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ECRIMISIL ( Ilke Olarak Kira Geliri Uzerinden Ecrimisil
Belirlenmesinde Tasinmazin Davaya Konu Ilk Ddénemde Mevcut
Haliyle Serbest Sartlarda Getirebilecegi Kira Parasi Emsal
Kira S6zlesmeleri Ile Karsilastirilarak Tasinmazin BuyUklugi
Niteligi ve Cevre Ozellikleri de Nazara Alinarak Yodredeki
Rayice GOre Belirlenecedi — Sonraki Dénemler Icin Ecrimisil
Degerinin Ise Ilk Dénem Icin Belirlenen Miktara UFE Artis
Oraninin Tamaminin Yansitilmasi Suretiyle Bulunacak Miktardan
Az Olmamak Uzere Takdir Edilecegi )

ECRIMISIL BEDELININ BELIRLENMESI ( Bilirkisi Raporunda 2008
Yili1 Icin 625,55 TL Ecrimisil Bedeli Belirlenmis Olmakla
Sonraki Yil Icin, Belirlenen Miktara UFE Artis Oraninin
Tamaminin Yansitilmasi Suretiyle Hesaplama Yapilmasi
Gerekirken Hicbir Aciklama Yapilmaksizin 2009 Yili Icin Onceki
Yildan Daha Dusuk Olacak Sekilde 326,34 TL Olarak Belirlenen
Ecrimisil Hesabinin Dogru Olmadigi )4721/m.995

OZET : Dava ecrimisil istemine iliskindir. Ilke olarak, kira
geliri uzerinden ecrimisil belirlenmesinde, tasinmazin davaya
konu 1ilk donemde mevcut haliyle serbest sartlarda
getirebilecegi kira parasi, emsal kira sozlesmeleri ile
karsilastirilarak, tasinmazin blyukldgl, niteligi ve c¢evre
0zellikleri de nazara alinarak yoredeki rayice gore
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belirlenir. Sonraki donemler icin ecrimisil degeri ise ilk
donem icin belirlenen miktara UFE artis oraninin tamaminin
yansitilmasi suretiyle bulunacak miktardan az olmamak Uzere
takdir edilir. Somut olaya gelince; bilirkisi raporu ve ek
rapor, denetlemeye ve hukim kurmaya elverisli degildir. Soyle
ki; bilirkisi raporunda 2008 yili icin 625,55 TL ecrimisil
bedeli belirlenmis olmakla, sonraki yil icin, belirlenen
miktara UFE artis oraninin tamaminin yansitilmasi suretiyle
hesaplama yapilmasi gerekirken, hicbir aciklama yapilmaksizin
2009 yi1ili igin Onceki yildan daha dusuk olacak sekilde 326,34
TL olarak belirlenen ecrimisil hesabinin dogru oldugu
soylenemez.

DAVA : Taraflar arasinda gorulen ecrimisil davasi sonunda,
yerel mahkemece davanin kismen kabuline dair olarak verilen
karar davaci vekili tarafindan yasal sure icgerisinde temyiz
edilmis olmakla dosya incelendi, Tetkik Hakiminin raporu
okundu, disincesi alindi. Dosya incelendi, geregi gorusulup
disunuldu:

KARAR : Dava, haksiz isgal sebebiyle ecrimisil alacaginin
tahsili ig¢in baslatilan icra takibine karsi yapilan itirazain
iptali ve icra inkar tazminati istemine iliskindir.

Davaci, cekisme konusu 11 parsel sayili tasinmaz maliklerinin
gaip olduklarini ve kayyim olarak atandigini, tasinmazin
davali tarafindan haksiz olarak kullanildigi icin davali
aleyhine 11. Icra Mudurligi 2010/27339 Esas sayili dosyasi
Uzerinden icra takibi baslattigini ancak davalinin haksiz
olarak itiraz ettigini ileri surerek, icra dosyasina davali
tarafindan yapilan itirazin iptaline ve %40 icra 1inkar
tazminatina hukmolunmasini istemistir.

Davali, tasinmazin uzun siredir kendi kullaniminda oldugunu,
tasinmaza dair olarak tapu iptal tescil davasi actigini,
sonucunun beklenilmesi gerektigini, davacinin alacak miktarini
kendisinin hesapladigini, alacagin likit olmadigini ileri
surerek davanin reddini savunmustur.

Mahkemece, dava sarti yoklugundan davanin reddine dair verilen
karar, Dairece ‘.. ( 6100 Sayili HMK’'nin 324. maddesi
uygulanmak suretiyle sonuca gidilmesi gerekirken olayda



uygulama yeri bulunmayan 6100 Sayili Kanun’un 114/g, 115/2 ve
120/2. maddelerinden s0z edilerek yazili sekilde hukum
kurulmasi dogru degildir. Kabule gére de; Mahkeme karariyla
kayyim olarak atanan Defterdar, bu davada Hazineyi temsilen
hareket etmemekte, kayyimlik gérevi geregi “.. oglu o6lU .., ..,
.., = Ve .. mirascilarinin” davaya konu tasinmazdaki hak ve
menfaatlerini korumak ic¢in 1islem yapmaktadir. Bu sebeple
Defterdarin kayyim sifati ile ac¢tigi bu dava Harc¢lar Kanunu
kapsaminda olup harctan muaf degildir. Dosya kapsamindan;
eldeki dava ac¢ilirken davaci tarafca oOdenmesi gereken maktu
basvuru harci ile pesin, nispi karar ve ilam harcinin mahkeme
veznesine yatirilmadigi anlasilmaktadir. Karar ve ilam
harcinin pesin olarak yatirilmasi gereken miktari ile maktu
basvuru harci 6denmedikce, davaya devam edilmesi olanagi
bulunmamaktadir. Mahkemece,dava acilirken usullince yatirilmis
yargl harci olmadan yargilamaya devamla hiukum kurulmus olmasi
da dogru degildir.'gerekcesiyle bozulmus, bozmaya uyularak
yapilan yargilama sonucunda davanin kismen kabulu ile,
bilirkisi tarafindan hesaplanan 1.091,96 TL alacak miktari
uzerinden takibin devamina karar verilmistir.

Dosya icerigi ve toplanan delillere g6re; cekisme konusu 1
parsel sayili tasinmazin gaip kisiler adina kayitli oldugu,
hakli ve gecerli bir neden olmaksizin davali tarafindan
kullanildigi saptanarak ecrimisile karar verilmesinde bir
isabetsizlik yoktur.

Hemen belirtilmelidir ki, ecrimisil hesabi uzmanlik gerektiren
bir husus olup, tasinmazin niteligine wuygun bilirkisi
marifetiyle kesif ve inceleme yapilarak ve taleple bagl:i
kalinarak haksiz isgal tazminati miktari belirlenmelidir.
Alinan bilirkisi raporu, somut bilgi ve belgeye dayanmalzi,
taraflarin ve hakimin denetimine ac¢ik, degerlendirmenin
gerekcelerinin bilimsel verilere ve HMK’'nin 266 vd.
maddelerine uygun olmalidair.

Bu nedenle, Ozellikle tarim arazilerinin haksiz kullanimi
sebebiyle drun esasina gore talep varsa, bu konudaki resmi
veriler, tasinmazin bulundugu bdlgede ekilen tarim Urdnlerinin
neler oldugu taraim il veya ilce mudirlagunden sorulmalz,



ekildigi bildirilen drinlerin ecrimisil talep edilen yillara
gore birim fiyatlari ve dekara verim degerleri, hal
madidrligunden ilgili dénem ig¢in getirtilmeli, bdlgede
minavebeli ekim yapilip yapilmadigi, tasinmazin nadasa
birakilip birakilmadigi tespit edilmelidir.

Eger, 0zellikle arsa ve binalarda kira esasina gore talep
varsa, taraflardan emsal kira sozlesmeleri istenmeli,
gerekirse benzer nitelikli yerlerin isgal tarihindeki kira
bedelleri arastirilip, varsa emsal kira soO0zlesmeleri de
getirtilmeli, davaya konu tasinmaz ile emsalin somut
karsilastirmasi yapilmali, dustun veya eksik taraflari
belirlenmelidir.

Ilke olarak, kira geliri lzerinden ecrimisil belirlenmesinde,
tasinmazin davaya konu ilk donemde mevcut haliyle serbest
sartlarda getirebilecegi kira parasi, emsal kira sodzlesmeleri
ile karsilastirilarak, tasinmazin buyukliglu, niteligi ve cevre
ozellikleri de nazara alinarak yoredeki rayice goOre
belirlenir. Sonraki donemler ic¢in ecrimisil degeri ise 1ilk
donem icin belirlenen miktara UFE artis oraninin tamaminin
yansitilmasi suretiyle bulunacak miktardan az olmamak uzere
takdir edilir.

Somut olaya gelince; bilirkisi raporu ve ek rapor, denetlemeye
ve hiukim kurmaya elverisli degildir. SoOyle ki; bilirkisi
raporunda 2008 vyili icin 625,55 TL ecrimisil bedeli
belirlenmis olmakla, sonraki yil icin, belirlenen miktara UFE
artis oraninin tamaminin yansitilmasi suretiyle hesaplama
yapilmasi gerekirken, hicbir aciklama yapilmaksizin 2009 yili
icin onceki yildan daha dusuk olacak sekilde 326,34 TL olarak
belirlenen ecrimisil hesabinin dogru oldugu sdylenemez. Hal
boyle olunca, yukarda aciklanan ilkeler uyarinca ecrimisil
hesab1i yapilarak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken,
denetime ve hukuka uygun olmayan bilirkisi raporu esas
alinarak yazili oldugu lzere karar verilmesi isabetsizdir.
SONUC : Davaci vekilinin temyiz itirazlari yerindedir. Kabulu
ile hukmin belirtilen sebeplerle ( 6100 Sayili Kanun'’un gecici
3.maddesi yollamasi ile) 1086 Sayili HUMK’'un 428.maddesi
geregince BOZULMASINA, alinan pesin harcin temyiz edene



iadesine, 27.09.2017 tarihinde oybirligiyle karar verildi.



