizere satin
aldigini; ancak tasinmazin, tapu kiitiigiinde miilkiyet devri ger¢eklesmeden
once siniflandirildigint belirtmektedir. Bunun yani sira, smiflandirmaya
karsi ¢ikmadigini; ancak maruz kaldigi maddi zarar nedeniyle tazminat
almanin miimkiin olmayisina itiraz ettigini belirtmektedir.

63. Hiikiimet, s0z konusu tasmmmazin basvuran tarafindan satin
almmadan ve 1/50000 &lgekli Istanbul Metropoliten Alan Nazim Planinda,
Istanbul’un kuzeyinde bulunan kiyr kusaginin dogal karakteri korunmasi
gereken bir bolge olarak belirtilmesi nedeniyle Koruma Kurulu tarafindan
“dogal sit alan1” olarak smiflandirilmadan o6nce sinirlamalara konu
oldugunu belirtmektedir. insaat kooperatifi olan bagvuran, nazim planmnin
hiikiimlerini bilmiyor olamazdi ve dolayisiyla, ihtilaf konusu tasinmaz
lizerine ingaat yapamayacak olmay1 goz oniine almaliydi.

64. Hiikiimet ayrica 1995 tarihli siniflandirma kararinin, bagvuranin
taginmazi satin almak i¢in borcu olan tutar1 6demesinden 6nce alindigini ve
bagvuranin, fiyatta indirim talebinde bulunmadigini ileri stirmektedir.
Buradan, bagvuranin durumu kabul ettigi sonucunu ¢ikarmaktadir.

65. AHM tarafindan atif yapilan Mogul davasi ile ilgili olarak, Hiikiimet,
s06z konusu davanin, mevcut durumdan farkli olarak, tapunun iptal edildigi
bir durumla ilgili olmas1 nedeniyle, basvuranin davasindan farkli oldugu
kanisindadir.

66. Hiikiimete gore, dava, Mahkemenin, arkeolojik mirasin korunmasini
amaglayan ingaat yasaginin, bagvuranlarin miilkiyete saygi hakkina orantisiz

bir miidahale teskil etmedigi kanaatine vardigi yukarida anilan Perinelli ve
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digerleri ile Sinan Yildiz ve digerleri kararlariyla daha fazla benzerlik
gostermektedir. Hiikkiimet s6z konusu kararlarda Mahkemenin, bagvuranlara
dayatilan kisitlamalarin s6z konusu miilkiin kullanilabilirligi {izerinde
onemli bir kisitlayici etki olusturacak nitelikte olmadig1 degerlendirmesinde
bulundugunu belirtmektedir. ilk davada, Mahkeme aym zamanda,
basvuranlarin, taginmazla ilgili olarak kesin ingaat yasagini dngdren kararin
kabul edilmesinin ardindan tasinmazlarinin kullanimini degistirmek zorunda
kaldiklarini ispat edememis olmalarini da g6z 6niinde bulundurmustur.

67. Hilkiimet ayrica, kesin ingaat yasaginin taginmazin tamamu ile ilgili
olmayip, plandaki aciklama cizelgesinde yalnizca, “park ve kumul” ve
“jeolojik yonden sakincali” olarak gosterilen alanlar ile ilgili oldugunu
tespit etmektedir. Bu alanlar disinda, basvuran, ilgili mevzuat kapsaminda
miilkiyet hakkindan dogan yetkileri kullanabilecektir.

68. Bu unsurlar 1s18inda, Hiikiimet, 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesiyle
istenen adil dengenin gozetildigi kanaatindedir.

69. Basvuran cevaben, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan kabul
edilen 1980 tarihli nazim planinda, tasinmazin “dogal sit alani” olarak
siiflandirilmadigini ileri siirmektedir. Bagvuran, ne olursa olsun Belediye
Bagkanliginin bdyle bir siniflandirma yapmakla yetkili olmadigi, bunun
yalnizca Koruma Kurulunun gorevi oldugu kanisindadir. Bu nedenle, insaat
yasag1 ve dolayisiyla tasinmazini etkileyen kisitlamalar 1980 tarihli plandan
degil, Koruma Kurulunun 1995 tarihli kararindan kaynaklanmaktaydi.

70. Ote yandan, bagvuran kendi durumunun, Hiikiimet tarafindan
belirtilen kararlardakinden farkli oldugunu; =zira bu davalardaki
bagvuranlarin aksine, kendisinin tasinmazi satin aldig1 sirada insaat yapma
istegini dile getirdigini ileri stirmektedir. Bu baglamda, bir insaat kooperatifi
oldugunu ve s6z konusu tasinmazi evler insa etmek iizere satin aldigim
belirtmektedir. Bagvuran, Temmuz 1995’te, ihtilaf konusu tasinmaz {izerine

konut insa etmek i¢in vergi muafiyeti seklinde tesvik almak amaciyla vergi
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daireleri nezdinde girisimlerde bulundugunu belirtmektedir (bk. yukarida
10. paragraf).

71. Bagvuran, s0z konusu tasinmazi, konut insa etme amaciyla satin
aldig1 sirada yapilasma olanagi bulundugunu, sonrasinda ihtilaf konusu
siiflandirmanin, taginmazin temel amacina uygun olarak kullanimina engel
oldugunu ileri stirmektedir.

72. Bagvuran, Mahkemeyi goriinenin 6tesine bakmaya ve ihtilaf konusu
durumun fiiliyatin1 incelemeye davet etmektedir: Basvurana gore, sekli
kamulagtirma yapilmamasina ragmen, s6z konusu durum fiili kamulastirma
ile esdegerdedir. Bu baglamda, Sporrong ve Léonnroth/Isve¢ (23 Eyliil 1982,
seri A n° 52) ve Hakan Ari/Tiirkive (N0.13331/07, 11 Ocak 2011)
kararlarina atifta bulunmaktadir.

73. Ote yandan, Genel Miidiirliigiin, yapilasma olanagi olan bir tasinmaz
oldugunu belirterek ihtilaf konusu tasinmazi kendisine sattifini ileri
stirmektedir. Hiikiimetin iddia ettigi gibi, satis sirasinda taginmazin iizerinde
yapilasma olanag1 bulunmamasi halinde, basvuranin, Idare tarafindan yanlis
bilgilendirildigi sonucuna varilmalidir. Ayrica, tapu kiitiglinde, tasinmazin
izerine olast yapilasma olanagi bulunmadigr ve “dogal sit alan1” olarak
siniflandirildiginin belirtilmesi gerektigini ifade etmektedir. Ancak, satin
alma sirasinda, tapu kiitiiglinde bu tiirden herhangi bir kisitlama ile ilgili
hicbir ibare yer almamaktaydi. Tapu siciline giiven ilkesi dikkate
alindiginda, boyle bir durum, bagvurana gore, sz konusu kayitlar1 tutmakla
yiikiimlii olan Devlete sorumluluk yiiklemektedir.

74. Basvuran son olarak, “dogal sit alan1” olarak smiflandirmanin
herkesi aynmi sekilde etkilemedigini; zira aym sektorde, Ozel bir
tiniversitenin, 1980 ve 1995 tarihli nazim planlarinin her ikisinde de orman

olarak goriinen bir tasinmaz iizerine insaat yapabildigini ifade etmektedir.
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b. Mahkemenin Degerlendirmesi

75. Mahkeme, igtihadina gore, miilkiyet hakkini 6zii itibariyla glivence
altina alan 1 No.lu Ek Protokoliin 1. maddesinin ii¢ farkli kural ihtiva
ettigini hatirlatmaktadir (bk. bilhassa, James ve digerleri/Birlesik Krallik,
21 Subat 1986, § 37, seri A no 98): Birinci paragrafin birinci climlesinde
belirtilen ve genel bir nitelige sahip olan ilk kural, miilkiyete saygi ilkesini
aciklar, ayn1 paragrafin ikinci climlesinde yer alan ikinci kural, miilkiyetten
yoksun birakilma konusunu ele almakta ve bunun i¢in ¢esitli sartlar ortaya
koymaktadir; ikinci paragrafta kaydedilen iiclincii kural ise, Devletlere,
diger yontemlerin yanisira miilklerin kullanimini genel menfaate uygun
olarak diizenleme yetkisi tanimaktadir. Ikinci ve {iciincii kurallar, miilkiyet
hakkina yonelik 6zel ihlal ornekleri ile ilgilidir; bundan dolayi, birinci
kuralda ifade edilen ilke 1s18inda yorumlanmalidirlar (Broniowski /Polonya
[BD], No. 31443/96, § 134, AITHM2004-V).

76. Mahkeme, bagvuranin taginmazinin bir kisminin “dogal sit alan1”
olarak siniflandirildigini ve yapilasmanin imkansiz hale getirildigini ; diger
kisminin ise “giiniibirlik turizm alan1” olarak ayrildigini tespit etmektedir
(bk. yukarida 20 ila 22. paragraflar). Dolayisiyla, s6z konusu tedbir,
basvuranin taginmaz iizerine konut inga etmesine engel olmustur.

77. Mahkeme, basvuranin miilkiyetine saygi hakkina bir miidahale s6z
konusu oldugu kanaatine varmaktadir. Buna karsilik, bagvuranin
miilkiyetinden yoksun birakilmadigini ve tasinmaz {zerindeki ayni
haklarinin zarar gérmedigini gézlemlemektedir. Mahkeme bu nedenle, s6z
konusu miidahalenin, 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesinin ikinci fikrasi
anlaminda, miilkiyetin kullanimini diizenleme ile ilgili oldugu kanisindadir
(Malfatto ve Mieille/Fransa, No. 40886/06 ve 51946/07, § 60, 6 Ekim
2016).

78. Yerlesik bir igtihat uyarinca, s6z konusu fikra, 1. maddenin birinci

climlesiyle tanman ilke 1s1¢inda okunmalidir. Bu nedenle, bir miidahale
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tedbiri, yasallik ilkesine riayet etmeli, genel menfaat amaci tasimali ve genel
menfaatin gerekleri ile bireyin temel haklarinin korunmasina iliskin
gereklilikler arasinda “adil bir denge” gdzetmelidir. Ilgili kisinin, 6zel ve
asir1 bir yiike maruz kalmis olmasi durumunda bu denge bozulmus olur (s6z
konusu ilkelerin o6zeti icin bk. Hutten-Czapska/Polonya [BD], No.
35014/97, §§ 162 ila 168, ATHM 2006-VII1).

79. Yapilasma olanagi bulunmamasina iliskin meseleler s6z konusu
oldugunda bu dengenin degerlendirilmesi ile ilgili olarak, Mahkeme,
bilhassa Perinelli ve digerleri (yukarida anilan karar), Longobardi (yukarida
anilan karar), Sinan Yildiz ve digerleri (yukarida anilan karar),
MatczynskilPolonya (No. 32794/07, § 99 ila 115, 15 Aralik 2015) ve
Malfatto ve Mielle (yukarida anilan) davalarindaki igtihadina atifta
bulunmaktadir.

80. Mahkeme somut olayda dncelikle, bolgesel planlamaya ve ¢evrenin
korunmasina iliskin genel bir politikadan kaynaklanan miidahalenin ne
yasalliginin ne de amacinin sorun yaratmadigini gézlemlemektedir.

81. Mahkeme ayrica, kamu yararimin onemli bir yer tuttugu cevre
koruma ve bolgesel planlama politikalarinin, Devlete, 6zellikle de medeni
haklarda daha biiylik bir takdir payr biraktigini hatirlatmaktadir. Bu
politikalarin uygulanmasinda, Devletin bilhassa kamu alaninda miidahalede
bulunmasi gerekebilir ve hatta kimi hallerde, Devlet, tasmmmazlarin
kullantmimin  diizenlenmesi ile ilgili bazi durumlarda tazminat
O0denmemesini  Ongorebilir (Depalle/Fransa [BD], No.34044/02, § 91,
AIHM 2010). Bu baglamda, bu tiir durumlarda, adil dengenin gozetilip
gozetilmedigini belirlemek i¢in dikkate alinacak faktorlerden biri de
tazminat 6denmemesidir; ancak bu faktor tek basina, 1 No.lu Protokol’iin 1.
maddesinin ihlalini olusturamaz (yukarida anilan Malfatto ve Mielle karari,
§ 92).

82. Mahkeme, bagvuranin tazminat talebinin, Yargitay Hukuk Genel

Kurulu da olmak tizere ulusal mahkemeler tarafindan usuliine uygun olarak
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incelendigini ve Mahkemenin ilgili i¢tihad1 15181nda ve taraflarin iddialarini
cekismeli yargida dinledikten ve uygun tiim unsurlar1 inceledikten sonra,
bagvuranin maruz kaldigi zararin tazminat hakki dogurmadigi kanaatine
vardiklarini tespit etmektedir. Mahkeme, s6z konusu mahkemelerin
kararlarinin agik¢a mantik disi ya da keyfi oldugu sonucuna varmaya imkan
veren herhangi bir unsur tespit etmemektedir.

83. Yukarida anilan Perinelli ve digerleri ile Longobardi ve digerleri
davalarinda, basvuranlarin, taginmaz iizerine ingaat yapma niyetlerinden
hicbir zaman bahsetmedikleri ve taginmazin iizerinde yapilagma olanaginin
bulundugu siire igerisinde insaat ruhsati almak amaciyla idari islem
baslatmadiklar1 dogrudur. Basvuran, kendi durumunda, yapilasma olanagi
bulunmamasina iligkin Kararin satin alma tarihi (1994) ile tasinmazin
miilkiyetinin tapu kiitiginde devri (1996) arasindaki siire zarfinda
verildigini, taginmazi konut insa etmek amaciyla satin almis olmasina
ragmen hicbir zaman ingaat ruhsati alamadigini iddia etmektedir.

84. Mahkeme, yukarida belirtilen davalar ile bu farkliligin belirleyici
olmadig1 kanaatindedir.

85. Mahkeme, oOncelikle, satin alma sirasinda, tapu senedinde
“taginmazin niteligi” bolimiinde, bunun bir arsa degil tarla oldugunun yani
bir tarim arazisi oldugunun belirtildigini goézlemlemektedir (yukarida 5.
paragraf). Ote yandan, basvuran, arazinin niteliginin herhangi bir zamanda
ornegin yerel imar planmmin kabul edilmesi sonrasinda, arsa olarak
degistirildigini gosterememistir.

86. Ote yandan, Mahkeme, 1980 tarihli nazim planmin kabul edilmesi,
bagvuranin taginmazinin bulundugu boélgenin dogal karakterinin korunmasi
gerektiginin tespit edildigini saptamaktadir (bk. yukarida 13. paragraf).
1980 tarihli nazim planinin hiikiimlerinin, tasinmaz {zerine insaat
yapilmasimi kesin bi¢cimde yasaklamadigt dogru olsa da, bagvuran,

durumdan habersiz olamazdi ve s6z konusu taginmazin iizerine konut insa
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edebilmesinin pek olasi olmadigimi bilmesi gerekirdi (bk. yukarida anilan
Matczynski karari, § 109).

87. Siiphesiz, s6z konusu bolgede, izinlerin, nazim planindan
kaynaklanan yasak g6z ardi edilerek verildigi goriilmektedir (bk. yukarida
15. paragraf). Ancak bu durum, basvuranda, diizenlemenin kendi lehine
ihlal edilmesi yoniinde bir mesru beklenti doguracak nitelikte degildi.

88. Mahkeme son olarak, yapilasma olanaginin bulunmamasindan,
bagvuranin  satin  aldigi  tasginmazin  tamammin  etkilenmedigini
gozlemlemektedir. Bir yandan, s6z konusu taginmazin bir kismi Devlete
devredilmis ve basvurana tazminat ddenmistir (bk. yukarida 18 ve 19.
paragraflar). Diger yandan, tasinmazin kalan kisminin bir boliimii, bazi
turizm faaliyetlerine ayrilmis hafif yapili tesis insaatlarina konu olabilir (bk.
yukarida 21 ve 22. paragraflar), nitekim satin alindig1 sirada tasinmazin tarla
olmasi, tarim dis1 faaliyetlerde kullanilamayacagi anlamina gelmemektedir.
Stiphesiz, tipki tarim gibi, s6z konusu faaliyetler, villa insaat1 ve satisindan
daha az kazanghdir. Ancak g¢evrenin ve dogal mirasin korunmasina bagh
degerlendirmeler  karsisinda ~ ekonomik  zorunluluklara  Oncelik
verilmemelidir.

89. Bagvurana, Tiirkiye Denizcilik Isletmeleri Genel Miidiirliigii
tarafindan tasmnmazin arsa oldugu belirtilerek yanlis bilgi verildigi
yoniindeki iddiaya iliskin olarak, Mahkeme, bu konuyla ilgili herhangi bir
yasal islem baglatilmadigin1 gézlemlemektedir.

90. Aynt durum, yetkililerin, 1980 tarihli nazim plani ile ilgili bilgileri
belirtmeyi ihmal ederek tapu sicilini dogru sekilde tutmadiklar1 yoniindeki
iddia i¢in de gecerlidir. Bu baglamda, Mahkeme, tasinmazin cografi
konumu goz Oniline alindiginda, tapu sicilinde bir bilginin yer almiyor
olmasinin, bagvurant nazim planina bagvurmaktan ali koydugu hususunda
ikna olmamis olmasma ragmen, Tiirk hukukunun, tapu sicilinin hatal

tutulmasi neticesinde dogan zararin tazmin edilmesine imkan veren a priori
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(ilk bakista) etkili bir bagvuru yolu sundugunu (bk.Ubay ve
digerleri/Tiirkiye (kk.), No. 16252/04, 30 Eyliil 2008) gozlemlemektedir.

91. Bu unsurlar 1s1ginda, Mahkeme, menfaatler arasindan gozetilmesi
gereken adil dengenin korundugu kanaatindedir.

92. Dolayisiyla,1 No.lu Protokol’iin 1.maddesi baglamindaki sikayet
acikca dayanaktan yoksundur.

C. Sozlesme’nin 6. Maddesinin 1. Fikras1 Baglamindaki Sikayet
Hakkinda

93. Bagvuran yargilama giderlerinin asir1 olusundan ve bilhassa
yargilama sonunda &demek zorunda oldugu karst tarafin avukat
masraflarindan sikayet etmektedir. Basvuran, adil yargilanma hakkina
miidahale edildigi kanisindadir.

94. Hiikiimet, i¢ hukuk yollarmin tiiketilmemesine iliskin kabul
edilemezlik itirazinda bulunmaktadir. Hiikiimet, basvurani, s6z konusu
sikdyeti ne temyiz basvurusunda ne de Anayasa Mahkemesine yapmis
oldugu bagvuru da giindeme getirmedigi icin elestirmektedir. S6z konusu
bagvuru yolunun etkinligini gostermek amaciyla, Anayasa Mahkemesinin,
yargilama giderleri ile ilgili kararlarindan 6rnekler sunmaktadir.

95. Mahkeme, Hiikiimetin arglimanina katilmaktadir. Bagvuranin,
Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesine tasidigi sikayeti, bireysel basvuru
yolunun bunu telafi etmeye elverisli olmasmma ragmen, Anayasa
Mahkemesine sunmay1 ihmal ettigi tespitinde bulunarak, Mahkeme, i¢
hukuk yollarinin tiiketilmesi kosuluna riayet edilmedigi kanaatindedir.

96. Sonug olarak bu sikayetin, Sozlesme’nin 35. maddesinin 1 ve 4.
fikralart uyarinca, i¢ hukuk yollarimin tiiketilmedigi gerekgesiyle,

reddedilmesi gerekmektedir.
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Bu gerekgelerle, Mahkeme, oy birligiyle,
Basvurunun kabul edilemez olduguna karar vermistir.

Isbu karar, Fransizca dilinde tanzim edilerek, 31 Ocak 2019 tarihinde

yazili olarak bildirilmistir.

Stanley Naismith Robert Spano
Yazi Isleri Miidiirii Baskan



