Sozlesmeden donme halinde
taraflar, karsilikli olarak
1fa yukimlualiglinden
kurtulurlar ve daha once 1ifa
ettikleri edimleri geri
isteyebilirler. Bu durumda
borclu, temerrude dusmekte
kusuru olmadigini 1ispat
edemezse alacaklai,
s6zlesmenin hukumsiiz kalmasi
sebebiyle ugradigi zararin
giderilmesini de
isteyebilir.”

dizenlenmesiyle, genel bir
hukum olarak sozlesmeden
donme hakkina yer verilmistir

Is Sahibinin Sézlesmeyi Geriye Etkili Fesih Halleri (Dénme)

Sozlesmeden donme hakki, tek tarafli olarak ve karsi tarafa
ulasmakla, ancak karsi tarafin kabuline veya mahkeme kararina
gerek olmaksizin sonuc¢ doguran bozucu yenilik doQurucu bir
haktir268. TBK m. 125'de yer alan “(..) Alacakli, ayrica borcun
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ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini
hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin
giderilmesini isteyebilir veya soOzlesmeden dénebilir.

Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa
ylukimliuluginden kurtulurlar ve daha énce 1ifa ettikleri
edimleri geri 1isteyebilirler. Bu durumda borg¢lu, temerride
dismekte kusuru olmadigini 1ispat edemezse alacakli,
sézlesmenin hiukimsiz kalmasi sebebiyle ugradigi zararin
giderilmesini de 1isteyebilir.” duzenlenmesiyle, genel bir
hiukum olarak sodzlesmeden donme hakkina yer verilmistir.

S6zlesmeden dénme, is sahibi icin 6ngdrilmis yenilik dogurucu
bir hak niteliginde olup, donme iradesinin ylkleniciye
ulasmasi ile birlikte sozlesme geriye etkili olarak sona
ermektedir

Is sahibinin sézlesmeden donme iradesini ihtiva eden tek
tarafli beyani geri alinamaz. SoO0zlesmeden donme hakki karsi
tarafa ulasmakla hukuki etkisini goOsterir ve bu hak
kullanilmakla da tuketilmektedir

S6zlesme taraflarinin,sdzlesmeden donlilmesiyle birlikte hak ve
borclari da sozlesmenin baslangicindan itibaren ortadan
kalkacaktir. Sozlesmeden donme beyaninin, s6zlu veya yazili
olacak sekilde(bir sekle tabi olmamakla birlikte), ancak
ispati agisindan tacirler arasindaki TTK m. 18’de yer verilen
sekil kurallarina uygun olarak karsi tarafa ulastirilmasi
uygun olacaktir. TTK m. 18’de dizenlendigi sekliyle doénme
beyani, karsi tarafa noter marifetiyle gonderilecek ihtarname,
telgraf, iadeli taahhitlu mektup veya elektronik posta
adresine gonderilecek e-posta ile gonderilmesi halinde sonug
doguracaktar

Bu duzenleme ile getirilen sekil sarti, gecerlilik sarti
degil, ispat sartidir. Yargitay genel anlamda sdzlesmeden
donme iradesinin tek tarafli irade beyani 1ile
kullanilabilecegini kabul etmektedir.



Insaat sbézlesmelerinde vyiklenicinin temerride dismesi
nedeniyle is sahibi sdzlesmeden ddnerse ddemis oldugqu bedeli
faiziyle birlikte yukleniciden talep edebilecektir.

Is sahibi tarafindan sodzlesmeden dénme hakkinin kullanilmasi
icin yuklenicini kusurlu olmasina gerek yoktur 276 . Ayrica,
insaat sozlesmesinin taraflari sodzlesmeden donme hakki ve
donme hakkinin neticeleri konusundaki duzenlemelere de
sozlesmede yer verebilirler.

Sozlesmeden donme taraflar arasinda kurulmus iliskiye etkisi
iki sekilde ortaya c¢ikar. Bu kapsamda ilk etki olarak taraflar
ifa etmedikleri edimlerin ifa borcu sona ermekte iken ikinci
etki olarak da ifa edilmis edimlerin karsilikli iadesi borcu
dogmaktadir

Yargitay ictihatlarina gore ise kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde soO0zlesmeden donebilmek icin mahkemeye
basvurulmasi gerekmektedir. Kurt’a goOre, Yargitay’'in bu
uygulamasi yerinde degildir. Zira Yiksek Mahkeme bodylece,
hicbir kanuni dayanak olmaksizin, “yenilik doguran bir hak”
olan s6zlesmeden dénme hakkini, “yenilik doguran dava hakkina”
donusturmektedir.

Bu konudaki Yargitay ictihatlari sirasiyla su sekildedir:

15. 15. HD, 2.10.2019, E. 2019/2640 K. 2019/3741: “Arsa pay1i
karsiligi insaat yapimi ve gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri tapuda pay devrini icerdiginden gecerliligi
743 sayili MK'nun 634, 4721 sayili TMK'nun 818 sayil:i
Bor¢clar Kanunu’'nun 213, 6098 sayili TBK’'nun 237,
Noterlik Kanunu’'nun 60 ve Tapu Kanunu’'nun 26. maddeleri
geregince noterde dizenleme (resmi) sekilde yapilmasina
baglidir. Dolayisiyla

bu s6zlesmeden donmek ya da fesih etmek isteyen tarafin karsi
tarafin kabul etmemesi ve karsi c¢ikmasi halinde mahkeme
kararina ihtiyaci vardir. Baska bir anlatimla arsa pay1
karsiligi insaat yapim ve satis vaadi sO6zlesmelerinin taraf



iradelerinin birlesmemesi halinde mahkeme karari ile feshi
mumkundur. Fesih davasinda da sO0zlesmenin tum taraflarinin ve
arsa sahiplerinin tamaminin yer almasi zorunludur.”

Yargitay 15. HD, 26.10.2015, 2015/1177 E., 2015/5319 K.:
“Yasalarda s6zlesmenin feshinin bazi kosullara bagli tutuldugu
istisnalar disinda, sozlesmeden donme (fesih), mahkeme
kararina gerek olmaksizin ileri surulebilen, karsi tarafin
kabuline bagli olmayan, karsi tarafa ulasmakla sonu¢ doguran,
karsi tarafa ulastiktan sonra tek tarafli geri alinmasi mumkun
bulunmayan bozucu yenilik doguran tek tarafli irade beyanidir.
Genel kural bu olsa da kat karsiligi insaat sOzlesmesi, kira
sozlesmesi, 1s soOzlesmesi gibi bazi sozlesmeler yonunden
yasalarda ongorilen sinirlayici kurallardan dogan istisnalar
da mevcuttur.

Nakit bedel karsiligi eser so6zlesmeleri yoninden 1ise
sinirlayici istisnai bir kural bulunmadigindan mahkeme
kararina gerek olmaksizin tek tarafli irade beyani ile
s0zlesmeden donme mimkdndur.

Hukuk Genel Kurulu’'nun 08.11.2006 tarih 2006/15-702 Esas,
2006/691 Karar sayili karari ve Dairemizin 04.06.1998 tarih
1998/513 Esas, 1998/2377 Karar sayili kararinda da bedel
karsiligi eser so6zlesmesinden dénme icin tek tarafli irade
beyaninin yeterli oldugu benimsenmistir.”

Bu durumda, 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerrut Faizine
Iliskin Kanun m. 2’'de belirlenen yasal temerrit faizi orani,
ticari is olanlarda ise T.C. Merkez Bankasinin kisa vadeli
krediler icin o6ngoérdugu reeskont faiz orani (avans faiz orani)
uzerinden hesaplama vyapilarak 1islemis faizin tutari
bulunacaktir.



