Genel Olarak Donme Hakki ve
Kullanilmasinin Sartlari

TBK'nin 475/1 maddesinde donme hakki

“Eser 1s sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi
kabule zorlanamayacagi oélclide ayipli ya da sdézlesme
hikimlerine ayni ©oOlcude aykiri olursa sozlesmeden
donebilir” seklinde ifade edilmistir.

Donme, sO0zlesmeyi tek yanli olarak ortadan kaldirma ve Onceden
ifa edilen edimlerin iadesi anlamina gelen olumsuz yenilik
doguran bir haktir. Bu hakla arsa sahibi tek tarafli irade
aciklamasiyla, muteahhidin rizasina veya mahkeme kararina
gerek olmaksizin soO6zlesmeyi geriye etkili olarak ortadan
kaldirabilir.Bu hakkin kullanilmasi neticesinde menfaat durumu
sozlesme oncesi hale doner. Donme hakkinin kullanilmasiyla
birlikte, taraflarin kat karsiligi insaat sdzlesmesinden
kaynaklanan temel edim yukumlulukleri ortadan kalkar ve o gune
kadar aldiklarini (muteahhit Ucreti faiziyle birlikte, arsa
sahibi dealdigi insaati, o gine kadar elde ettigi faydalariyla
birlikte) geri vermek zorunda kalir. Arsa sahibinin
sozlesmeden donme hakkini kullanarak so6zlesmeyi ortadan
kaldirmasi, sonuclari itibariyle miteahhit ic¢in c¢ok agirdair.
Bu yluzden kanun, miteahhidin ayip dolayisiyla sorumlulugunun
oldugu her yerde, arsa sahibine donme hakkini kullanma imkani
tanimamis, bu hakkin kullanilmasini ekstra bazi sartlarin
yerine gelmesine baglamistir. Arsa sahibinin bu hakk1
kullanabilmesi 1ig¢in, yukarida 1izah edilen ayiba karsi
sorumlulugun genel sartlarinin yani sira, teslim edilen
insaatin arsa sahibi icin “kullanilamayacak veya hakkaniyet
geregi kabule zorlanamayacak”derecede ayipli olmasi
gerekmektedir.

Ancak, TBK’'nin 475. maddesinin 3. fikrasi hukmu, arsa
sahibinin donme hakkini bazi hallerde sinirlandirmaktadir.
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Madde hukmu su sekildedir:

“Eser, 1is sahibinin tasinmazi Uzerinde yapilmis olup, soOkulup
kaldirilmasi asiri zarar doguracaksa 1s sahibi, sbézlesmeden
donme hakkini kullanamaz.”.

Dolayisiyla niteligi geregi insaatin yikilmasi veya
kaldirilmasi asiri bir zarara neden olacak ise arsa sahibinin
sO0zlesmeden donme hakki bulunmamaktadir. Buna karsilik arsa
sahibinin dcretten indirim veya tamir isteme haklari varligini
surdurmektedir. Dolayisiyla teslim edilen insaat nedeniyle
donme hakkinin sartlari olussa bile bu durumda, arsa sahibi
kendisi insaati tamir edebilecegi gibi hakim karari olmaksizin
bu isi Ucuncu kisilere de yaptirabilir (TBK md.113) veya
ucretten indirim de talep edebilir.

Yargitay 15 HD., 08.04.1977 tarih, E. 470, K. 837 sayili
kararinda su sonuca varmistir: “Olayda miteahhit akdi borcunu
yerine getirmeyip 1insaati yarim birakmakla temerride
dismistir. Davaci yarim kaldiginin tespiti 1icin mahkemeye
basvurmustur. Mahkeme, sézlesmenin 8. maddesinde sbzlesme
hiukumlerini yerine getirmeme halinde, mispet ve menfi
zararlarin tazmini oO6ngéruldiginden fesih 1istegini
reddetmistir. Taraflar arasinda kararlastirilan sézlesmenin 8.
maddesi yasal sartlarin gerceklesmesi halinde taraflarin fesih
hakkin 1ortadan kaldiracak nitelikte degildir. Davacinin
iddiasi davalinin 1insaati tamamlamadan 1isi terk ettigi
seklindedir. Bu 1iddianin gerceklesmesi halinde, davalinin
temerrit nedeniyle davacinin hakli olup olmadigi BK’nin360.
(TBK md. 475) maddesinin olaya uygulanmasiyla c¢ozumlenmelidir.
Bunun icin oncelikle davalinin davaciya karsi hangi oranda
yerine getirmis oldugunun belirlenmesi gerekir. Davalinin
yapmis oldugu bélimler davacinin kullanamayacagi ve nisfet
kaidelerine gdére kabuli icbar edemeyecegi derecede kusurlu
veya mukavele sartlarina aykiri degilse veya aykirilik
kabulden cekinmeyi hakli kilacak derecede onemli olsa bile



davacinin arsasi Uzerine yapilmis bir bina s0z konusu
oldugundan yapilmis bir insaatin refi ve kal ‘i asiri zarara
neden olacaksa sbézlesmenin feshi yerine davaciya verilecek
dairelerin karsiligini teskil eden bedelin indirilmesi
gerekir. Ancak, yapilacak 1insaat tiurid, miktari ve degeri
itibariyle kaldirilmasi davaliya asiri bir zarar vermeyecekse
sozlesmenin feshi gerekir. “. (Bkz. YKD. 1977, sh. 393).



