Hikme esas alinan bilirkisi
raporunda emsal kira
bedelleri1i
karsilastirilmadigindan
bilimsel verilere uygun,
hiukim vermeye ve denetime
elverisli bilirkisi raporu
alinmasi gerekmektedir.

8. Hukuk Dairesi 2018/3427 E. , 2019/3986 K.

“Ictihat Metni”
MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi
DAVA TURU : Ecrimisil

Taraflar arasinda gorulen ve yukarida aciklanan davada yapilan
yargilama sonunda Mahkemece, davanin kismen kabuline karar
verilmis olup hukmin davaci vekili ve davali vekili tarafindan
temyiz edilmesi Ulzerine, Dairece dosya incelendi, geregi
disunuldu.

KARAR

Davaci .. vekili, dava konusu 919 ada 4 (eski 3039) parseldeki
tasinmazin Belediye Encimenliginin 22.09.1997 tarihli ve 369
sayili karari ile (aylik 60.000,00 TL bedelle) 9 yil 10 aylik
sireyle yap-islet-devret yoOontemi ile ihale edildigini,
davalinin sbézlesmeye gO6re insaa ettigi binayi 29/01/2008
tarihinde belediyeye teslim etmesi gerekirken henlz teslim
etmedigini, davalinin isgalci durumda bulundugunu, mivekkili
belediyenin davalidan 12.744,00 TL ecrimisil bedeli talep
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ettigini ancak davali vekilinin kira alacaklarinin 6édendigine
iliskin cevap verdigini, boyle bir o6demenin s6z konusu
olmadigini aciklayarak 29/01/2008 tarihinden dava tarihine
kadar aylik tespit edilecek ecrimisil bedelinin her ay
isleyecek yasal faizi ile birlikte davalidan tahsiline karar
verilmesini talep etmistir.

Davali vekili durusmadaki beyanlarinda, davanin reddini
savunmustur.

Mahkemece, davalinin 919 ada 4 nolu parsel sayili tasinmaz
uzerindeki dikkani davaci belediyeden 22/09/1997 tarih ve 369
sayili karar ile aylik 60.000,00 TL bedelle 9 yil 10 aylik
sireyle yap islet devret yontemi ile kiraladigi, davalinin
sozlesmeye gOre bina insaa edip kira sozlesmesinin bitim
tarihi olan 29/01/2008 tarihinde s6z konusu tasinmazi davaci
Belediyeye teslim etmesinin gerektigi, Kkira silresinin
29/01/2008 tarihinde sona erdigi ancak davalinin buna ragmen
dava konusu tasinmazi davaci Belediyeye teslim etmedigi,
davalinin 29/01/2008 tarihi itibari ile davaci .. ile arasinda
kiracilik iliskisinin kalmadigi, davaci belediyenin davalidan
dava tarihinden oOnceki bes yillik ecrimisil talebinde
bulunabilecegi, davacinin davalidan dava tarihinden dnceki bes
yillik sire icin 11.970,32 TL ecrimisil bedeli alacaginin
bulundugu is bu durumun ibraz edilen ve hikme esas alinan ek
bilirkisi raporu ile sabit oldugundan davanin kismen kabuli
ile, 11.970,32 TL ecrimisil bedelinin dava tarihinden itibaren
hesaplanacak yasal faizi ile birlikte davalidan alinarak
davaciya verilmesine, fazlaya iliskin istemin reddine, karar
verilmis; hukim, davaci vekili ile davali vekili tarafindan
ayri ayri temyiz edilmistir.

Dava, milkiyete dayali ecrimisil istegine iliskindir.

Tum dosya icerigi ve toplanan delillerden, dava konusu 919 ada
4 parsel ( eski 3039) sayili tasinmazin davaci .. adina tapuda
kayi1tli oldugu, dava konusu dikkana yoénelik Gediz Belediye
Encimenliginin 08.09.1997 tarihli ve 369 sayili karari ile
tahil deposu insaati icin 2886 sayili Yasa’'nin 51/g maddesine
gore 29.09.1997 tarihinde ihale yapilmasina karar verildigi,
karar dogrultusunda yapilan ihale sonucu Belediye Encumenligin



29/09/1997 tarihli ve 404 sayili karar ile aylik 60.000,00 TL
bedelle 9 yi1l 10 aylik sureyle insaatin Belediyece verilecek
projeye uygun olarak yapilmasi kosulu ile davali ..’ya ihalenin
yapildigi, soOzlesme geregi kira iliskisinin 29.03.1998
tarihinde basladigi ve (9 yil 10 aylik sirenin de) 29.01.2008
tarihinde sona erdigi anlasilmaktadair.

1. Dosya muhtevasina, dava evraki ile yargilama tutanaklari
munderecatina, mevcut deliller Mahkemece takdir edilerek karar
verildigine ve takdirde bir isabetsizlik bulunmadigina gore,
davaci vekili ve davali vekilinin asagidaki bentlerin kapsami
disinda kalan temyiz itirazlari yerinde gorulmemistir.

2. Taraf vekillerinin diger temyiz itirazlarinain
incelenmesinde,

Gerek oQgretide ve gerekse yargisal uygulamalarda ifade
edildigi uUzere; ecrimisil, diger bir deyisle haksiz isgal
tazminati, zilyet olmayan malikin, kotuniyetli zilyetten
isteyebilecegi bir tazminat olup, 08.03.1950 tarihli 22/4
sayilli Ictihadi Birlestirme Kararinda; fuzuli isgalin
taraflarin karsilikli birbirine uygun iradeleri ile kurdugu
kira sdzlesmesine benzetilemeyecegi, niteligi itibari ile
haksiz bir eylem sayilmasi gerektigi, haksiz isgal nedeniyle
olusan zararin tazmin edilmesi gerekecegi vurgulanmistair.
Ecrimisil, haksiz 1isgal nedeniyle tazminat olarak
nitelendirilen 0zel bir zarar giderim bi¢imi olmasi nedeniyle,
en azi1i kira geliri karsiligi zarardir. Bu nedenle, haksiz
isgalden dogan normal kullanma sonucu eskime seklinde olusan
ve kullanmadan kaynaklanan olumlu zarar ile malik ya da
zilyedin yoksun kaldigi fayda (olumsuz zarar) ecrimisilin
kapsamini belirler. Haksiz isgal, haksiz eylem niteligindedir
(Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 25.02.2004 tarihli ve
2004/1-120-96 sayili karari).

25.05.1938 tarihli ve 29/10 sayili Yargitay Ictihad:
Birlestirme Karari ve Yargitayin ayni yoldaki yerlesmis
i¢c¢tihatlari wuyarinca ecrimisil davalari bes yi1illik
zamanasimina tabi olup, bu bes yillik sure dava tarihinden
geriye dogru islemeye baslar.

Hemen belirtelim ki, ecrimisil hesab1i uzmanlik gerektiren bir



husus olup, tasinmazin niteligine uygun bilirkisi marifetiyle
kesif ve inceleme yapilarak ve taleple bagli kalinarak haksiz
isgal tazminati miktari belirlenmelidir. Alinan bilirkisi
raporu, somut bilgi ve belgeye dayanmali, taraflarin ve
hakimin denetimine acik, degerlendirmenin gerekceleri bilimsel
verilere ve HMK’'nin 266. vd. maddelerine uygun olmalidir.

Eger, 6zellikle arsa ve binalarda kira esasina godre talep
varsa, taraflardan emsal Kkira sodzlesmeleri istenmeli,
gerekirse benzer nitelikli yerlerin 1isgal tarihindeki kira
bedelleri arastirilip, varsa emsal kira so6zlesmeleri de
getirtilmeli, dava konusu tasinmaz ile emsalin somut
karsilastirmasi yapilmali, ustiun veya eksik taraflari
belirlenmelidir.

Ilke olarak, kira geliri lizerinden ecrimisil belirlenmesinde,
tasinmazin dava konusu ilk donemde mevcut haliyle serbest
sartlarda getirebilecegi kira parasi, emsal kira sdzlesmeleri
ile karsilastirilarak, tasinmazin blyukligi, niteligi ve cevre
0zellikleri de nazara alinarak yoredeki rayice goOre
belirlenir. Sonraki ddnemler ic¢in ecrimisil degeri ise ilk
dénem icin belirlenen miktara UFE artis oraninin tamaminin
yansitilmasi suretiyle bulunacak miktardan az olmamak Uzere
takdir edilir.

Somut olayda, hukme esas alinan bilirkisi raporunda denetime
elverisli emsal kira bedelleri karsilastirilmadigi gibi,
tasinmazin dava konusu ilk donemde mevcut haliyle serbest
sartlarda getirebilecegi kira parasi tespit edilerek sonraki
donemler icin UFE artis orani uygulanmasi yerine, artis
oraninin hangi kriterlere ve neye goére yapildigi aciklanmadan
hesaplama yapilmis, hesaplama yapilirken (uygulama olanagi
bulunmayan) 20 Agustos 2011 tarih ve 28031 sayili Resmi
Gazete'’'de yayinlanan Milli Emlak Genel Tebliginin de dikkate
alindigi anlasilmistair.

Sonu¢ olarak, yukarida aciklanan ilkeler dogrultusunda
bilimsel verilere uygun, hukum vermeye ve denetime elverisli
bilirkisi raporu alinmamistir

Ayrica Mahkemece, hikmedilen ecrimisil bedeline ait oldugu
yillar itibariyle her donem sonu tahakkuk tarihi itibariyle



kademeli olarak belirlenen faize hukmedilmesi gerekirken,
toplam ecrimisil alacagina dava tarihinden itibaren yasal faiz
uygulanmasina karar verildigi goérilmektedir.

Hal bdyle olunca, Mahkemece iddia ve savunma dogrultusunda
taraf delillerinin toplanmasi (taraflara emsal kira sozlesmesi
sunmalari icin de sure ve imkan taninmak suretiyle) mahallinde
yeniden kesif yapilarak, gayrimenkul degerlendirme uzmani, fen
bilirkisisi ve insaat muhendisinden olusan uU¢ kisilik uzman
bilirkisi heyetinden yukarida belirtilen ilkeler ve olgular
dogrultusunda, (tasinmazin blyuklugl, niteligi, yoOredeki rayic
ve cevre Ozellikleri de nazara alinarak) bilimsel verilere
uygun, denetime elverisli sekilde ecrimisil hesabi konusunda
rapor alinmasi, ondan sonra varilacak sonuc¢ cercevesinde
hikmedilecek ecrimisil bedeline tahakkuk tarihleri olan dénem
sonlarindan itibaren yasal oranda faiz yurdtulmesi gerekirken,
yetersiz bilirkisi raporuna dayanilarak hukim kurulmus olmasi
isabetsizdir.

SONUC: Taraf vekillerinin temyiz itirazlarinin kabuld ile
temyiz olunan kararin (2) sayili bentte aciklanan nedenle 6100
sayili HMK’'nin Geg¢ici 3. maddesi yollamasi ile HUMK'’un 428.
maddesi uyarinca BOZULMASINA, davaci vekili ve davali
vekilinin sair temyiz itirazlarinin (1) nolu bentte aciklanan
nedenlerle reddine, taraflarca HUMK’un 440/I maddeleri
geregince Yargitay Daire ilaminin tebliginden itibaren ilama
karsi 15 glin ic¢inde karar dizeltme isteginde
bulunulabilecegine, pesin harcin istek halinde temyiz edenlere
ayri ayri iadesine, 10.04.2019 tarihinde oy birligiyle karar
verildi.



