tasinmazin davaci sirket
mulkiyetinde oldugu davalxi

sirketin kayittan ve
mulkiyetten kaynaklanan bir
hakkinin bulunmadigx

davalinin ayni yerdeki *
parsel sayili tasinmazdaki
binada * baslangic tarihli
kira sozlesmesli ile * parsel
sayili tasinmazda ise
*baslangic tarihli
sozlesmeyle kiraci oldugu
ecrimisil istemine konu
tasinmazlar basinda yapilan

uygulama sonucunda
tasinmazlarin bos ve terk
edilmis oldugu ancak

parsellerin kenarlarindaki
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Kira Bedeli

Ecrimisil Alacagi

Ecrimisil Davasi

Haksiz Isgal Tazminati

Zilyet Olmayan Malik

Haks1z Isgal

Bilirkisi Raporu

Rayic¢ Kira Bedeli

DAVA: Taraflar arasinda gorulen ecrimisil davasi sonunda.
yerel mahkemece davanin kabuline dair olarak verilen karar
davali vekili tarafindan yasal sure icerisinde temyiz edilmis
olmakla dosya incelendi. Tetkik Hakiminin raporu okundu,
aciklamalari dinlendi. geregi dusunulda.

KARAR: Dava, ecrimisil istemine iliskindir.

Mahkemece, davanin kabuline karar verilmis, hukudm davali
vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Dosya iceriginden ve toplanan delillerden: davaya konu 10216
parsel sayili tasinmazla 16897 parsel sayili tasinmazin davacil
sirket milkiyetinde oldugu, davali sirketin kayittan ve
milkiyetten kaynaklanan bir hakkinin bulunmadigi, davalinin
aynl yerdeki 20348 parsel sayili tasinmazdaki binada 1.8.2011
baslangi¢ tarihli kira sodzlesmesi 1ile, 2 parsel sayili
tasinmazda ise 1.6.2005 baslangi¢ tarihli sozlesmeyle kiraci
oldugu, ecrimisil istemine konu tasinmazlar basinda yapilan
uygulama sonucunda tasinmazlarin bos ve terk edilmis oldugu,
ancak parsellerin kenarlarindaki tel ¢it ve tabanlariyla
otopark cizgilerinin mevcut oldugu ve sonradan kaldirildiginin
saptandigi, ayrica 453 m2 olan 16897 parsel sayili tasinmaz
ile 230 m2 olan 10216 parsel sayili tasinmazlarin tamaminin
10.2.2007 tarihi ile 10.2.2012 tarihi arasinda toplam
145.901,48 TL haksiz isgal tazminati getirebileceginin
hesaplandigi, mahkemece de taleple bagli kalinarak 136.600,00
TL ecrimisilin davalidan tahsiline karar verildigi
anlasilmaktadair.



Davaci, kayden maliki oldugu tasinmazlarin bes yildan uzun
siredir davali isgalinde bulundugunu ileri surerek eldeki
davayil acmis, yargilama asamasinda tasinmazlarin davali
tarafindan musteri otoparki olarak kullanildigini
aciklamistir. Davali ise, isgalinin bulunmadigini belirterek,
davanin reddini savunmustur.

Bilindigi Uzere: Ogretide ve yargisal uygulamalarda ifade
edildigi gibi ecrimisil, diger bir deyisle haksiz isgal
tazminati, zilyet olmayan malikin, malik olmayan kotuniyetli
zilyetten isteyebilecegi bir tazminat olup, 8.3.1950 tarih
22/4 Sayili Inanclari Birlestirme Kararinda: fuzuli isgalin
taraflarin karsilikli birbirine uygun iradeleriyle kurdugu
kira sO0zlesmesine benzetilemeyecegi, niteligi itibariyla
haksiz bir eylem sayilmasi gerektigi, haksiz isgal sebebiyle
olusan zararin tazmin edilmesi gerekecegi vurgulanmistair.
Ecrimisil, haksiz isgal sebebiyle tazminat olarak
nitelendirilen 0zel bir zarar giderim big¢imi olmasi nedeniyle,
en azi kira geliri karsiligi zarardir. Bu nedenle, haksiz
isgalden dogan normal kullanma sonucu eskime seklinde olusan
olumlu zararla kullanmadan kaynaklanan olumlu zararla malik ya
da zilyedin yoksun kaldigi fayda (olumsuz zarar) ecrimisilin
kapsamini belirler. Haksiz isgal, haksiz eylem niteligindedir.
(YHGK'nun 25.2.2004 gun ve 2004/1-120-96 Sayili karari)

Ayrica, ecrimisil hesabi 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 olmali ve degerlendirmenin gerekcelerinin
bilimsel verilere uygun sekilde H.M.K.nin 266 vd. maddelerine
uygun olarak aciklanmasi gereklidir.

Ozellikle 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 sozlesmeleri de getirtilerek



resen emsal arastirilmali, davaya konu tasinmazla emsalin
somut karsilastirmasi yapilmali, Ustun 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
sozlesmeleriyle karsilastirilarak, tasinmazin blayuakluga,
niteligi ve cevre 0zellikleri de nazara alinarak yodredeki
rayice gore belirlenir. Sonraki dénemler icin ecrimisil degeri
ise ilk donem icin belirlenen miktara ufe artis oraninin
tamaminin yansitilmasi suretiyle bulunacak miktardan az
olmamak Uzere takdir edilir.

Ote yandan, T.M.K'nin 6. maddesi uyarica iddia sahibi
iddiasini ispatla yukdumld olup, ecrimisil istemine dair
davalarda da, oncelikle davacinin isgalin varligini, siresini
ve isgalli alanin miktarini kanitlamasi gerekmektedir. Somut
olayda ise, isgalin hangi tarihler arasinda devam ettigi ve
tasinmazlarin tamaminin isgal edilip edilmedigi hususu
saptanmadan, hava fotograflari esas alinmak suretiyle
tasinmazlarin tamami Uzerinden ecrimisile karar verilmistir.
Bilirkisi raporunda tasinmazlarin kesiften once kullanildigina
dair bir kisim izlerin bulundugu belirtilmesine karsin, bu
izlerin tasinmazlarin tamaminda bulunup bulunmadigi ydéniinde
bir degerlendirme yapilmamistir. Ancak davali taraf, yargilama
asamasinda isgalin varligini kabul etmemis ise de, 20.2.2014
tarihinde sundugu ek temyiz dilekcesinde kiraci oldugu
tasinmazlari 2005 yilindan beri teslim edilen sinirlara gore
kullandigini, ancak davadan o6nce mal sahiplerine teblig edilen
ihtarname lzerine sinirin isgalli alanin disina c¢ekildigini,
tasinmazlarin bir bdéldminin de yesil alan oldugunu belirterek,
yaptirdigi o6lclimlere dair krokileri dosyaya sundugu ve varsa
bile taskin olarak kullanilan kisimlarin 10216 parselde 128,04
m2, 16897 parselde ise 265,40 m2 oldugunu acikladig:i
anlasilmaktadair.

Bu durumda, mahkemenin davalinin kiraci oldugu tasinmazlar



disinda kayden davaciya ait 10216 ve 16897 parsel sayili
tasinmazlari da kullandigi yonindeki kabuld dogru ise de, bu
kullanimin kapsami ve davalinin tasinmazdan el cektigi tarih
saptanmadan yazili sekilde karar verilmis olmasi dogru
olmadigi gibi, hikme esas alinan bilirkisi raporundaki hesap
yontemi de yukarda ac¢iklanan ilke ve esaslara uygun degildir.
Soyle ki; emsal arastirmasi vyapilmamis, tasinmazlarin
degerinin % 5 inin yillik kira bedeli olacagi gerekceleriyle
ecrimisil miktari belirlenmistir.

0 halde, mahkemece o6ncelikle davalinin kullandigi kisim
sebebiyle ecrimisilden sorumlu olacagili go6zetilerek,
tasinmazlarin tamaminin davali sirket tarafindan kullanilip
kullanilmadiginin, bazi boéluimlerinin yesil alan olup
olmadiginin duraksamaya yer vermeyecek sekilde saptanmasi,
boyle bir saptamanin yapilamamasi halinde ise davalinin
20.2.2014 tarihli dilekcesinde taskin olarak kullandigini
acikladigi miktarlarin esas alinarak, yukarida aciklanan ilke
ve esaslar dogrultusunda emsal arastirmasi da yapilarak,
tasinmazlarin bos arsa olarak davaya konu edilen ilk donemde
getirebilecegi kira parasinin rayice g6ére belirlenmesi,
sonraki donemler icin de ilk donem icin belirlenen miktara ufe
artis oraninin tamaminin yansitilmasi suretiyle bulunacak
miktarin (temyiz edenin sifati da gozetilerek) hukim altina
alinmas1i gerekirken, noksan sorusturma ve yetersiz bilirkisi
raporuna dayanilarak yazili sekilde karar verilmis olmasi
isabetsizdir.

SONUC: Davali vekilinin bu yénlere deginen temyiz itirazlari
yerindedir. Kabuliyle hudkmun ac¢iklanan nedenlerden oturu (6100
Sayili Kanunun gecici 3. maddesi yollamasi ile) 1086 Sayili
H.U.M.K.nun 428. maddesi geregince BOZULMASINA, alinan pesin
harcin temyiz edene iadesine, 24.2.2014 tarihinde oybirligiyle
karar verildi.



