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Karar metni, resmi kaynakta yayimlanmis haliyle aynen aktarilmistir; taraf adlar: kaynakta anonimdir.

Danistay 4. Daire Baskanhgi 2025/5708 E. , 2026/175 K.
"Ictihat Metni"

T.C.

DANISTAY

DORDUNCU DAIRE

Esas No : 2025/5708

Karar No : 2026/175

TEMYiZ EDEN TARAFLAR : 1- (DAVACI) ... Anonim Sirketi
VEKILI : Av. ...

2- (DAVALI) ... Valiligi

VEKILI : Av. ...

ISTEMIN KONUSU: ... Bélge idare Mahkemesi.... idare Dava Dairesinin ...tarih ve E:..., K:...
sayll1 kararinin temyizen incelenerek taraflarca aleyhlerine olan kisimlarinin bozulmasi
istenilmektedir.

YARGILAMA SURECI:

Dava konusu istem: Istanbul ili, Sanyer ilcesi, ... Mahallesi, ... Mevkiinde bulunan ... ada, ...
parsel sayili ve tamami Hazineye ait 409.640,00 m? yuzolgimli tasinmazin, 552,00 m?'si
uzerinde bahce (iskele+bahge) yapilmak suretiyle davaci tarafindan fuzulen isgal
edildiginden bahisle 29/07/2012 - 28/07/2017 tarihleri arasindaki donem i¢in 613.760,48-TL
ecrimisil bedeli istenilmesine iligkin ... tarih ve ... sayil ecrimisil ihbarnamesinin iptali
istenilmistir.

Bolge idare Mahkemesi kararinin 6zeti: Idare Dava Dairesince, Danistay bozma karari
uzerine verilen kararda; dava konusu tasinmaza en yakin ozellikleri tasiyan, benzer amacla
(ticari) kullanilan, emsal olusturabilecek yerlerin kira bedeli (bakilan davada idarece
belirtilen emsal) ve varsa onceki donem ecrimisil bedelleri, ticari sirkiillasyon, kullanimin
amaci, sekli ve niteligi itibariyle civardaki emsalleri, tasinmazin konumu, mevkii, metrekare
degeri, gevre kosullar1 ve davacinin tasinmazin isgali ile elde ettigi yarar ve 336 Sira No'lu
Milli Emlak Genel Tebligi'nin 5/3. maddesi ile varsa kesinlesen yargi kararlar: da gozetilmek
suretiyle Danistay kararinda belirtilen hususlar dikkate alinarak bilirkisilerden ek rapor
alinmasina karar verilmis olup, dizenlenen ek bilirkisi raporunda, isgal donemi igin
327.209,59-TL ecrimisil hesaplandigi gorialdiginden, dava konusu ecrimisil ihbarnamesinin
327.209,59-TL'lik kisminda hukuka aykirlik, bu tutar1 asan kisminda ise hukuka uygunluk
bulunmadigi gerekcesiyle, davali idare istinaf basvurusunun kismen reddine, kismen
kabuliine, idare Mahkemesi kararinin iptale iliskin kisminin kaldirilmasina, netice itibariyla
dava konusu ecrimisil ihbarnamesinin 286.550,89-TL'lik kisminin iptaline, 327.209,59-TL'lik
kismi yontunden ise davanin reddine karar verilmistir.

TEMYIZ EDEN DAVACININ IDDIALARI: Ecrimisil alacaginin zaman asimina ugradigindan
bahisle dava konusu islemin iptali gerektigi, fuzuli isgalin s6z konusu olmadigi, bilirkisi
raporunda ifade edilen denize girme seklinde kullanilabilecegi yonindeki tespitin hatali
oldugu, bu rapora dayanilarak verilen kararin redde iliskin kisminin da bozulmas: gerektigi
ileri surilmektedir.
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TEMYiZ EDEN DAVALININ IDDIALARI: Dava konusu islemde belirtilen ecrimisil bedelinin,

. ada, ... sayih komsu parseldeki 60 m2'lik tasinmazin kira bedelinin emsal alinarak
behrlendlgl anilan tasinmazin 2011 yili kira birim m2 bedeli olan 175 TL'nin UFE verilerine
gore gincellenerek uyarlanmasi suretiyle 2012 yili birim bedelinin tespit edildigi, ayrica
2012 yili birim bedeli belirlenirken emlak vergisine esas asgari degerin %3'nin altinda
kalmamasina dikkat edildigi, 2014 yili emlak vergisine esas asgari deger gincellendiginden
bilirkisilerce yapilan birim bedeli tespitinin bu yildan sonraki yillarda bu degerin altinda
kaldidi, bu sebeple daha diisiikk hesaplama yapildigi, hitkme esas alinan bu hesaplamanin ise
hatali oldugu belirtilerek temyize konu kararin iptale iliskin kisminin bozulmas:1 gerektigi
ileri surilmektedir.

DAVACININ SAVUNMASI : Cevap verilmemistir.
DAVALININ SAVUNMASI : Cevap verilmemistir.
TETKIK HAKIMI : ...

DUSUNCESI : Davacimin temyiz isteminin reddi ile temyize konu kararin redde iliskin
kisminin onanmasi, davalinin temyiz isteminin kabuli ile temyize konu kararin iptale iliskin
kisminin bozulmasi gerektigi diisinilmektedir.

TURK MILLETI ADINA

Karar veren Danigstay Dordiincii Dairesince, Tetkik Hakiminin agiklamalar1 dinlendikten ve
dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi goriusuldii:

INCELEME VE GEREKGCE :
Davacinin temyiz istemi yoniinden yapilan degerlendirme;

Bolge idare mahkemelerinin nihai kararlarimin temyizen bozulmasi, 2577 sayilh Idari
Yargilama Usulii Kanunu'nun 49. Maddesinde yer alan sebeplerden birinin varhig: halinde
mumkundur.

Temyiz incelemesi yapilan karar usul ve hukuka uygun olup, dilekcede ileri suriulen temyiz
nedenleri kararin redde iliskin kisminin bozulmasini gerektirecek nitelikte gorulmemistir.

Davali idarenin temyiz istemi yoniinden yapilan degerlendirme;

2886 sayili Devlet lhale Kanunun 75/1. maddesinde: "Devletin 6zel miilkiyetinde veya
hikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmaz mallari, 6zel butgeli idarelerin miulkiyetinde
bulunan tasinmaz mallar ve Vakiflar Genel Mudurlugu ile idare ve temsil ettigi mazbut
vakiflara ait tasinmaz mallarin, gergek ve tiizelkisilerce isgali uzerine, fuzuli sagilden bu
kanunun 9 uncu maddesindeki yerlerden sorulmak suretiyle, idareden tasinmaz ve
degerleme konusunda isin ehli veya uzmamni ii¢ kisiden olusan komisyonca tespit tarihinden
geriye dogru bes yili gegmemek iizere tespit ve takdir edilecek ecrimisil istenir. Ecrimisil
talep edilebilmesi icin, idarelerin isgalden dolay:1 bir zarara ugramis olmasi gerekmez ve
fuzuli sagildin kusuru aranmaz." hikmune yer verilmistir.

Hazine Tasinmazlarin Idaresi Hakkinda Yonetmeligin 85/2. maddesinde; "Ecrimisilin tespit
ve takdirinde; idarenin zarara ugrayip ugramadigina ve isgalcinin kusurlu olup olmadigina
bakilmaksizin, tasinmazin isgalci tarafindan kullanim sekli, fiili ve hukuki durumu ile
isgalden dolay1 varsa elde ettigi gelir, ayni yer ve mahalde bulunan emsal nitelikteki
tasinmazlar icin olusmus kira bedelleri veya ecrimisilller, varsa bunlara iliskin kesinlesmis
yargl kararlar, ilgisine gore belediye, ticaret odasi, sanayi odasi, ziraat odasi,borsa gibi
kuruluslardan veya bilirkisilerden sorusturulmak suretiyle edinilecek bilgiler ile tasinmazin
degerini etkileyecek tim unsarlar goz oniinde bulundurulur." hitkmiine yer verilmistir.
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336 sira nolu Milli Emlak Genel Tebligi 5/3. maddesinde: "Hazine tasinmazlarinin gercek
veya tlizel kisilerce isgale ugradiginin tespit edilmesi halinde; tespit tarihinden itibaren
onbes gln icinde tasinmaz tespit tutanagina dayanilarak bedel tespit komisyonunca tespit
tarihinden geriye dogru bes yili gecmemek tizere, tarimsal amach kullanimlar ile belediye ve
micavir alan sinirlar1 disinda gelir getirice unsur tasimayan kullanimlar i¢in tasinmazin
emlak vergisine esas asgari degerinin ylzde birbugugundan; belediye ve miicavir alan
sinirlari icinde ve planh alanlarda tarim dis1 kullanimlar icin ise tasinmazin emlak vergisine
esas asgari degerinin ylizde Ug¢linden az olmamak {izere ecrimisil tespit ve takdir edilir."
hikmiine yer verilmistir.

2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanunu'nun 31. maddesi ile "bilirkisi" konusunda atifta
bulunan 6100 sayili Kanun'un 266. maddesinde, "Mahkeme, ¢oziimi hukuk disinda 6zel
veya teknik bilgiyi gerektiren hallerde, taraflardan birinin talebi uzerine yahut
kendiliginden, bilirkisinin oy ve gorisinin alinmasina karar verir..." hiikkmii yer almaktadir.

6100 sayili Kanunun 282. maddesinde; "Hakim, bilirkisinin oy ve gorusini diger delillerle
birlikte serbestce degerlendirir." hikmi yer aldigindan; sunulan bilirkisi raporunun hitkme
esas alinabilecek yeterlilikte olmamas1 veya taraflarca yapilan itirazlar1 karsilamamasi
halinde bilirkisilerden ek rapor istenilebilecegi veya yeniden bilirkisi incelemesi
yaptirilabilecegi gibi verilen rapor dikkate alinmadan uyusmazhigin c¢6ziimine engel bir
dizenlemenin de bulunmadig agiktir.

Isgal nedeniyle alinan bir tazminat olan ecrimisilin tutarinin hesaplanmasinda oncelikle
tasinmazin mevkii, kullanim sekli, elde edilen gelir, altyapi, ulasim kolayligi, varsa onceki
donem kira ve emsal ecrimisil bedelleri gibi tim faktorlerin etkili oldugu, ayrica 336 sira
nolu Milli Emlak Genel Tebligi'nin 5. maddesinin 3. fikrasinda yer alan belediye ve miicavir
alan sinirlan1 iginde ve planhi alanlarda tarim disi kullanimlar igin tasinmazin emlak
vergisine esas asgari degerinin % 3'inden az olmamak iizere ecrimisil tespit ve takdir
edilecegi kurali ile tespit edilecek bedelin alt sinirinin belirlendigi kuskusuzdur.

Dosyanin incelenmesinden; davali idarece dava konusu islemde belirtilen ecrimisil bedeli
belirlenirken ecrimisile konu tasinmaz ile ayni mahallede ve ayni konumda bulunan Saryer
ilcesi, ... Mahallesi, ... ada ... parsel sayili tasinmazin oniinde deniz yoniinde bulunan
Hazineye ait 60 m?'lik beton zemin alanli tasinmazin yali bahgesi olarak kullanilmak uzere
0zel sahsa kiralanmasina iliskin 25/04/2011 tarihli kira so6zlesmesine esas birim m? kira
bedelinin esas alindigi ve buna dayanilarak isgal donemi igin ecrimisil bedelinin
hesaplandig1 tespit edildigi; Idare Mahkemesi kararina esas alinan bilirkisi raporunda
Ozetle; idarece emsal alinan tasinmazin kira bedelinin yiiksek bulundugunun belirtildigi,
ancak sebebinin agiklanmadigi, tasinmazin 2012 yili emlak vergisine esas asgari degerinin
%3'1 olan 54,96-TL'nin disik oldugu belirtildikten sonra baska dava dosyalarinda yapilan
bilirkisi incelemelerinde belirlenen emsal degerlerden soz edilerek, 2012 yili icin ecrimisil
birim bedelinin 60,00-TL/m? olarak belirlendigi ve bu degere yeniden degerleme oranlari
uygulanmak suretiyle toplam 199.398,54-TL ecrimisil bedeli hesaplandigi1 goriillmekte olup,
Idare Mahkemesince bu dogrultuda karar verildigi, Damistay Doérdiincii Dairesinin
02/12/2024 tarih ve E:2023/5827, K:2024/7366 sayili karariyla, anilan kararn iptale iliskin
kisminin bozulmasina karar verildigi, bozma kararinda 6zellikle dava konusu tasinmaza en
yakin ozellikleri tasiyan, benzer amacla (ticari) kullanilan, emsal olusturabilecek yerlerin
kira bedeli (bakilan davada idarece belirtilen emsal) dikkate alinarak, tasinmazin emlak
vergisine esas asgari degerinin % 3'Uinden az olmamak tizere ecrimisil bedelinin
hesaplanmasi gerektigi hususu belirtilmistir.

Idare Dava Dairesince bilirkisi ek raporunun alindii, bu raporda ise, sadece 2017 yili emlak
vergisine esas arsa m2 birim degerinin % 3'nin 100,91 TL oldugu, bu degerin disiik
bulunmasi nedeniyle 2017 yili icin m2 birim degeri olarak 110,00 TL belirlenerek, YDO artis
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oranlarnn uygulanmak suretiyle yapilan hesaplama sonucunda 327.209,59-TL ecrimisil
bedelinin hesaplandigi ve bu dogrultuda karar verildigi gorilmekte ise de, ecrimisilin isgal
nedeniyle alinacak bir tazminat olmasi, ecrimisile konu tasinmaza en yakin ve ayni amacla
kullanilan tasinmazlarin kira veya ecrimisil bedellerinin dikkate alinmasi gerektiginden,
davali idarece emsal alinan ve ecrimisile konu olan tasinmaz gibi benzer amacla kullanilan
s0z konusu tasinmazin ecrimisil bedelinin neden go6zardi edildigi ortaya konulamamagtir.

Bu durumda, dava konusu tasinmaza en yakin 6zellikleri tasiyan, benzer amacla (ticari)
kullanilan, emsal olusturabilecek yerlerin kira bedeli (bakilan davada idarece belirtilen
emsal) ve varsa onceki donem ecrimisil bedelleri, ticari sirkiilasyon, kullanimin amaci, sekli
ve niteligi itibariyle civardaki emsalleri, tasinmazin konumu, mevkii, metrekare degeri,
cevre kosullan ve davacinin taginmazin isgali ile elde ettigi yarar ve 336 Sira No'lu Milli
Emlak Genel Tebligi'nin 5/3. maddesi ile varsa kesinlesen idari yarg: kararlar: da gozetilmek
suretiyle diuzenlenecek ek rapor veya gerekirse yeni bir bilirkisi raporu aldirilmak suretiyle
bir karar verilmesi gerekirken, 6zellikle idarece sunulan emsal niteligindeki kira so6zlesmesi
gozetilmeden duzenlenen, eksik incelemeye dayal bilirkisi raporu hiikkme esas alinabilecek
yeterlilikte olmadig1 halde anilan bilirkisi raporuna dayanilarak verilen temyize konu kararin
iptale iliskin kisminda hukuki isabet bulunmamaktadir.

KARAR SONUCU:
Aciklanan nedenlerle;
1.Davacinin temyiz isteminin reddine, davali idarenin temyiz isteminin kabuliine,

2.Temyize konu ... Bolge Idare Mahkemesi.... Idare Dava Dairesinin ... tarih ve E:..., K:...
sayili kararinin redde iliskin kisminin ONANMASINA, iptale iliskin kisminin
BOZULMASINA,

3. Bozulan kisim hakkinda yeniden bir karar verilmek iizere dosyanin idare Dava Dairesine
gonderilmesine, 19/01/2026 tarihinde oybirligiyle kesin olarak karar verildi.

Kaynak: Bedesten / mevzuat.adalet.gov.tr — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistir. Sayfa 4



