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6306 Kapsammda [dari Fesih: Miiteahhit i§e

Ba§lamaz veya in§aat1 Durdurursa

6306 m.6/14 kapsaminda bir yil ise baslamama veya alti ay etkili faaliyet géstermeme
halinde salt cogunluk karari, idari inceleme, 15 ve 30 gunltk sureler ile fesih sonrasi
tasfiye aciklanmaktadir.

Muteahhidin isi baslatmamasi veya santiyeyi terk etmesi karsisinda yalniz uzun bir s6zlesme davasi
yoktur. 6306 m.6/14 ve Uygulama Yonetmeligi m.13/11, sartlari varsa maliklerin salt cogunluk
karariyla basvurabildigi 6zel bir idari fesih yolu kurar.

Kisa cevap

iki alternatif durumdan biri gerekir:

1. batin maliklerle anlagsma veya salt cogunluk karari sonrasinda, muteahhitten kaynaklanan
nedenle bir yil icinde yapim isine baslanmamasi;

2. yapimin belirli seviyede durmasi ve en az alti aydir projeyi bitirmeyi saglayacak diizeyde ekip
ve ekipmanla faaliyete devam edilmemesi.

Malikler hisseleri oraninda salt cogunlukla fesih iradesi aciklar ve Mudurlige/yetki devri varsa
idareye basvurur. Miiteahhitten 15 giin icinde aciklama istenir. Sartlar dogrulanirsa 30 giinliik son
ihtar verilir; ise baslanmaz veya yeterli faaliyet saglanmazsa s6zlesmeler bu surenin bitiminde resen
feshedilmis sayilir.

1. Bu yol hangi s6zlesmeler icindir?

Dluzenleme; riskli alan, rezerv yapi alani ve riskli yapi parsellerindeki hak sahipleriyle miteahhit
arasinda imzalanan insaat yapim soézlesmelerine yoneliktir. Her eski veya siradan kat karsiligi insaat
uyusmazligl, tasinmaz sonradan 6306 kapsamina girdi diye otomatik olarak idari feshe dontismez.

Basvuruda parselin 6306 kapsami, sdzlesmenin konusu, malik/pay listesi ve cogunluk kararinin
baglantisi ortaya konulmahdir. Alt yikleniciyle ana ylklenici arasindaki ticari s6zlegsme bu yolun
dogrudan konusu degildir.
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2. Bir yillik ise baslamama sarti

Bir yillik slre, bitiin maliklerle anlasma varsa son malikin s6zlesme imzaladigi tarihten; salt
cogunlukla ilerleniyorsa karar tarihinden hareketle dederlendirilir. Bununla birlikte maliklerin yerine
getirmesi gereken 6n edimler varsa bunlarin tamamlanmasi gerekir.

Fesih icin gecikme muteahhitten kaynaklanmalidir. Yapima engel:

e ylritmeyi durduran mahkeme karari,

e ruhsat makaminin hukuka uygun bekletme islemi,

e maliklerin teslim/tahliye veya gerekli vekalet yukimluligund yerine getirmemesi,
e mucbir sebep niteligindeki olay

ise idari fesih sarti olusmayabilir. Salt takvimde bir yil gectigini gostermek yeterli degildir.

“ise baslama” da yalniz arsaya tabela veya bir makine koymak degildir. Ruhsat ve proje kosullariyla
uyumlu gergek insai faaliyetin bulunup bulunmadigi incelenir.

3. Alti aylik durma sarti

ikinci yol, yapimin belirli seviyede durdurulmasi ve en az alti ay boyunca projeyi tamamlamayi
gerektirecek seviyedeki ekip ve ekipmanla faaliyet edilmemesidir. Arada birka¢ gunlik sembolik
calisma yapilmasi her zaman alti aylik durmayi kesmez.

Su deliller dnemlidir:

o tarihli santiye fotograf ve videolari,

e yapi denetim hakedis/seviye kayitlari,

e SGKisyeri ve calisan bildirimleri,

e belediye denetim tutanaklari,

e santiye sefi kayitlari,

e malzeme sevk ve fatura bilgileri,

¢ noter tespiti veya mahkeme delil tespiti,
o elektrik-su tuketim verileri,

e cevre sakinleri ve calisan anlatimlari.

Yonetmelik, faaliyetin “projeyi bitirmeyi gerektirecek seviyede” olup olmadigini inceleyen Mudurltk
veya idarenin takdirine birakir. Takdir sinirsiz degildir; projenin biiyiikliigi ve kalan islere gére teknik
gerekgeye dayanmalidir.

4. Fesih karari icin hangi cogunluk gerekir?

Hisseleri oraninda maliklerin salt cogunlugu yeterlidir. Yonetmelik fesih kararini belirli bir sekle
baglamaz. irade:



imzall karar tutanad,
salt cogunlukc¢a imzalanmis basvuru dilekgesi,

baska ylkleniciyle yapilan sdzlesme veya vekaletname,
fesih konusunda anlasmayi gosteren baska belgeler

ile kanitlanabilir.

Sekil serbestisi, imza ve pay hesabinin belirsiz birakilabilecegdi anlamina gelmez. Giincel tapu, temsil
yetkisi, karar tarihi ve acgik fesih sebebi dosyada gosterilmelidir.

5. Basvuru ve 15 gunluk aciklama

Basvuru Midirlige; yetki devredilmisse yetkili idareye yazili yapilir. Karar yaninda ise baslamama
veya alti aylik etkili faaliyetsizligi gosteren belgeler sunulur.

idare 6nce kapsam, cogunluk ve belge sartlarini inceler. Uygunsa miiteahhide 15 giin vererek
gecikme/durmanin nedenlerine iligkin bilgi ve belge ister. Sonra mahallinde inceleme yapabilir;
belediye, SGK ve baska kuruluslarla yazisabilir.

Bu 15 giin sonunda sézlesme hemen feshedilmis olmaz. idarenin sartlarin gerceklestigini tespit
etmesi ve ikinci asamadaki 30 glnlik son ihtari yapmasi gerekir.

6. Otuz gunlik son ihtar ve fesih ani

Sartlar varsa muteahhide, 30 gin icinde ise baslamasi veya projeyi bitirecek diizeyde ekip-
ekipmanla devam etmesi; aksi halde slrenin bitiminde s6zlesmelerin resen feshedilecegi bildirilir.

Surenin sonunda mahallinde kontrol yaplilir. Yeterli faaliyet yoksa ayrica malik veya idarenin yeni bir
fesih bildirimi yapmasina gerek kalmaksizin, 30 glinliik siirenin bittigi tarih itibariyla s6zlesmeler
feshedilmis sayilir. Sonu¢ maliklere ve muteahhide bildirilir.

MuUteahhidin son giin birkag isci getirmesi tek basina iyilestirme sayllmaz. Kalan imalata gore gercek
ve surdurdlebilir kapasite aranir.

7. Tapudaki sozlesme serhi

Fesih sonrasi maliklerin, Miidiirliigiin veya idarenin talebiyle tapuya serh edilmis insaat yapim
s6zlesmesi terkin edilir. Fakat yalniz serhin silinmesi, daha énce muteahhide devredilmis tapu
paylarini kendiliginden maliklere dondirmez.

MUteahhide yapilmis tapu devirleri icin sdzlesme ve tapu zincirine gore iade, tapu iptali/tescil, tedbir
ve U¢lncu kisinin iyi niyeti ayrica incelenir.
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8. Fesih sonrasi hesaplasma

Kanun, fesih tarihine kadar:

e yapllmis igler,

e devredilmis hisseler,
e Odemeler,

e diger hesap kalemleri

bakimindan genel hukuk hukimlerini sakli tutar. Miteahhidin feshe kadar hak sahiplerine yaptigi
kira yardimlari geri istenemez.

Bu Ozel son climle, miteahhidin butlin yaptigi imalati veya diger 6demeleri geri isteyemeyecedi
anlamina gelmez. Tamamlanma seviyesi, ayip, kullanilabilir imalat, malikin zarari ve s6zlesmedeki
tasfiye hukumleri bilirkisi incelemesi gerektirebilir.

9. idari fesih ile mahkeme feshi birlikte diisiiniilebilir mi?

idari yol, TBK ve sdézlesmeden dogan adli yargi haklarini tamamen ortadan kaldirmaz. Sartlari
olusmamissa malik temerrit, imkansizlik veya baska s6zlesme ihlali nedeniyle hukuk mahkemesine
basvurabilir. Tersine idari fesih gerceklesse bile tapu iadesi ve hesaplasma icin adli dava gerekebilir.

idarenin basvuruyu reddetmesi veya sart yokken fesih tespiti yapmasi idari yargida dava konusu
olabilir. Ozel sdzlesmedeki tahkim/yetki sarti, kamu giicliyle tesis edilen bu idari islemin yargisal
denetimini 6zel hakeme tasimaz.

10. Yeni yukleniciye gecis
Yeni s6zlesmeden dnce:

1. fesih tarihi ve tebligleri kesinlestirilmeli,

2. mevcut ruhsat, proje ve yapi denetim durumu ¢ikariimall,

3. santiye seviyesi bagimsiz teknik raporla tespit edilmeli,

4. eski ylklenicinin tapu paylari ve serhleri ¢ozilmeli,

5. kamu teminatinin paraya cevrilmesi/tamamlama plani sorulmall,
6. yeni cogunluk karari ve teminat paketi kurulmalidir.

Eski projenin muelliflik haklari, ruhsat devri ve teknik sorumlulari ¢ézulmeden yalniz yeni bir
muUteahhit adi yazmak isi baglatmayabilir.

Sonuc

6306 idari fesih, uzun slre atil kalan dénidsum projeleri icin gl¢li ama sarth bir aractir. Bir yil veya
alti ay hesabi, kusurun kaynadi, salt cogunluk, 15 glinliik savunma ve 30 gunlik son iyilestirme



asamasi atlanamaz. Fesih s6zlesmeyi sona erdirir; tapu ve mali tasfiyeyi ise genel hikimler
cercevesinde ayrica ¢dzmek gerekir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

6306 sayill Kanun; 6zellikle m.6/14.
6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.13/11.

6098 sayill Tirk Borglar Kanunu; eser s6zlesmesinde temerrit ve tasfiye hiikimleri.

Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsilidi insaat Sézlesmeleri.



