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1. BASVURUNUN KONUSU

1. Bagvuru, ecrimisil istemiyle agilan davada sonuca etkili iddialarin kararda
karsilanmamasi nedeniyle gerekgeli karar hakkinin ihlal edildigi iddiasina iligkindir.

II. BASVURU SURECI

2. Bagvuru 28/12/2021 tarihinde yapilmstir. Komisyon, basvurunun kabul
edilebilirlik ve esas incelemesinin Bliim tarafindan yapilmasina karar vermistir,

3. Bagvuru belgelerinin bir rnegi bilgi i¢in Adalet Bakanlifina gonderilmistir.
III, OLAY VE OLGULAR

4, Basvuru formu ve eklerinde ifade edildigi sekliyle ilgili olaylar dzetle soyledir:
A. Olayin ArkaPlam

5. Basvurucu, Istanbul ili Beylikdiizii ilgesi Yakuplu Mahallesi 169 ada 2 parsel
sayili taginmazi 1/7/2002 tarihinde yapilan kira sozlesmesi ile kiralamigtir.

6. Tasmmmazin 1/3 hissesi 19/1/2007 tarihinde ihale usulii ile satilmstir. fhaleye
iligkin ihalenin feshi davasi agilmigtir. Agilan dava sonucunda ihalenin feshine yénelik
sikdyetin reddine karar verilmis, karar 13/10/2014 tarihinde kesinlegmistir.

7. ihalenin feshi davasmin kesinlesmesi sonrasi taginmazin 1/3 hissesini devralan
ARD. 21/11/2014 tarihinde ihtarname gondererek tagmmmazin 1/3 hissesinin yeni maliki



oldufunu, ihtarnamenin tebliginden itibaren ilgili hisseye ait kira bedelinin kendisine
Gdenmesini istedigini bagvurucuya bildirmistir.

8. Intifa hakki sahibinin mirasgis: 1.O. taginmazin 1/3 hissesini devralan A.R.D.
aleyhine taginmazi intifa hakki ile aldigim ancak yeni olusturulan tapuda intifa hakkinm yer
almadifini ileri siirerek 9/12/2014 tarihinde yolsuz tescil davasi agmustir, Yargilama
sonucunda Bilyiikgekmece 4. Asliye Hukuk Mahkemesi davamin reddine karar vermistir,
Karara karg1 istinaf kanun yoluna bagvurulmus, karar heniiz kesinlesmemistir.

9. Bu gelismeler sonrasi bagvurucu, kiralanan taginmazin miilkiyetinin ihtilafl
oldugu gerekgesiyle taginmazin 1/3 hissesine isabet eden kira bedelini odemek igin
Biyiikgekmece 3. Sulh Hukuk Mahkemesinden 6/1/2015 tarihinde tevdi mahalli belirlenmesi
talebinde bulunmustur. Biyiikgekmece 3. Sulh Hukuk Mahkemesi tevdi mahalli tayini
talebinin kabuliine, taginmazin kira bedellerinin T.C. Ziraat Bankas1 Beylikdiizii Subesinde
agilacak hesaba yatirilmasima karar vermisgtir.

10. Bagvurucu, bu karar iizerine tasinmazin 1/3 hissesine diisen kira bedellerini
tevdi mahalline yatrmigtir. Tagmmmazmn 1/3 hissesini devralan yeni malik A.R.D. tevdi
mahalli kararmin kaldirilmasi, biriken kira bedellerinin kendisine 6denmesi yoniinde karar
verilmesi i¢in tevdi mahalli kararint veren mahkemeye birgok defa talepte bulunmug ancak
bu yondeki talepler mahkeme tarafindan reddedilmigtir. Bunun iizerine tagmmmazin 1/3
hissesini devralan yeni malik A.R.D. bagvurucuya 5/1/2016 tarihli ihtarname géndererek kira
bedellerinin tarafina 6denmesini talep etmistir.

11. Tagmmazmn 1/3 hissesini devralan yeni malik A.R.D. bu girisimler sonras: talep
ettigi kira bedellerini tahsil edemeyince 16/3/2016 tarihinde tevdi mahalline yatirlan kira
bedelleri iizerinde hak sahibi oldugu iddiasiyla anilan bedellerin tarafina Sdenmesi talebiyle
dava agmgtir. Bilyiikgekmece 2. Sulh Hukuk Mahkemesi tagmmmaz hakkinda agilan yolsuz
tescil davasini (bkz. § 8) bekletici mesele yapmistir. Yargilama derdesttir.

B. Bireysel Bagvuruya Konu Yargilama Siireci

12. Bagvurucu aleyhine taginmazin 1/3 hissesini devralan yeni malik A.R.D.
tasnmazda fuzuli sagil oldugu iddiastyla 24/1/2018 tarihinde Biiyilk¢ekmece 2. Asliye
Hukuk Mahkemesinde (Mahkeme) ecrimisil istemli dava agmustir. Mahkeme, davanin
reddine karar vermis; karar gerekgesinde Onceki donemde yapilan kira sézlesmesinin yeni
malik yoniinden de baglayic1 oldugunu, dolayisiyla aralarinda bir kira iligkisinin meveut
olmas1 nazara almarak davaci yeni malikin bagvurucunun haksiz kullammu iddiasiyla
ecrimisil talep edemeyecegini belirtmisgtir.

13. Tasmnmazin 1/3 hissesini devralan davaci yeni malik A.R.D. karara karg: istinaf
kanun yoluna basvurmustur. Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 2. Hukuk Dairesi (Daire)
davacinin istinaf bagvurusunun kabulime ve Mahkeme kararmin kaldmlmasina karar
vermistir. Daire, kararimin gerekgesinde "...davalimn taginmazdaki kullanimimn 2002 yilinda
tasinmazda tam malik olan dava disit H.O. ile yapuan kira sézlegsmesine dayandigi, 2014
yilindaki ihtarname tarihine kadar iyiniyetli oldugu ve haksiz gagil konumunda olmadig
kabul edilse de ihtarnamenin tebliginden 15 giin sonrasi artik davacimn pay: yoniinden diger
paydagla mevcut kira iligkisi geregi davaciya ddeme yiikiimliliigiiniin dogdugu, tevdi mahalli
tayin edilerek kiranin 1/3 payimin tevdi mahalline yatirilmis olmasi Gdeme yiikiimliliigiiniin
sona erdigi anlamina gelmeyecegi, bu tarihten dava tarihine kadarki siire yoniinden alacak



miktarmin lespiti ile hitkiim alting alinmasi gerektigini]” belirtmigtir. Bu nedenlerle
ihtarnamenin tebliginden on bes giin sonrasindan dava tarihine kadarki siire yoniinden alacak
miktarinin tespiti ile hiikiim altina alinmas: gerektigi sonucuna ulagmugtir.

14. Bagvurucu, karara kars1 temyiz kanun yoluna bagvurmustur. Yargitay 7. Hukuk
Dairesi 19/10/2021 tarihinde Daire kararinin onanmasina kesin olarak karar vermistir.

15. Bagvurucu, nihai karar1 30/11/2021 tarihinde grenmistir.
Iv. ILGILI HUKUK

A. llgili Mevzuat

16. 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 310. maddesinin
birinci fikrasi goyledir:

"Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni
malik kira sozlesmesinin tarafi olur.”

17. 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 995. maddesinin
birinci fikrasi séyledir:

"Jyiniyetli olmayan zilyet, geri vermekle yiikiimli oldugu seyi haksiz alikoymus olmas:
yiiziinden hak sahibine verdigi zararlar ve elde ettigi veya elde etmeyi ihmal eyledigi
dirtinler karsihiginda tazminat odemek zorundadir.”

B. Yargitay ictihach

18. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 22/9/2021 tarihli ve E.2017/1-2100,
K.2021/1084 sayili kararmnn ilgili kismu sdyledir:

"... ecrimisilde bir malin hak sahibinin izni ve rizast disginda kétii niyetli olarak isgal ve
kullanimindan kaynaklanan bir tazminat séz konusu iken, kira iliskisinde kiralayan ile

kiracimn karsilikly anlagmast ve belli bir bedel kargiiginda mahn kullanimy dolayisiyla bir
alacak hakk: séz konusudur.

"

19. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 22/6/2021 tarihli ve E.2020/8-720,
K.2021/802 sayili kararmin ilgili kismu géyledir:

"

Ecrimisile gelince; gerek dgretide ve gerekse yargisal uygulamalarda ifade edildigi
iizere, hak sahibinin kéti niyetli zilyetten isteyebilecegi bir tazminat olup, 08.03.1950 tarihli
ve 1945/22 E, 1950/4 K. sayli Ictihadi Birlestirme Kararinda: fuzuli isgalin taraflarin
karsilikly ve birbirine uygun iradeleri ile kurdugu kira sézlesmesine benzetilemeyecegi,
niteligi itibari ile haksiz bir eylem sayilmas: gerektigi, haksiz isgal nedeniyle olusan zararin
tazmin edilmesi gerckecegi vurgulanmistr. Yine bahsi gegen Ictihadi Birlestirme
Kararninda, bagkasimin gayrimenkuliinii haksiz olarak zaptedip kullanmus olan kotiniyvetli
kimsenin o gayrimenkulii elinde tutmug olmasindan dogan zararlari ve elde etligi veya elde



etmeyi ihmal eyledigi semereleri tazminle miikellef oldugu, bir zarara ugramamig malik
veya zilyede ecrimisil adi veya bagka bir ad altinda herhangi bir tazminat vermekle miikellef
olmadigi sonucuna varimugtir.  Ecrimisil, haksiz iggal nedeniyle tazminat olarak
nitelendirilen dzel bir zarar giderim bigimi olmasi nedeniyle, en azi kira bedeli, en fazlas:
mahrum kalinan gelir kaybi karsiigi zarardir. Bu nedenle, haksiz isgalden dogan normal
kullanma sonucu eskime geklinde olugan ve kullanmadan kaynaklanan olumlu zarar ile
malik ya da zilyedin yoksun kaldig1 fayda (olumsuz zarar) ecrimisilin kapsamini belirler.

"

V. INCELEME VE GEREKCE

20. Anayasa Mahkemesinin 4/11/2025 tarihinde yapmig oldugu toplantida bagvuru
incelenip geregi diisiinildii:

A. Bagvurucunun iddialan

21. Bagvurucu; yeni malikin kendisini kiraci olarak kabul ettigini, gonderdigi
ihtarnamede isgale son verilmesine yonelik bir talepte bulunmadigini, kiraci olarak kabul
edildiginden aleyhinde ecrimisile hikmedilemeyecegini, 6098 sayili Kanun'un 310.
maddesinin birinci fikrasi geregi yeni malikin kira sozlesmesinin tarafi oldugunu, kira
6dedigi donemler igin ayrica ecrimisil 6demek zorunda birakildigmi, hatali bir sekilde faize
hiikmedildigini, temyiz bagvurusunun gerekcesiz reddedildigini belirterek adil yargilanma
hakki ile hakkaniyete uygun yargilanma hakkinin ihlal edildigini ileri siirmiistiir.

B. Degerlendirme
22. Anayasa'nin 36. maddesinin birinci fikrasi sdyledir:

"Herkes, megru vasua ve yollardan faydalanmak suretiyle yargi mercileri dniinde
davact veya davali olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma hakkina sahiptir.”

23. Anayasa Mahkemesi, olaylanin bagvurucu tarafindan yapilan hukuki
nitelendirmesi ile bagl olmayip olay ve olgularin hukuki tavsifini kendisi takdir eder.
Bagvurucunun sikdyetinin 6zii, esasli itirazlart kargilanmadan ve ecrimisil talebinin sartlari
tartisilmadan davamn kabul edilmesine iligkindir. Bagvurucunun sikéyetlerinin gerekgeli
karar hakki kapsarminda degerlendirilmesi gercktigi sonucuna varilmistir.

1. Kabul Edilebilirlik Yoniinden

24. Agikca dayanaktan yoksun olmadifi ve kabul edilemezligine karar verilmesini
gerektirecek bagka bir neden de bulunmadigi anlagilan gerekgeli karar hakkinin ihlal
edildigine iliskin iddianin kabul edilebilir olduguna karar verilmesi gerekir.

2. Esas Yoniinden

a. Genel ilkeler

25. Anayasa'nin 36. maddesinde giivence altina alinan adil yargilanma hakki maddi
adaleti degil sekli adaleti temin etmeye yonelik giivenceler igermektedir. Bu bakimdan adil



yargilanma hakki davanimn taraflardan biri lehine sonuglanmasini garanti etmemektedir. Adil
yargilanma hakki temel olarak yargilama siirecinin ve usuliiniin hakkaniyete uygun olarak
yiiriitiilmesini teminat altina almaktadir (M.B8. [GK], B. No: 2018/37392, 23/7/2020, § 80).

26. Anayasa'nmin 36. maddesinde giivence altina alinan adil yargilanma hakk:
kapsamindaki gerekgeli karar hakki, kisilerin hakkaniyete uygun bir sekilde yargilanmalarini
saglamay1 ve bu amaca uygunluk yoniinden yargilamanin denetlenmesini amaglamaktadir.
Mahkeme kararlarinin, davanin temel maddi ve hukuki sorunlar ile taraflarca ileri siiriilen ve
davamn sonucunu etkileyen iddia ve itirazlar hakkinda delillerle bag kurulmak suretiyle
yeterli gerekce igermesi zorunludur. Uyusmazligin hukuki ve maddi sorunlanyla ilgisiz
degerlendirmelere kararda yer verilmesi de gerekgeli karar hakkiyla bagdagmamaktadir.
Karar gerekgesinin belirtilen unsurlan tagimasi, yargilamanin adil yargilanma hakk:
giivencelerine uygun sekilde yiiriitiiliip yiiritiilmediginin taraflarca 6grenilmesini sagladig:
gibi ayrica demokratik bir toplumda kendi adlarina verilen yargi kararlarinin sebeplerini
toplumun 6Frenmesinin saglanmasi igin de gereklidir (baz1 eklemeler ve farklihiklarla birlikte
bkz. Sencer Basat ve digerleri [GK], B. No: 2013/7800, 18/6/2014, §§ 31, 34).

27. Diger taraftan kanun yolu incelemesi yapan merciinin yargilamay1 yapan
mahkemeyle aym sonuca ulagmasi ve bunu aym gerekgeyi kullanarak veya aym atifla
kararma yansitmasi, karann gerekgelendirilmis olmasi bakimindan yeterli goriilebilir.
Bununla birlikte ilk derece mahkemesince karsilanmayan veya ancak ilk defa kanun yolu
merciinde ileri siirlilebilecek nitelikteki esasl iddia ve itirazlarin kanun yolu merciince de
degerlendirilmemesi gerekgeli karar hakkinin ihlaline yol agabilir (bazi eklemeler ve
farkliliklarla birlikte bkz, Mehmet Yavuz[1. B.], B. No: 2013/2995, 20/2/2014, § 51).

28. Bir yargi merciinin aynt maddi veya hukuki olguyla ilgili bagka bir yargisal
karardan farkli bir sonuca ulagmasi hélinde de bunun dayanaklarm gerekgeli kararinda
gostermesi beklenir. Anayasa'da giivenceye baglanan tim temel hak ve ozgiirliiklerin
yorumunda gézetilmesi gereken temel bir ilke olarak diizenlenen hukuk devleti ilkesi, yargi
organlannmn aym maddi veya hukuki olgularla ilgili geligkili kararlar vermekten miimkiin
oldugunca kaginmasim gerekli kilar. Aym maddi veya hukuki vakialarla ilgili farkli kararlar
verilmesi hukuk devleti ilkesini zedeleyebilecegi gibi kisilerin hukuka olan inancim da
zayiflatabilir. Bu nedenle bir maddi veya hukuki vakia ile ilgili olarak yargisal nitelikte bir
kimse lehine karar verildigi ancak yargi merciinin aym olgu hakkinda bu karardan farkl bir
sonuca ulastign durumlarda bunun gerekgesinin belirtilmesi gerekir. Yargi merciinin bu gibi
durumlarda gerekge gosterme yiikiimliiliigi kigilerin hukuka olan gtivenlerinin sarsilmamasi
i¢in hayati 6neme sahiptir (Mehmet Okyar [2. B.], B. No: 2017/38342, 13/2/2020, § 29).

29. Ecrimisil gerek gretide gerekse yargisal uygulamalarda ifade edildigi iizere hak
sahibinin kétii niyetli zilyetten isteyebilecegi bir tazminat olup 8/3/1950 tarihli ve E.1945/22,
K.1950/4 sayih Yargitay Ictihadi Birlegtirme Genel Kurulu kararinda fuzuli isgalin taraflarmn
kargihkhi ve birbirine uygun iradeleriyle kurdugu kira sdzlesmesine benzetilemeyecegi,
niteligi itibariyla haksiz bir eylem sayilmas: gerektigi, haksiz iggal nedeniyle olusan zararin
tazmin edilmesi gerekecegi vurgulanmstir.

30. Ecrimisil kira alacagindan tamamen farkli hukuki niteliktedir. Ecrimisilde bir
malin hak sahibinin izni ve rizast diginda koti niyetli olarak isgal ve kullanimindan
kaynaklanan bir tazminat soz konusuyken kira iliskisinde kiralayanla kiracimin anlagmasi ve
belli bir bedel karsilifinda malin kullanimi dolayistyla bir alacak hakk: séz konusudur (bkz.
§§ 18, 19).



b. [lkelerin Olaya Uygulanmas

31. Somut olayda taginmazin 1/3 hissesini devralan yeni malik A.R.D. bagvurdugu
cesitli hukuki yollarda (bkz. §§ 7, 10, 11) bagvurucunun kiracilik sifatini kabul ettigine dair
beyanlarda ve taleplerde bulunmustur. Bagvurucu da taginmazda kira s6zlesmesine istinaden
bulundugunu vurgulamigtir. Bagvurucu, taginmazin aymnin ihtilafli olmas: nedeniyle ileride
hukuk davalartyla karsilasmamak adina 3nlem alarak Biiyiikgekmece 3. Sulh Hukuk
Mahkemesinden tevdi mahalli talebinde bulunmus, 6098 sayih Kanun'un 187. maddesi
kapsaminda kira borcunu Biiylikgekmece 3. Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan belirlenen
hesaba yatirmgtir. Diger bir ifadeyle hukuk diizeninin kendisine sagladifi imkanlar
gergevesinde kira borcunu 6deme niyetinde oldugunu gostermistir. Taginmazin 1/3 hissesine
ait miilkiyetin ihtilafli olmasi nedeniyle tevdi mahalli tayini talep etmis ve bu hisseye disen
kira bedellerini tevdi mahalline depo etmistir.

32. Yargilama sonucunda Daire, bagvurucu aleyhine ecrimisil bedeline
hitkmetmistir. Daire gerckeesinde (bkz. § 13) yeni malik A.R.D. tarafindan gonderilen
ihtarnamenin bagvurucuya teblig edilmesini esas alarak basvurucunun fuzuli sagil oldugu
sonucuna varmugtir, Ancak ihtarnamenin igerigi gerekceli kararda tartigitlmamistir.
[htarnamenin igerifinde bagvurucunun kiracilik sifat: kabul edilmis ve taginmazdan tahliyesi
talep edilmemigtir. Yeni malik A.R.D. kira bedellerinin tarafina ¢denmesini istemistir.
Ihtarnamenin igerigi bagvurucunun ihtarnamenin tebliginden sonraki hukuki durumu
agisindan 6nemlidir. Uyusmazligin esasina iligkin etkili olan bu iddia yeterli ve ilgili gerckge
ile kargilanmamugtir. Ayrica ayni taginmaza iligkin olup bagka bir kiraciya karsi agilan
ecrimisil davasiin reddine iligkin karara karsi yapilan istinaf bagvurusu Istanbul Bolge
Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesinin 5/10/2021 tarihli ve E.2021/2107, K.2021/2072
sayih karar ile kesin olarak reddedilmistir. Daire gerekgeli kararda neden ilgili karardan
farkl: bir sonuca ulastigini degerlendirmemistir.

33. Agiklanan gerekgelerle Anayasa'min 36. maddesinde giivence altina alinan adil
yargilanma hakki kapsamindaki gerekgeli karar hakkimin ihlal edildigine karar verilmesi
gerekir.

V1. GIDERIM

34. Bagvurucu; ihlalin tespiti, yeniden yargilama yapilmasi ile 444.207,86 TL maddi
ve 20.000 TL manevi tazminat talebinde bulunmustur,

35. Bagvuruda tespit edilen anayasal hak ihlalinin sonuglarinin ortadan kaldinimasi
i¢in yeniden yargilama yapilmasinda hukuki yarar ve zorunluluk bulunmaktadir. Anayasa'nin
148. ve 153. maddeleri ile 30/3/2011 tarihli ve 6216 sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulugu
ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun'un 50. ve 66. maddeleri uyarinca ihlal kararinin
gonderildigi yargi mercilerinin yapmasi gereken i§, yeniden yargilama islemlerini baglatip
Anayasa Mahkemesinin ihlal kararinda belirtilen ilkelere ve gerekgelere uygun bigimde
yiiriitiilecek yargilama sonunda hak ihlalinin nedenlerini gidererek yeni bir karar vermektir
(yeniden yargilama konusunda bkz. Mehmet Dogan [GK], B. No: 2014/8875, 7/6/2018, §§
54-60; Aligiil Alkaya ve digerleri (2) [1. B.], B. No: 2016/12506, 7/11/2019, §§ 53-60, 66;
Kadri Enis Berberoglu (3) [GK], B. No: 2020/32949, 21/1/2021, §§ 93-100).

36. Ote yandan hak ihlali karanndan Anayasa Mahkemesinin davanin sonucuyla
ilgili olarak bir tutum sergiledigi sonucu ¢ikarilmamalidir. Anayasa Mahkemesince verilen



hak ihlali karari uyugmazligin sonuglanndan bagimsiz olup davanin kabuliine, reddine ya da
beraate veya mahki{imiyete karar verilmesi gerektigi anlamina gelmemektedir. Kural olarak
yargillamanin her agamasinda oldugu gibi ihlalin sonuglanmi gidermek iizere yeniden
yapilacak yargilama sonunda da delillerin dava ile iligkisini kurma ve bunlar1 degerlendirip
sonug ¢ikarma yetkisi ilgili mahkemelere aittir.

37. Ihlalin ve sonuglarmin ortadan kaldinimasi igin yeniden yargilama yapilmasmin
yeterli bir giderim saglayacagi anlagildigindan tazminat talebinin reddine karar verilmesi
gerekir.

VII. HUKUM
Aciklanan gerekcelerle;

_A. Gerekgeli karar hakkinm ihlal edildigine iliskin iddianin KABUL EDILEBILIR
OLDUGUNA,

B. Anayasa'nin 36. maddesinde giivence altina alnan adil yargilanma hakk
kapsamindaki gerekgeli karar hakkinmn IHLAL EDILDIGINE,

C. Kararm bir émeginin gerekgeli karar hakkimn ihlalinin sonuglaninin ortadan
kaldirilmas: i¢in yeniden yargilama yapilmak {izere istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 2.
Hukuk Dairesine (E.2019/1106, K.2020/1560) iletilmek iizere Biiyiikgekmece 2. Asliye
Hukuk Mahkemesine (E.2018/44, K.2019/112) GONDERILMESINE,

D. Bagvurucunun tazminat talebinin REDDINE,

E. 487,60 TL harg¢ ve 40.000 TL vekalet iicretinden olugan toplam 40.487,60 TL
yargilama giderinin bagvurucuya ODENMESINE,

F. Odemelerin kararn tebligini takiben bagvurucunun Hazine ve Maliye
Bakanhgina bagvuru tarihinden itibaren dért ay i¢inde yapilmasina, 6demede gecikme olmas
halinde bu siirenin sona erdigi tarihten 6deme tarihine kadar gegen siire igin yasal FAIZ
UYGULANMASINA,

G. Kararmn bir 6meginin Adalet Bakanhigma GONDERILMESINE 4/11/2025
tarihinde OYBIRLIGIYLE karar verildi.



