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Valeriu Gritco,

Hakimler

Egidijus Kiiris,

Darian Pavli

ve Béliim Yazi Isleri Miidiir Yardimcist Hasan Bakircr’nin katilimiyla, 2
Temmuz 2019 tarihinde Komite olarak toplanan Avrupa Insan Haklari
Mahkemesi (Ikinci Boliimii), yukarida belirtilen 29 Subat 2008 tarihli
basvuruyu, davali Hiikiimet tarafindan sunulan goriisleri ve basvuran
tarafindan bu goriislere cevaben sunulan goriisleri dikkate alarak

gerceklestirdigi miizakerelerin ardindan asagidaki karar1 vermistir:

© T.C. Adalet Bakanhg, 2020. Bu gayri resmi geviri, Adalet Bakanlig, insan Haklari
Dairesi Bagkanligi tarafindan yapilmis olup, Mahkeme agisindan baglayiciligi bulunmamaktadir. Bu
ceviri, davanin adinin tam olarak belirtilmis olmasi ve yukaridaki telif hakk: bilgisiyle beraber olmasi
kosulu ile Adalet Bakanligi, insan Haklar1 Dairesi Baskanhigma atifta bulunmak suretiyle ticari

olmayan amaglarla alintilanabilir.
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OLAY VE OLGULAR
1. Bagvuran S.S. Hasatkent Konut Yap1 Kooperatifi, merkezi Ankara’da
bulunan Tiirk Hukukuna tabi, sinirli sorumlu bir kooperatif sirkettir.
Bagvuran, Mahkeme Oniinde Ankara Barosuna bagli Avukat H. Eryandi
tarafindan temsil edilmistir. Tiirk Hiikiimeti (“Hiikiimet”) ise kendi gorevlisi

tarafindan temsil edilmistir.

A. Davanin Kosullar:

2. Davanin kendine 6zgii kosullari, taraflarca ifade edildigi sekliyle,
asagidaki gibi 6zetlenebilir.

3. Bagvuran, 8 Agustos 2000 tarihinde, 46.500 yeni Tiirk liras1 (TRY)
karsiliginda, boliinmemis paylt miilkiyet olan iki arazinin hisselerinden satin
almistir.

4. Diger paydaslarindan ikisi, 7 Eyliil 2000 tarihinde, 6n alim haklarim
ileri siirerek, Polatli Asliye Hukuk Mahkemesi (“Mahkeme”) dniinde tapu
iptal davasi agmislardir.

5. Polatlh Asliye Hukuk Mahkemesi, arazilerin gergek degerinin
belirlenmesi i¢in bilirkisi incelemesi yapilmasina karar vermistir.

6. Bilirkisiler, 9 Haziran ve 25 Aralik 2003 tarihli raporlarinda,
miilklerin degerinin 14.141 TRY oldugu kanaatine varmislardir.

7. Bu miktar, 27 Ocak 2004 tarihinde, davacilar tarafindan mahkeme
veznesine yatirilmistir.

8. Asliye Hukuk Mahkemesi, 19 Subat 2004 tarihinde, davacilar1 hakli
bulmustur. Arazilerin, tapu siciline davacilar adina kaydedilmesine karar
vermistir. Mahkeme ayrica, 14.141 TRY’lik tutarin, karar kesinlestiginde,
basvurana geri 6denmesine karar vermistir.

9. Bagvuran, bu karara kars1 temyiz bagvurusunda bulunmustur.

10. Yargitay, 30 Aralik 2004 tarihinde, usuli gerekgelerle 19 Subat 2004

tarihli karar1 bozmustur.
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11. Asliye Hukuk Mahkemesi ardindan, Yargitay kararina uygun sekilde
karar vermistir. Asliye Hukuk Mahkemesi, li¢ilincii bir bilirkisi incelemesi
yapilmasma karar vererek, bedelde muvazaa yapildigi ve arazilerin
basvuran tarafindan satin alindig1 bedelin, aslinda satis senedinde belirtilen
bedel olmadigi kanaatine varmustir. Asliye Hukuk Mahkemesi, yeniden
arazilerin davacilar adina tesciline ve 14.141 TRY’lik tutarin, karar
kesinlestiginde, bagvurana geri ddenmesine karar vermistir.

12. Bagvuran, bu karara kars1 temyiz basvurusunda bulunmustur.

13. Yargitay, 6 Haziran 2006 tarihinde, itiraz edilen karar1 bozmustur.
Yargitay, bedelde muvazaa yapildiginin kanitlanmadig1 ve davacilara, satis
senedinde belirtilen miktar {izerinden 6n alim haklarim1 kullanmak isteyip
istemediklerinin sorulmasi gerektigi ve davacilarin, bu miktart kabul etmesi
halinde, kendilerine verilen siire i¢erisinde bu miktari mahkeme veznesine
yatirmalar1 ve ihtilaf konusu arazilerin miilkiyetini bu sekilde almalar
gerektigi kanaatine varmistir.

14. Dava, ilk derece mahkemesine geri gonderilmistir. Asliye Hukuk
Mahkemesi, 17 Ekim 2006 tarihli durusmada, Yargitay kararina uyarak,
davacilara, mahkeme veznesine 46.500 TRY tutarmni yatirmalar1 i¢in siire
vermigtir. Davacilar bu hususu yerine getirmislerdir. Ulusal mahkemeler, 13
Aralik 2007 tarihinde kesinlesen bir kararla, davacilarin talebini kabul
etmistir. Dolayisiyla bagvuran tarafindan edinilen hisselerin miilkiyeti,
davacilara devredilmistir. Bunun karsiliginda, basvurana, séz konusu
hisselerin iktisab1 i¢in 6dedigi tapu giderleri ve 46.500 TRY tutari, 10 Ocak
2008 tarihinde 6denmistir.

B. ilgili i¢ Hukuk Kurallar1 ve Uygulamasi

15. Tirk Medeni Kanunu'nun 732. maddesi, payli miilkiyette bir

paydasin taginmaz ilizerindeki paymi tamamen veya kismen ti¢lincii kisiye
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satmast halinde, diger paydaslarin 6n alim hakkina sahip oldugunu
ongormektedir.

16. Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesi geregince, yapilan satis,
satig sozlesmesinden dogan 6n alim hakki ve satis igerigi, alict veya satict
tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla bildirilir. Diger paydaslarin 6n
alim hakkini kullanmak istemesi durumunda, bunu, satis sézlesmesinin ve
igeriginin hak sahibine bildirildigi tarihten itibaren {i¢ ay igerisinde, ancak
miilkiin yeni sahibinin tapu siciline tescil edilmesinin ardindan en geg iki yil
icerisinde bildirmeleri gerekmektedir.

17. Tirk Medeni Kanunu’nun 734. maddesi uyarinca, 6n alim hakki
sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden Once, satis bedeli ile aliciya
diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire icinde hakimin
belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimliidiir.

18. Tiirk Borglar Kanunu’nun 77. maddesi asagidaki gibidir:

“ Hakli bir sebep olmaksizin, bir bagkasinin mal varligindan veya emeginden
zenginlesen, bu zenginlesmeyi geri vermekle yilikiimliidiir. Bu yikiimlilik, 6zellikle

zenginlesmenin gegerli olmayan veya gergeklesmemis ya da sona ermis bir sebebe

dayanmasi durumunda dogmus olur. ”’
SIKAYETLER

19. Bagvuran Sozlesme’ye EK 1 No.lu Protokol’iin 1. maddesini ileri
stirerek, enflasyonun ve davanin asir1 uzun siirmesinin etkisiyle,
faydalandig1 satis fiyatinin, geri 6denirken deger kaybma ugradigindan
sikdyet etmektedir. Bagvuran, s6z konusu siirenin, kendisini zarara

ugratarak, davacilarin sebepsiz zenginlesmesine yol actig1 kanaatindedir.

HUKUKI DEGERLENDIRME

20. Bagvuran, davanin kosullarinin S6zlesme’ye EK 1 No.lu Protokol’iin

1. maddesini ihlal ettigini ileri siirmektedir.
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21. Hiikiimet, bu iddiaya itiraz etmektedir. Hiikiimet, 6zellikle i¢ hukuk
yollarinin  tiiketilmedigine dair itirazda bulunmaktadir. Hiikiimet,
bagvuranin, Mahkemeye basvurmadan Once, satis fiyatinin geri 6denirken
enflasyonun etkisiyle deger kaybina ugramasi sebebiyle, ulusal mahkemeler
onilinde, 6n alim hakkindan faydalananlar hakkinda, sebepsiz zenginlesme
davasi agmis olmasi gerektigini ileri siirmektedir. Hiikiimet, Mahkemeye,
bu hukuk yolu ve etkinligine iliskin olarak, Yargitay 3. Hukuk Dairesinin 26
Subat 2008 tarihli kararmi ibraz etmektedir. Ayrica Hiikiimet, miilklerin
satig senedinde belirtilen degeri (46.500 TRY) ile bilirkisiler tarafindan
belirlenen gergek degeri (14.141 TRY) arasinda olduk¢a onemli bir fark
bulundugu hususunun altin1 ¢izmekte ve dolayisiyla 6n alim hakkindan
faydalananlarin, satis senedinde belirtilen miktar1 6demeyi kabul etmis
olmasi sebebiyle, bagvuranin Sézlesme’ye Ek 1 No.lu Protokol’in 1.
maddesi anlaminda zarara ugramadigini belirtmektedir.

22. Bagvuran, Hikiimetin, sebepsiz zenginlesme davasina iliskin
iddiasina yanit vermemektedir. Bagvuran, Hiikiimet tarafindan ileri
stirilmemis bir hukuk yolu olan, anayasa Mahkemesine basvurma
imkanmin  bulunmadigini ileri stirmekle yetinmektedir. Bagvuran,
sikdyetlerini yinelemekte ve ulusal mahkemeler Oniinde goriilen dava
siiresince ortaya ¢ikan maddi deger kayb1 sebebiyle, 1 No.lu Protokol’iin 1.
maddesi anlaminda miilkiyet hakkina yonelik orantisiz bir miidahaleye
maruz kaldigini iddia etmektedir.

23. Mahkeme, So6zlesme’nin 35. maddesinin 1. fikras1 uyarinca,
yalnizca, su¢ sayilan, mevcut ve uygun ihlallerle ilgili olmas1 gereken i¢
hukuk yollarinin tiiketilmesi sonrasinda kendisine bagvurulabilecegini
hatirlatmaktadir. Mahkeme ayrica, s6z konusu i¢ hukuk yolunun, olaylarin
meydana geldigi donemde teoride ve uygulamada etkin ve uygun oldugu,
yani erigilebilir oldugu, basvuranin sikayetlerini telafi etme imkani
sunabilecegi ve makul basar1 perspektifleri sundugu konusunda kendisini

ikna etmenin, i¢ hukuk yollarinin tiiketilmedigine dair itirazda bulunan
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Hiikiimete diistiigiinii  hatirlatmaktadir. S6z konusu kosul yerine
getirildiginde, Hiikiimet tarafindan ileri stiriilen bu hukuk yolunun aslinda
kullanildigin1 veya herhangi bir sebepten dolayi, bu hukuk yolunun, davaya
iliskin olaylar dikkate alindiginda yeterli ya da etkin olmadigini veyahut da
bazi 6zel kosullarin kendisini bu yolu kullanmaktan muaf tuttugunu
kanitlama gorevi, bagvurana diismektedir (Molla Sali/Yunanistan [BD], No.
20452/14, § 89, 19 Aralik 2018).

24. Mahkeme, oOncelikle, somut olayda basvuranin 46.500 TRY
karsiliginda bolinmemis payli miilkiyet olan iki arazinin hisselerinden satin
aldigini tespit etmektedir. Mahkeme, adli bilirkisi incelemesinin ardindan
s0z konusu arazilerin degerinin 14.141 TRY olarak belirlendigini
gozlemlemektedir. Diger paydaslarin, ulusal mahkemeler oniinde goriilen
dava sirasinda satig senedinde belirtilen miktar1 6demeyi kabul etmis
olmalar1 sebebiyle, bagvurana 46.500 TRY 6denmesine karar verilmistir.
Bagvuran, hisseleri edindigi 8 Agustos 2000 tarihi ile 6n alim hakkinin
uygulanabildigi tarih arasinda gegen siire sebebiyle, maruz kaldigr maddi
deger kaybindan yakinmaktadir.

25. Mahkeme ardindan, i¢ hukuk yollarinin tiiketilmedigine dair itirazda
bulunan Hiikiimetin, Mahkemeye, 6n alim hakkindan faydalanan paydaslara
kars1 sebepsiz zenginlesme davasinin, erisilebilir bir hukuk yolu oldugunu
ve bu hukuk yolunun, bagvurana makul basar1 perspektifleri sunabilecegini
gosteren bir Yargitay karari ibraz ettigini gézlemlemektedir (yukaridaki 21.
paragraf).

26. Mahkeme son olarak, bir avukat tarafindan temsil edilen bagvuranin,
bu hukuk yolunun uygun veya etkin olmadigint ve davanin kosullarinda bu
hukuk yolunu tiiketme yiikiimliiliiglinden muaf oldugunu kanitlamadigin
kaydetmektedir. Bagvuran, davali Hiikiimetin bu konuda ileri siirdiigii
iddialara cevap vermemis ve davanin kosullarinda Anayasa Mahkemesine
bireysel basvuruda bulunmanin miimkiin olmadigin1 ileri siirmekle

yetinmistir ki bu iddia, Hiikiimetin ileri siirdiigii itirazla tamamen ilgisizdir.



S.S. HASATKENT KONUT YAPI KOOPERATIFi / TURKIYE KARARI 7

27. Dolayisiyla, Mahkeme, Sozlesme’nin 35. maddesinin 1 ve 4.
fikralart uyarinca, basvuranin sikdyetlerinin, i¢ hukuk yollarinin

tiikketilmedigi gerekgesiyle, kabul edilemez olduguna karar vermektedir.
Bu gerekgelerle, Mahkeme, oy birligiyle,
Basvurunun kabul edilemez olduguna karar vermistir.

Isbu karar, Fransizca dilinde tanzim edilmis olup, 5 Eyliil 2019 tarihinde

yazili olarak bildirilmistir.

Hasan Bakirci Valeriu Gritco

Yazi Isleri Miidiir Yardimcisi Baskan



