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TBK m. 482'de “Baslangicta yaklasik olarak belirlenen bedelin,
issahibinin kusuru olmaksizin asiri 0élcide asilacagi1
anlasilirsa 1issahibi, eser henuz tamamlanmadan veya
tamamlandiktan sonra sozlesmeden doénebilir.” seklinde yer
verilmistir. TBK m. 482 ile is sahibi isin basinda 6ng6rmedigi
ve sonradan katlanilmasi mumkin olmayan bir bedeli oOdemek
zorunda kalmaksizin dilerse s6zlesmeden donme imkanina sahip
olmaktadir.

Yaklasik bedelin asiri olacak sekilde asilmasinin,
beklenilmeyen ve ongorulememis bir olaydan kaynaklanmasi sart
degildir.

yaklasik bedel kesin olmayip, kaide olarak is sahibinin
normalde bu yaklasik bedeli asan tutari da odemesi
gerekmektedir

Ancak, kanun hikminden de anlasildigi uUzere, donme hakkinin
kullanilabilmesi icin yaklasik bedelin asiri oranda asilmasi
ve bu asiri tutarinda is sahibinin katlanmasini mumkun
kilmayacak derece olmasi gerekmektedir.

Oncelikle, TBK m. 482 uyarinca donme hakkinin kullanilmasi
icin 1ilgili insaat soO0zlesmesinde bir yaklasik bedelin
kararlastirilmasi gerekmektedir.

Sozlesmeden donme icin yaklasik bedelin fiilen asiri bir
sekilde asilmasi gerekmez, asilacaginin belli olmasi
yeterlidir
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Bunlarla birlikte, vyaklasik bedelin asiri bir sekilde
asilmasina 1s sahibi sebebiyet vermemelidir; ozellikle 1is
sahibinin talepleri nedeniyle veya bilgisi dahilinde yapilan
islerden oturu yaklasik bedelin asiri asilmasi halinde
s0zlesmeden donme hakki s6z konusu olamaz

Ayrica, yaklasik bedelin asiri olacak sekilde asilmasinin
yiklenici kusurundan kaynaklanip kaynaklanmadiginin da
sozlesmeden doénme hakkinin kullanilmasina bir etkisi
bulunmamaktadir. Ancak, ylklenici tasinmaz yapli insasinl
s6zlesmede kararlastirilan yaklasik bedelle yapacagini
bildirirse, 1is sahibinin sozlesmeden donmesi 1ic¢in neden
kalmayacaktair

S6zlesme bedelinin asiri derecede asilmasinda, asiriligin
olcutl is sahibinin icinde bulundugu durum gdéz o6nine alinarak
belirlenmelidir. Bu asiriligin ne oranda olacagina iliskin
kanunda bir duzenleme de bulunmamaktadir. Burada 1s sahibinin
insaat isi bedelinin bu oranda yiukselecegini bilseydi,
sdozlesmeyi yapmaktan kacinacagini tespit edilmesi yeterlidir.

Kaldi ki, insa edilen tasinmaz yapinin tamamlandiktan sonraki
piyasa degerinin de bu tespitte bir 6nemi bulunmamaktadair.
Ayni sekilde, yapilan degerlendirmede, bu asiri sekilde asilan
yaklasik bedelin, 1is sahibinin ekonomik anlamda mahfina
sebebiyet vermesi de bir kosul degildir. Sonuc¢ olarak, 1is
sahibinin so6zlesmeden dodnmesi ic¢in “s6zlesmenin yapildigi
sirada, tasinmaz yapinin insa bedelinin bu miktar olacagini
bilseydi, soOzlesmeyi yapmayacak olmasi” asli unsurdur.

4734 sayili Kamu Ihale Kanunu kapsamindaki islerde uygulanan
BIGS'ne gbre yaklasik bedelin % 20 oranin {izerinde artmasi
s0zlesmeden donme nedeni olarak kabul edilmektedir.

Yargitay Gorusi

Yargitay genel olarak kararlarinda sdzlesmenin gecmise etkili
olacak sekilde ortadan kalktigini kabul etmekle klasik ddnme
teorisini benimsemistir. Bu gorusu benimsemenin sonucu olarak



Yargitay, kararlarinda iade borclarinin temelini de sebepsiz
zenginlesmeye dayandirmaktadir

Ancak, Yargitay’'in bazi kararlarinda -0zellikle de zamanasimi
inceledigi kararlarinda- kanuni borc¢ iliskisi gorusinu de
benimsedigine rastlanilmaktadir

Yargitay’'in arsa payl karsiligi insaat s6zlesmelerine iliskin
kararlarinda, sodzlesmeden donme halinde yukleniciye
devredilmis arsa payinin 3. kisilere devredilmis olsa bile 1is
sahibine ddnecegine dair ifadelere yer vermis olmasi, ayni
etkili donme gorisuni de benimsedigi izlemini de vermektedir .

Yargitay’'in klasik donme gorisund benimsemesi yerinde ve dogru
bir hukuki kabuldiir. Insaat sézlesmesinden dénme iradesiyle
bastan itibaren sodzlesmeyi ortadan kaldirmak ve bu sodzlesmeye
bagli olmaktan kurtulmak amaclanmaktadir.

Bunlarin yani sira, Yargitayca bazen zamanasimi yoniunden yine
klasik gorus icinde oldugu kabul edilen kanuni bor¢ iliskisi
gorisunin benimsenmesi de magduriyetlerin olusmasini
engellemistir.



