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MAHKEMESI : SAKARYA BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 1. HUKUK DAIRESI
DAVA TURU : TAPU iPTALI VE TESCIL

Taraflar arasindaki tapu iptali ve tescil davasindan dolayi yapilan yargilama sonunda, Gebze 7. Asliye
Hukuk Mahkemesince verilen davanin reddine iliskin kararin, davaci vekili tarafindan istinaf edilmesi
Uzerine Sakarya Bolge Adliye Mahkemesi 1. Hukuk Dairesi tarafindan yapilan inceleme sonucunda;
basvurunun esastan reddine dair verilen karar, siresi icinde davaci vekili tarafindan temyiz edilmekle;
temyiz dilekgesinin kabuliine karar verildikten sonra, dosyadaki belgeler incelenip geregi disunuldu:

|. DAVA

Davaci, dava konusu 11 parsel sayili tasinmazdaki 5 numarali bagimsiz bélimina 11/01/2019 tarihinde
yegeni olan davaliya devrettigini, ancak temlikin iradesi sakatlanmak suretiyle ve satis bedeli de
6denmeden gerceklestigini, kendisinin yash oldugunu, kirada oturdugunu ve okuryazar olmadigini, davali
yegeninin; dava konusu tasinmazi kiraya vererek, elde edecegi kira bedeli ile oturdugu evin kirasini ve
diger ihtiyaclarini karsilayabilecegini, bu durumun menfaatine olacagini soyledigini, kendisini tapu
mudurligine gotirdigund, kira sozlesmesi yapilacagr dustincesiyle hareket ettigini, tasinmazi devretme
saiki ile hareket etmedigini, davali tarafindan aldatiimak suretiyle iradesinin sakatlandigini ve tasinmazin
davaliya devredildigini, sézlesme kurulurken esasli yanilmaya distiigind, satis bedelinin de kendisine
6denmedigini, tasinmazin rayi¢ bedelinin altinda satildigi ve okur yazar olmadigi nazara alindiginda ise
asin yararlanma bulundugunu ileri stirerek, tapu kaydinin iptali ile adina tesciline, davanin kabul edilmesi
durumunda dogmus ve dogacak zararlarinin giderilmesi i¢in tazminata karar verilmesini istemistir.

Il. CEVAP

Davali, dava konusu tasinmazi bedeli karsiliginda satin aldigini, tapuda islem yapilmadan dnce davaci ile
harici satis s6zlesmesi yaptiklarini, davacinin dava konusu tasinmazdaki baska bagimsiz bolumlerini de
sattigini, davaci ile yasal mirasgilari olabilecek dava disi kisiler arasinda mirastan feragat sozlesmesi
yapildigini, bu kisilerin miras haklarinin verilmesi yoninde davaciya baski yaptiklarini belirterek, davanin
reddini savunmustur.

1. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

ilk Derece Mahkemesinin 10/03/2021 tarihli ve 2019/49 E., - 2021/63 K. sayil kararyla; davacinin
yanildigi ve davall tarafindan aldatildigi iddiasinin ispatlanamadigy, alinan bilirkisi raporunda dava konusu
tasinmazin satis tarihindeki degerinin 287.350.00 TL olarak belirlendigi, satisin ise 150.000,00 TL'ye
yapildigi, satis bedeli ile tasinmazin satis tarihindeki degeri arasinda ciddi bir fark bulunmakta ise de;
davacinin bu farkin zor durumda kalmasindan veya dislincesizliginden yada deneyimsizliginden
yararlaniimak suretiyle gerceklestirildigi iddiasinda bulunmamis oldugu, davacinin yasi ve okuryazar
olmamasina dayanildigi ve davacinin yasinin ve okuryazar olmamasinin dosya kapsami ile birlikte
degerlendirildiginde asirn yararlanmaya neden olmadigi, ayrica davacinin zor durumda kalmasindan veya
dlslincesizliginden yada deneyimsizliginden yararlanilarak asin yararlanildiginin da dosyadaki delillerle
ispatlanamamis oldugu, asin yararlanmanin sartlarinin olusmadigi gerekgesiyle davanin reddine karar
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verilmistir.
IV. ISTINAF
Istinaf Yoluna Basvuranlar

ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi icinde davaci vekili istinaf basvurusunda
bulunmustur.

istinaf Nedenleri

Davaci vekili istinaf dilekgesinde Ozetle; kararin usul ve yasaya aykir oldugunu, davacinin iradesinin
sakatlanarak dava konusu devir isleminin meydana geldiginin dosyaya sunulu bircok delil ile
ispatlanmisken yerel mahkeme tarafindan davanin reddine yonelik hiikim tesis edilmesinin somut olay
hakkaniyetine aykiri oldugunu, daval tarafca satis bedelinin davaciya édendigine iliskin herhangi bir
delilin mahkeme dosyasina sunulmadigini, bdylesi ylksek meblagli bir 6demenin, glinimuz sartlarinda
elden 6denmis olmasinin hayatin olagan akisina aykiri oldugunu, davali taniklarinin elden 6deme
olgusuna iliskin beyanlarinin butlnuyle celiskili oldugunu, bu hususun dahi tek basina, bdyle bir
ddemenin hicbir zaman gerceklemedigini ve davacinin hile - aldatma iddiasini agikca ortaya koydugunu,
tasinmazin gercek degerinin yarisi kadar edecek bir bedelle iktisap edilmis olmasinin mimkin olmadigini,
uyusmazliga konu tasinmazin ayni zamanda miras iliskisi cercevesinde zaten davali tarafa intikal
edecegini, davaci ile davali arasinda akdedilen bir feragat s6zlesmesinin s6z konusu olmadigini, hal boyle
iken davacinin, davaliya zaten intikal edecek olan bir tasinmazi bedelini elden almak suretiyle devretmis
olmasinin kabul edilebilir bir yani bulunmadigini, bu agiklamalarina itibar edilmeksizin hatali hikim
kuruldugunu, 24/01/2020 tarihli celsede dinlenen davaci taniklarinin, davalinin 6z kardesleri olup, ablalari
tarafindan davacinin iradesinin sakatladigini objektif olarak ifade ettiklerini bildirerek ve dnceki beyanlarini
tekrarla ilk derece mahkemesi kararinin kaldinlmasina karar verilmesini talep etmistir.

Gerekge ve Sonug

Bolge Adliye Mahkemesinin 10/11/2021 tarihli ve 2021/934 E., 2021/1420 K. sayili karariyla; davacinin
dava konusu tasinmazin devrini 11/01/2019 tarihinde yaptigi, ayni yil icinde ancak eldeki dava konusu
tasinmazin devrinden kisa bir slre sonra yine ayni tasinmazdaki, mesken vasifli 1 numarali bagimsiz
bolimind bizzat 18/03/2019 tarihinde, 2 numarall mesken vasifli bagimsiz bolimu ise 27/03/2019
tarihinde satis yolu ile dava disi kisilere devrettigi, davacinin sadece bu davaya mahsus tasinmaz igin
tapuda islem yapmadigini, toplanan bilgi ve belgelerden, taraflarin ceza dosyasi icindeki beyanlarindan,
Ozellikle dava konusu tasinmaza iliskin davali tarafca sunulan harici satis senedi ile harici satis senedinde
adlan yazih olan ve durusmada dinlenilen taniklar ile resmi satis senedinde tanik olarak bulunup
durusmada dinlenilen taniklarin beyanlan birlikte degerlendirildiginde, davaci tarafin kendi iradesi ile
tapuda devri davali yegenine yaptigi, davaci tarafin hile ve gabin iddialarint HMK.nin 190. ve TMK.nin 6.
maddeleri uyarinca kanitlayamadigi, tasinmazin satis bedeli olarak 150.000,00 TL gosterildigi ve satis
akdinde satis bedelinin nakden ve tamamen alindi§i hususunun belirtildigi, satis akdinde satis bedeli
6denmedigi takdirde tagsinmazin mulkiyetinin iade edilecegine dair bir ihtirazi kayit bulunmadigi ve anilan
resmi senedin aksinin ayni glicte baskaca bir yazili delil ile davaci tarafca ispat edilemedigi, ilk derece
mahkemesince davanin reddine karar verilmesinde hukuka aykiri bir yon bulunmadigi gerekgesiyle 6100
sayll. HMK.nin 353/1-b-1 maddesi uyarinca, davacinin istinaf basvurusunun esastan reddine karar
verilmistir.

V. TEMYiZ

Temyiz Yoluna Basvuranlar
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Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi suresi icinde davac vekili temyiz isteminde
bulunmustur.

Temyiz Nedenleri

Davacl vekili temyiz dilekgesinde; istinaf dilekgesindeki itiraz nedenlerini yineleyerek Bolge Adliye
Mahkemesi kararinin bozulmasina karar verilmesini talep etmistir.

Gerekce

1. Uyusmazlik ve Hukuki Nitelendirme
Uyusmazlik, tapu iptali ve tescil istemine iliskindir.
2. ilgili Hukuk

2.1.S6zlesmenin konusu, niteligi ve 6denecek miktar gibi hususlarda dikkatsizligi veya bilgisizligi sonucu
gercek iradesine uymayan beyanda bulunmak suretiyle esasli hataya disen tarafin sozlesme ile bagli
sayllamayacagi kuskusuzdur. Hemen belirtmek gerekir ki, 6098 sayili Tlrk Borglar Kanununda (TBK) tipki
818 sayill Borclar Kanunu (BK) gibi esasli hatanin (yanilmanin) tanimi yapilmamis, 31 ve 32. maddede
sinirlayici olmamak Uzere 6rnekler gosterilmistir. Kisaca i irade ile agiklanan irade arasindaki bilmeyerek
yapilan uyumsuzluk olarak tanimlanan hatanin (yaniimanin) esasli kabul edilebilmesi icin, uygulamada ve
bilimsel alanda ortaklasa benimsendigi gibi, girisilen taahhtdiin baslica sebebini teskil etmesi, daha acik
sOyleyisle hem yanilgiya disen taraf, yoniinden (stibjektif unsur), hem de is hayatindaki diristlik kurallar
(objektif unsur) agisindan, hataya distlmese idi boyle bir sézlesmenin hi¢ veya aciklanan bigimde
yapilmayacaginin ispatlanmasi zorunludur.

Bu kosullanin varligi halinde hataya dugsen taraf, isterse iptal hakkini kullanmak suretiyle hukuki iligkiyi
gecmise etkili (makable samil) olarak ortadan kaldirilabilir ve verdigi seyi geri isteyebilir. Yeter ki hatanin
ileri stirGlmesi TBK'nin 35. (BK'nin 25.) ve TMK.nin 2. maddesinde hikme baglanan diristlik kuralina
aykirt olmasin.

Hemen belitmek gerekir ki, s6zlesme yapilirken hataya disen tarafin kusurlu bulunmasi sézlesmenin
iptaline engel degildir. Ne var ki, TBK'nin 35. (BK'nin 26.) maddesinde dngorildiga gibi hatayr bilmeyen
veya bilecek durumda bulunmayan ve kusursuz olan karsi tarafin menfi, gerektiginde mispet zararinin
6denmesi gerekir.

Ote yandan, iptal hakkinin kullanilmasi hicbir sekle bagh degildir. Hatanin 6grenildigi tarihten itibaren bir
yillik hak disuricu sure igerisinde, sdzlesmenin karsi tarafina yoneltilecek tek tarafli bir irade agiklamasi ile
bildirilebilecegi gibi def'i veya dava yoluyla da kullanilabilir. Ayrica hatanin varligi her tirli delille ispat
edilebilir.

2.2.Hile (aldatma), genel olarak bir kimseyi irade beyaninda bulunmaya, 6zellikle sézlesme yapmaya sevk
etmek icin onda kasten hatali bir kani uyandirmak veya esasen var olan hatali bir kaniyr koruma yahut
devamini saglamak seklinde tanimlanir. Hata da yanilma, hilede ise yaniltma s6z konusudur. 6098 s. Tirk
Borglar Kanununun (TBK) 36/1. (818 s. Borglar Kanunun (BK) 28/1.) maddesinde agiklandigi Uzere
taraflardan biri diger tarafin kasith aldatmasiyla s6zlesme yapmaya yoneltiimisse yaniima (hata) esasli
olmasa bile aldatilan taraf icin s6zlesme baglayici sayilamaz. Deginilen kosullarin varligi halinde aldatilan
taraf hakkini kullanmak suretiyle hukuki iliskiyi gecmise etkili (makable samil) olarak ortadan kaldirabilir ve
verdigi seyi geri isteyebilir.

Ote yandan, hile her tirli delille ispat edilebilecegi gibi iptal hakkinin kullaniimasi hic bir sekle bagli

3/4 Corpus © Mevzuat ve ictihat Programi



degildir. Aldatmanin 6grenildigi tarihten itibaren bir yillik hak dislrict sire icerisinde karsi tarafa
yoneltilecek bir irade agiklamasi, defi yahut dava yoluyla da kullanilabilir.

2.3.S6zlesmenin gabin (asir yararlanma) nedeniyle illetli oldugunun kabuli icin edim ve karsi edim
arasindaki oransizligin, taraflardan birinin, digerinin sahsinda mevcut 6zel bir durumu bilerek istismar
etmesi, somurmesi sonucu olusmasi gerekir. Dar ve zor durumda kalmalar nedeniyle, sézlesme yapmaya,
mallarini cok distk bedel ile devretmeye siriklenmis kisileri korumak zayifi gucliiye ezdirmemek icin
hukukumuzda da dizenlemeler yapilmis 6098 s. Turk Borglar Kanunun (TBK) 28. (818 s. Borglar Kanunun
(BK) 21) maddesi ile aynen; "Bir sdzlesmede karsilikli edimler arasinda acik bir oransizlik varsa, bu
oransizlik, zarar gorenin zor durumda kalmasindan veya disuncesizliginden ya da deneyimsizliginden
yararlaniimak suretiyle gerceklestirildigi takdirde, zarar goren, durumun 6zelligine gore ya sézlesme ile
bagli olmadigini diger tarafa bildirerek ediminin geri verilmesini ya da sdzlesmeye bagli kalarak edimler
arasindaki oransiziigin giderilmesini isteyebilir.

Zarar goren bu hakkini, dislincesizlik veya deneyimsizligini 6grendigi; zor durumda kalmada ise, bu
durumun ortadan kalktigi tarihten baslayarak bir yil ve her halde s6zlesmenin kuruldugu tarihten
baslayarak bes yil icinde kullanabilir" hiikm getirilmistir.

O halde, asir yararlanmadan (gabinden) sz edilebilmesi, objektif unsur olan edimler arasindaki asir
oransizlik yaninda, bir tarafin darda kalma, tecriibesizlik, distincesizlik (hafiflik) hallerinin bulunmasi, diger
yanin ise yararlanmak, somurmek kastini tasimasi biciminde iki stbjektif unsurun dahi gerceklesmesine
bagldir. Gabinin varli§i zarar gorene (sémdrilene), sdzlesme tarihinden itibaren bir yillik hak dasurici
sure icerisinde s6zlesme ile bagl olmadigini bildirerek iptal davasi acip iddiasini her tirli delille kanitlama
ve verdigini geri isteme hakki ya da s6zlesmeye bagl kalarak edimler arasindaki oransizligin giderilmesini
isteme hakki verir.

Hemen belirtmek gerekir ki gabin davasinda oncelikle edimler arasindaki, asin oransizlik Uzerinde
durulmali, objektif unsur ispatlandi§i takdirde zarar gordtigini iddia edenin kisiligi, yasi, saghk durumu,
toplumdaki yeri, ekonomik glici psikolojik yapisi gibi maddi, manevi yonler yani sibjektif unsur
derinligine arastinlip incelenmelidir.

3. Degerlendirme

Dosya icerigine, toplanan delillere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina, kararin (I11.) no.lu
bendinde yer verilen ilk Derece Mahkemesi kararinin; kararin (IV./3.) no.lu bendinde yer verilen Bolge
Adliye Mahkemesi kararinin dayandigi yasal ve hukuksal gerekgelere gore yazili sekilde karar veriimesinde
bir isabetsizlik bulunmamaktadir.

V1. SONUC

Aciklanan nedenlerle; davacinin yerinde bulunmayan temyiz itirazlarinin reddiyle usul ve yasaya uygun
olan Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayili HMK.nin 370. maddesi uyarinca ONANMASINA,
asagida yazil toplam 478,50 TL temyiz harcinin davacidan alinmasina, 17/03/2022 tarihinde kesin olmak
uzere oybirligiyle karar verildi.
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