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19 Ek�m 2019 CUMARTESİ Resmî Gazete Sayı : 30923

YÖNETMELİK

Çevre ve Şeh�rc�l�k Bakanlığından:
6306 SAYILI KANUNUN UYGULAMA YÖNETMELİĞİNDE

DEĞİŞİKLİK YAPILMASINA DAİR YÖNETMELİK
MADDE 1 – 15/12/2012 tar�hl� ve 28498 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan 6306 Sayılı Kanunun Uygulama

Yönetmel�ğ�n�n 13 üncü maddes�n�n yed�nc� fıkrası, dokuzuncu fıkrasının (b) bend� ve onuncu fıkrası aşağıdak�
şek�lde değ�şt�r�lm�ş ve aynı maddeye aşağıdak� fıkra eklenm�şt�r.

“(7) Uygulama alanında yürütülecek projeler�n yapım �ş�nde, 2/3/2019 tar�hl� ve 30702 sayılı Resmî Gazete’de
yayımlanan Yapı Müteahh�tler�n�n Sınıflandırılması ve Kayıtlarının Tutulması Hakkında Yönetmel�ğ�n 14 üncü
maddes�nde sayılan yetk� belges� gruplarına göre b�r üst belge grubunda olan müteahh�tler görev alab�l�r. Yapı
Müteahh�tler�n�n Sınıflandırılması ve Kayıtlarının Tutulması Hakkında Yönetmel�ğ�n 5 �nc� maddes� uyarınca geç�c�
grup yetk� belges� numarası ver�lenler Kanun kapsamında da kend�ler�ne a�t yapıları yapab�l�rler.” 

“b) R�skl� yapının/yapıların bulunduğu parsellerde gerçek ve özel hukuk tüzel k�ş�ler�nce uygulamada
bulunuluyor �se, yapım �ş�n� üstlenen yapı müteahh�d�nce yapı ruhsatı alınmadan önce yapı yaklaşık mal�yet bedel�n�n
% 10’u kadar tem�natın İdareye ver�lmes� mecbur�d�r.”

“(10) Uygulama alanında �lg�l� kurum tarafından değ�l de gerçek ve özel hukuk tüzel k�ş�ler�nce uygulamada
bulunulması durumunda, hak sah�pler� �le müteahh�t arasında �mzalanmış olan gayr�menkul satış vaad� sözleşmeler� �le
arsa payı karşılığı �nşaat sözleşmeler�ne göre yapım �ş�n� üstlenen müteahh�tler�n payına düşen bağımsız b�r�mler�n
satışı, �nşaatın �lerleme sev�yes�ne göre ve İdaren�n �zn�ne �st�naden yapılab�l�r. Müteahh�t, kend� payına düşen
bağımsız b�r�mler�n satışına �z�n ver�lmes� �ç�n İdareye müracaat eder. İdare, yer�nde tesp�t yaparak veya yapı denet�m�
s�stem�nden kontrol ederek �nşaatın tamamlanma oranını bel�rler ve bu oranın % 10’u altındak� oranda müteahh�t
payına düşen bağımsız b�r�mler�n satışının yapılab�leceğ�n� �lg�l� tapu müdürlüğüne b�ld�r�r. İdare yazısı olmadan
müteahh�te a�t bağımsız b�r�mler�n satışı yapılamaz. Yen� yapıya �l�şk�n kat �rt�fakı kurulmuş �se müteahh�t payına
düşen bağımsız b�r�mlere �sabet eden arsa payı üzer�nden, kat �rt�fakı kurulmamış ve paylı mülk�yet söz konusu �se
müteahh�t payı üzer�nden oranlama yapılarak satış yapılır. Müteahh�t payına düşen bağımsız b�r�mler�n, �nşaatın
tamamlanma oranında veya bu oranın üstündek� b�r oranda satışı �ç�n bütün mal�kler�n muvafakat� gerek�r. İdareden
�nşaatın tamamlandığına da�r yazı alınması veya yapı kullanma �z�n belges� sunulması durumunda müteahh�t payına
düşen bağımsız b�r�mler�n tamamının satışı yapılab�l�r.”

“(11) Uygulama alanında hak sah�pler� �le müteahh�t arasında �mzalanmış olan gayr�menkul satış vaad�
sözleşmeler� �le arsa payı karşılığı �nşaat sözleşmeler�n�n fesh�, hak sah�pler�nce aşağıda bel�rt�len şartlar dâh�l�nde
talep ed�leb�l�r.

a) Fes�h hakkının kullanılab�lmes� �ç�n; 
1) Bütün mal�klerle anlaşma sağlanmasından veya h�sseler� oranında paydaşların en az üçte �k� çoğunluğu �le

karar alınıp bu karara katılmayanların h�sseler�n�n satışından sonra müteahh�tten kaynaklanan sebeplerle b�r yıl �ç�nde
yen� yapının yapım �ş�ne başlanılmamış olması gerek�r. Sözleşmeler�n bu gerekçe �le fes�h ed�leb�lmes� �ç�n, sözleşme
hükümler�ne göre yapım �ş�n�n başlanılmasından önce hak sah�pler�nce yer�ne get�r�lmes� gereken ed�mler var �se
bunların yer�ne get�r�lm�ş olması, yapım �ş�ne başlanılmasına engel teşk�l edecek b�r yargı kararı, �dare kararı, �dare
uygulaması veya benzer� geçerl� b�r gerekçe olmaması ve yapım �ş�ne müteahh�tten kaynaklanan sebeplerle
başlanılmamış olması gerek�r.

2) Yapım �ş�n�n bel�rl� b�r sev�yede durdurulmuş ve en az altı aydır projen�n b�t�r�lmes�n� gerekt�recek sev�yede
ek�p ve ek�pmanla �nşa� faal�yete devam ed�lm�yor olması gerek�r. Sözleşmeler�n bu gerekçe �le feshed�leb�lmes� �ç�n,
yapım �ş�n�n durdurulduğunun ve en az altı aydır projen�n b�t�r�lmes�n� gerekt�recek sev�yede ek�p ve ek�pmanla 
devam ed�lmed�ğ�n�n, �lg�l� �daren�n tesp�t, tutanak ve kayıtları, yapı denet�m� s�stem�ndek� kayıtlar, fotoğraflar, uydu
görüntüler� vb. b�lg� ve belgeler �le ortaya konulması gerek�r.

b) Yapım �ş�ne başlanılmayan b�r yıllık süren�n başlangıcı, bütün mal�klerle anlaşma sağlanan hallerde en son
anlaşma sağlanan mal�k �le �mzalanan sözleşmen�n tar�h�n�n, r�skl� yapılarda r�skl� yapı tesp�t�n�n kes�nleşmes�nden,
r�skl� ve rezerv yapı alanlarında �se alan bel�rleme �şlem�nden önce m� yoksa sonra mı olduğuna bakılarak bel�rlen�r.
En son anlaşma sağlanan mal�k �le �mzalanan sözleşmen�n tar�h�, r�skl� yapı tesp�t�n�n kes�nleşmes�nden/r�skl� ve
rezerv yapı alanı bel�rleme �şlem�nden öncek� b�r tar�h �se b�r yıllık süren�n başlangıcında r�skl� yapı tesp�t�n�n
kes�nleşt�ğ�/r�skl� ve rezerv yapı alanının bel�rlend�ğ� tar�h esas alınır. En son anlaşma sağlanan mal�k �le �mzalanan
sözleşmen�n tar�h� r�skl� yapı tesp�t�n�n kes�nleşmes�nden/r�skl� ve rezerv yapı alanı bel�rleme �şlem�nden sonrak� b�r
tar�h �se, en son anlaşma sağlanan mal�k �le �mzalanan sözleşme tar�h� esas alınarak hesaplama yapılır. H�sseler�
oranında paydaşların en az üçte �k� çoğunluğu �le karar alınan hallerde �se b�r yıllık süren�n başlangıcı, en az üçte �k�
çoğunluk �le alınan karara katılmayanların h�sseler�n�n satışından sonra tapuda yen� mal�k adına dev�r �şlem�n�n
yapıldığı tar�h esas alınarak hesap ed�l�r. 

c) (a) bend�nde bel�rt�len durumlardan b�r�n�n gerçekleşmes� hal�nde, sözleşmeler�n fesh� �ç�n h�sseler�
oranında mal�kler�n en az üçte �k� çoğunluğu �le karar alınması gerek�r. Fes�h kararı alınması herhang� b�r şek�l şartına
tab� değ�ld�r. Fes�h �rades�, fes�h konusunda mal�kler�n en az üçte �k� çoğunlukla anlaştıklarına da�r anlaşan mal�klerce
�mzalı karar tutanağı, mal�kler�n en az üçte �k� çoğunluğu tarafından ver�len fes�h taleb�ne �l�şk�n d�lekçe, mal�kler�n en
az üçte �k� çoğunluğunun başka b�r müteahh�tle anlaştıklarına da�r sözleşme veya vekaletname örnekler� g�b� sa�r
belgeler �le �spatlanab�l�r.
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ç) Fes�h müracaatı, alınan fes�h kararı ve fes�h gerekçes�ne göre, yen� yapının yapım �ş�ne başlanılmamış
olmasının müteahh�tten kaynaklandığına �l�şk�n b�lg� ve belgeler veya en az altı aydır projen�n b�t�r�lmes�n�
gerekt�recek sev�yede ek�p ve ek�pmanla �nşa� faal�yete devam ed�lmed�ğ�ne da�r b�lg� ve belgeler �le b�rl�kte yazılı
olarak Müdürlüğe veya Bakanlıkça yetk� devr� yapılması durumunda İdareye yapılır. Müdürlük veya İdare, fes�h
müracaatını görevlend�receğ� eleman/elemanlar veya teşk�l edeceğ� b�r kom�syon mar�fet�yle �nceler.

d) Fes�h müracaatı üzer�ne, öncel�kle müracaatın yukarıda (a), (b) ve (c) bendler�nde bel�rt�len hususlara
uygun olarak yapılıp yapılmadığı �ncelen�r. Müracaat bu bendlere uygun olarak yapılmış �se, fes�h gerekçes�ne göre,
yen� yapının yapım �ş�ne başlanılmamasının/yapım �ş�ne projen�n b�t�r�lmes�n� gerekt�recek sev�yedek� ek�p ve
ek�pmanla devam ed�lmemes�n�n sebepler�ne �l�şk�n yazılı olarak müteahh�te onbeş gün süre ver�lerek müteahh�tten
b�lg� ve belge �sten�l�r. Bel�rt�len süren�n sonunda fes�h şartlarının gerçekleş�p gerçekleşmed�ğ�ne da�r, yapı mahall�nde
�nceleme yapmak ve beled�ye, sosyal güvenl�k kurumları g�b� konu �le �lg�l� kurum ve kuruluşlarla yazışma yapmak da
dah�l olmak üzere, her türlü �nceleme ve araştırma yapılır.

e) Yapılan �nceleme ve araştırma net�ces�nde fes�h şartlarının gerçekleşmed�ğ�n�n tesp�t ed�lmes� durumunda
bu konuda fes�h müracaatında bulunan mal�klere b�lg� ver�l�r. Fes�h şartlarının gerçekleşt�ğ�n�n tesp�t ed�lmes�
durumunda �se, müteahh�de otuz gün süre ver�lerek fes�h gerekçes�ne göre, yapım �ş�ne başlaması/projen�n
b�t�r�lmes�n� gerekt�recek sev�yedek� ek�p ve ek�pmanla �şe devam etmes� gerekt�ğ�, aks� takd�rde bu süren�n b�t�m
tar�h� �t�barıyla sözleşmeler�n resen feshed�leceğ� �htar ed�l�r. Otuz günlük süren�n sonunda müteahh�t�n �şe başlayıp
başlamadığı/projen�n b�t�r�lmes�n� gerekt�recek sev�yedek� ek�p ve ek�pmanla �şe devam ed�p etmed�ğ� mahall�nde
kontrol ed�l�r. Yapım �ş�n�n projen�n b�t�r�lmes�n� gerekt�recek sev�yedek� ek�p ve ek�pmanla devam ed�p etmed�ğ�n�n
takd�r hakkı �ncelemey� yapan Müdürlük veya İdareye a�tt�r. Kend�s�ne yapılan �htara rağmen müteahh�t�n �şe
başlamadığının/yapım �ş�ne projen�n b�t�r�lmes�n� gerekt�recek sev�yedek� ek�p ve ek�pmanla devam ed�lmed�ğ�n�n
tesp�t ed�lmes� durumunda, otuz günlük süren�n b�tt�ğ� tar�h �t�barıyla hak sah�pler� �le müteahh�t arasında �mzalanmış
olan gayr�menkul satış vaad� sözleşmeler� �le arsa payı karşılığı �nşaat sözleşmeler� �lg�l�ler�n�n muvafakat�
aranmaksızın resen feshed�lm�ş sayılır. Sözleşmeler�n feshed�lm�ş sayıldığı, mal�klere ve müteahh�te b�ld�r�l�r.

f) Fes�h sonrasında, mal�kler�n veya Müdürlüğün veya İdaren�n taleb� üzer�ne, taşınmazların tapu kaydına şerh
ed�lm�ş olan gayr�menkul satış vaad� sözleşmeler� �le arsa payı karşılığı �nşaat sözleşmeler� �lg�l� tapu müdürlüğünce
terk�n ed�l�r.

g) Fes�h tar�h�ne kadar yapılmış olan �şler, devrolunan h�sseler, yapılan ödemeler ve d�ğer hususlarda genel
hukuk hükümler� uygulanır. Fes�h tar�h�ne kadar müteahh�t tarafından hak sah�pler�ne yapılan k�ra yardımı ödemeler�
hak sah�pler�nden ger� talep ed�lemez.”

MADDE 2 – Aynı Yönetmel�ğ�n 15/A maddes�n�n dördüncü fıkrası aşağıdak� şek�lde değ�şt�r�lm�şt�r.
“(4) Müdürlük veya İdare, satışın yapılacağı yer� ve zamanı, üçte �k� çoğunlukla anlaşan mal�klere veya üçte

�k� çoğunlukla anlaşan mal�klere b�ld�r�lmek üzere, kend�s�n�n de mal�k olması şartıyla üçte �k� çoğunluğa sah�p
mal�kler�n anlaştıkları yüklen�c�ye elden veya mal�kler�n adresler�ne taahhütlü posta yoluyla veya 7201 sayılı Kanuna
göre tebl�ğ eder. Satışın yapılacağı yer ve zaman satışı �zlemek üzere arsa payı satılacak mal�klere de b�ld�r�l�r. Ancak,
arsa payı satılacak mal�klere tebl�gat yapılamamış olması veya bu mal�kler�n satışa �zley�c� olarak katılmaması satışın
geçerl�l�ğ�ne etk� etmez ve gıyaplarında yapılan satış �şlem� geçerl� olur.”

MADDE 3 – Bu Yönetmel�k yayımı tar�h�nde yürürlüğe g�rer.
MADDE 4 – Bu Yönetmel�k hükümler�n� Çevre ve Şeh�rc�l�k Bakanı yürütür.
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