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YONETMELIK

Cevre ve Sehircilik Bakanligindan:
6306 SAYILI KANUNUN UYGULAMA YONETMELIGINDE

DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR YONETMELIK

MADDE 1 - 15/12/2012 tarihli ve 28498 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeliginin 13 iincii maddesinin yedinci fikrasi, dokuzuncu fikrasinin (b) bendi ve onuncu fikras: asagidaki
sekilde degistirilmis ve ayn1 maddeye asagidaki fikra eklenmistir.

“(7) Uygulama alaninda yiiriitiilecek projelerin yapim isinde, 2/3/2019 tarihli ve 30702 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Yap1 Miiteahhitlerinin Smiflandirilmas: ve Kayitlarinin Tutulmas: Hakkinda Yonetmeligin 14 iincii
maddesinde sayilan yetki belgesi gruplarina gore bir iist belge grubunda olan miiteahhitler gorev alabilir. Yapi
Miiteahhitlerinin Simiflandirilmas: ve Kayitlarinin Tutulmas: Hakkinda Yonetmeligin 5 inci maddesi uyarimca gegici
grup yetki belgesi numarasi verilenler Kanun kapsaminda da kendilerine ait yapilar1 yapabilirler.”

“b) Riskli yapmin/yapilarin bulundugu parsellerde gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada
bulunuluyor ise, yapim igini tistlenen yap1 miiteahhidince yap1 ruhsati alinmadan 6nce yapi yaklasik maliyet bedelinin
% 10’u kadar teminatin Idareye verilmesi mecburidir.”

“(10) Uygulama alaninda ilgili kurum tarafindan degil de gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerince uygulamada
bulunulmasi durumunda, hak sahipleri ile miteahhit arasinda imzalanmis olan gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri ile
arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmelerine gore yapim isini {istlenen miiteahhitlerin payina diisen bagimsiz birimlerin
satig1, ingaatin ilerleme seviyesine gére ve Idarenin iznine istinaden yapilabilir. Miiteahhit, kendi payma diisen
bagimsiz birimlerin satigina izin verilmesi i¢in Idareye miiracaat eder. idare, yerinde tespit yaparak veya yap denetimi
sisteminden Kkontrol ederek insaatin tamamlanma oranini belirler ve bu oranin % 10’u altindaki
oranda miiteahhit payma diisen bagimsiz birimlerin satisinin yapilabilecegini ilgili tapu miidiirliigiine bildirir. Idare
yazist olmadan miiteahhite ait bagimsiz birimlerin satist yapilamaz. Yeni yapiya iliskin kat irtifaki kurulmus
ise miteahhit payina diisen bagimsiz birimlere isabet eden arsa payi iizerinden, kat irtifaki kurulmamis ve payh
miilkiyet s6z konusu ise miiteahhit pay1 {izerinden oranlama yapilarak satig yapilir. Miiteahhit payina diisen bagimsiz
birimlerin, ingaatin tamamlanma oraninda veya bu oranin {istiindeki bir oranda satisi i¢in biitiin maliklerin muvafakati
gerekir. Idareden insaatin tamamlandigma dair yazi almmasi veya yapi kullanma izin belgesi sunulmasi
durumunda miteahhit payma diisen bagimsiz birimlerin tamaminin satig1 yapilabilir.”

“(11) Uygulama alaninda hak sahipleri ile miteahhit arasinda imzalanmis olan gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmeleri ile arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmelerinin feshi, hak sahiplerince asagida belirtilen sartlar dahilinde
talep edilebilir.

a) Fesih hakkinin kullanilabilmesi i¢in;

1) Biitiin maliklerle anlagsma saglanmasindan veya hisseleri oraninda paydaglarin en az ligte iki gogunlugu ile
karar alinip bu karara katilmayanlarin hisselerinin satigindan sonra miiteahhitten kaynaklanan sebeplerle bir y1l i¢inde
yeni yapinin yapim igine baslanilmamis olmasi gerekir. Sozlesmelerin bu gerekge ile fesih edilebilmesi igin, s6zlesme
hiikiimlerine gére yapim isinin baglanilmasindan 6nce hak sahiplerince yerine getirilmesi gereken edimler var ise
bunlarin yerine getirilmis olmasi, yapim isine baslanilmasina engel teskil edecek bir yarg: karari, idare karari, idare
uygulamasi veya benzeri gegerli bir gerek¢e olmamasi ve yapim isine miteahhitten kaynaklanan sebeplerle
baslanilmamis olmasi gerekir.

2) Yapim iginin belirli bir seviyede durdurulmus ve en az alti aydir projenin bitirilmesini gerektirecek seviyede
ekip ve ekipmanla insai faaliyete devam edilmiyor olmasi gerekir. Sozlesmelerin bu gerekge ile feshedilebilmesi igin,
yapim isinin durduruldugunun ve en az alti aydir projenin Dbitirilmesini gerektirecek seviyede ekip
ve ekipmanla devam edilmediginin, ilgili idarenin tespit, tutanak ve kayitlari, yapit denetimi sistemindeki kayitlar,
fotograflar, uydu goriintiileri vb. bilgi ve belgeler ile ortaya konulmasi gerekir.

b) Yapim isine baslanilmayan bir yillik slirenin baslangici, biitiin maliklerle anlasma saglanan hallerde en son
anlagma saglanan malik ile imzalanan sdzlesmenin tarihinin, riskli yapilarda riskli yapi tespitinin kesinlesmesinden,
riskli ve rezerv yapi alanlarinda ise alan belirleme isleminden &nce mi yoksa sonra mi olduguna bakilarak belirlenir.
En son anlagma saglanan malik ile imzalanan sdzlesmenin tarihi, riskli yapi tespitinin kesinlesmesinden/riskli ve
rezerv yapi alani belirleme isleminden 6nceki bir tarih ise bir yillik siirenin baglangicinda riskli yapi tespitinin
kesinlestigi/riskli ve rezerv yapi alaninin belirlendigi tarih esas alinir. En son anlagma saglanan malik ile imzalanan
s6zlesmenin tarihi riskli yapi tespitinin kesinlesmesinden/riskli ve rezerv yap1 alani belirleme isleminden sonraki bir
tarih ise, en son anlasma saglanan malik ile imzalanan s6zlesme tarihi esas alinarak hesaplama yapilir. Hisseleri
oraninda paydaslarin en az iigte iki cogunlugu ile karar alinan hallerde ise bir yillik siirenin baslangici, en az tigte iki
¢ogunluk ile alinan karara katilmayanlarin hisselerinin satigindan sonra tapuda yeni malik adma devir isleminin
yapildigi tarih esas alinarak hesap edilir.



¢) (a) bendinde belirtilen durumlardan birinin ger¢eklesmesi halinde, sozlesmelerin feshi igin hisseleri
oraninda maliklerin en az iicte iki cogunlugu ile karar alinmasi gerekir. Fesih karar1 alinmasi herhangi bir sekil sartina
tabi degildir. Fesih iradesi, fesih konusunda maliklerin en az {igte iki ¢cogunlukla anlagtiklarina dair anlasan maliklerce
imzal1 karar tutanagi, maliklerin en az tigte iki cogunlugu tarafindan verilen fesih talebine iligkin dilek¢e, maliklerin en
az ucte iki ¢ogunlugunun baska bir miiteahhitle anlastiklarina dair sézlesme veya vekaletname drnekleri gibi sair
belgeler ile ispatlanabilir.

¢) Fesih miiracaati, alman fesih karar1 ve fesih gerekgesine gore, yeni yapmin yapim isine baslaniimamis
olmasinin miteahhitten kaynaklandigina iliskin bilgi ve belgeler veya en az alti aydir projenin Dbitirilmesini
gerektirecek seviyede ekip ve ekipmanla insai faaliyete devam edilmedigine dair bilgi ve belgeler ile birlikte yazili
olarak Miidiirliige veya Bakanlikca yetki devri yapilmasi durumunda Idareye yapilir. Miidiirliik veya Idare, fesih
miiracaatini gorevlendirecegi eleman/elemanlar veya teskil edecegi bir komisyon marifetiyle inceler.

d) Fesih miiracaat1 lizerine, 6ncelikle miiracaatin yukarida (a), (b) ve (c) bendlerinde belirtilen hususlara uygun
olarak yapilip yapilmadigi incelenir. Miiracaat bu bendlere uygun olarak yapilmis ise, fesih gerekgesine gore, yeni
yapinn yapim isine baslanilmamasinin/yapim isine projenin Dbitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip
ve ekipmanla devam edilmemesinin sebeplerine iliskin yazili olarak miiteahhite onbes glin siire verilerek muteahhitten
bilgi ve belge istenilir. Belirtilen siirenin sonunda fesih sartlarinin gergeklesip gergeklesmedigine dair, yapt mahallinde
inceleme yapmak ve belediye, sosyal giivenlik kurumlart gibi konu ile ilgili kurum ve kuruluslarla yazisma yapmak
da dahil olmak tizere, her tiirlii inceleme ve arastirma yapilir.

e) Yapilan inceleme ve arastirma neticesinde fesih sartlarinin gergeklesmediginin tespit edilmesi durumunda
bu konuda fesih miiracaatinda bulunan maliklere bilgi verilir. Fesih sartlarmin gergeklestiginin tespit edilmesi
durumunda ise, miiteahhide otuz gilin siire verilerek fesih gerekcesine gore, yapim isine baslamasi/projenin
bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla ise devam etmesi gerektigi, aksi takdirde bu siirenin bitim
tarihi itibariyla sozlesmelerin resen feshedilecegi ihtar edilir. Otuz giinliik siirenin sonunda miteahhitin ise baslayip
baglamadigi/projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla ise devam edip etmedigi mahallinde
kontrol edilir. Yapim isinin projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edip etmediginin
takdir hakki incelemeyi yapan Miidiirlik veya Idareye aittir. Kendisine yapilan ihtara ragmen miiteahhitin ise
baslamadiginin/yapim igine projenin bitirilmesini gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla devam edilmediginin
tespit edilmesi durumunda, otuz giinliik siirenin bittigi tarih itibariyla hak sahipleri ile miteahhit arasinda imzalanmis
olan gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ile arsa payr karsihi@i insaat sozlesmeleri ilgililerinin muvafakati
aranmaksizin resen feshedilmis sayilir. S6zlesmelerin feshedilmis sayildigi, maliklere ve miteahhite bildirilir.

f) Fesih sonrasinda, maliklerin veya Miidiirliigiin veya Idarenin talebi iizerine, tasinmazlarin tapu kaydina serh
edilmis olan gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri ile arsa pay: karsilig1 insaat sézlesmeleri ilgili tapu midiirliigiince
terkin edilir.

g) Fesih tarihine kadar yapilmis olan isler, devrolunan hisseler, yapilan 6demeler ve diger hususlarda genel
hukuk hiikiimleri uygulanir. Fesih tarihine kadar miteahhit tarafindan hak sahiplerine yapilan kira yardimi 6demeleri
hak sahiplerinden geri talep edilemez.”

MADDE 2 — Ayn1 Yo6netmeligin 15/A maddesinin dordiincii fikras1 agagidaki sekilde degistirilmistir.

“(4) Midiirliik veya Idare, satisin yapilacag: yeri ve zamanu, iigte iki gogunlukla anlasan maliklere veya iigte
iki ¢ogunlukla anlagan maliklere bildirilmek tizere, kendisinin de malik olmasi sartiyla iicte iki cogunluga sahip
maliklerin anlastiklar1 yiikleniciye elden veya maliklerin adreslerine taahhiitlii posta yoluyla veya 7201 sayili Kanuna
gore teblig eder. Satisin yapilacagi yer ve zaman satigi izlemek {izere arsa payi satilacak maliklere de bildirilir. Ancak,
arsa payi satilacak maliklere tebligat yapilamamis olmasi veya bu maliklerin satisa izleyici olarak katilmamasi satigin
gecerliligine etki etmez ve giyaplarinda yapilan satis islemi gecerli olur.”

MADDE 3 — Bu Yonetmelik yayimi tarihinde yiiriirliige girer.

MADDE 4 — Bu Yd&netmelik hiikiimlerini Cevre ve Sehircilik Bakani yiiriitiir.

Yonetmeligin Yayimlandigi Resmi Gazete'nin
Tarihi Sayisi
15/12/2012 28498
Yonetmelikte Degisiklik Yapan Yonetmeliklerin Yayimlandigi Resmi Gazete'nin

Tarihi Sayis1

1- 2/7/2013 28695
2- 25/7/2014 29071
3- 27/10/2016 29870
4- 28/7/2017 30137
5- 16/2/2019 30688
6- 21/6/2019 30808







