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6306 Kapsammda Tebll at ve Bildirim Usulleri:
[lan, e-Devlet, Elektromk Tebligat ve Noter

6306 sayil Kanunda riskli yapi tespiti, tahliye-yikim, malik toplantisi, cogunluk teklifi ve
pay satisi ayni bildirim usulline tabi degildir. 4 Subat 2026 degisiklikleriyle ilan,
elektronik tebligat ve kabul slrelerinin nasil ayrilacagi agiklanmaktadir.

Riskli yapi tespitine itiraz bolimiinde surelerin teknik rapor kadar belirleyici oldugunu goérdik. Bunun
nedeni, 6306 sayili Kanunun tek bir tebligat yontemi kurmamasidir. Riskli yapi tespiti, tahliye-yikim
emri, malik toplantisi ¢agrisi, cogunlugun teklifi ve pay satisi gunua farkli bildirim zincirlerine
baglanmistir.

Kisa cevap

“Noter tebligati gelmedi, stire baglamadi” veya “e-Devlet'e mesaj dustigi gln bltln sireler
basladi” énermeleri tek basina dogru degildir. Once hangi islemin bildirildigi bulunmalidr.

o Riskli yapi tespiti ile tahliye-yikim isleminde yapidaki ilan, e-Devlet bildirimi, muhtarlikta 15
gunlik ilan ve Baskanlik internet ilani birlikte yirir; islem kural olarak muhtarlik ilaninin son
glinii teblig edilmis sayilr.

e 4 Subat 2026'dan sonra riskli yapi parselindeki malik toplantisi ¢agrisi Ek-12 formunun
muhtarlikta veya yapi ayaktaysa bina kapisinda/duyuru panosunda 15 guin ilani ya da noter
yoluyla yapilabilir.

e Cogunlugun karar ve teklifi, tapuya elektronik tebligat adresi bildiren kisiye elektronik yolla;
bildirmeyene noter veya ilgili EK formun muhtarlikta ilaniyla ulastirilir.

e idarenin pay satisi giinii bildirimi ise elektronik tebligat adresi olanlar ile olmayanlar
bakimindan ayri bir rejime sahiptir.

Bu 6zel hikidmler uygulanirken 7201 sayili Tebligat Kanunu bittinlyle ortadan kalkmaz; fakat 6zel
kanunun acikca ilani veya elektronik bildirimi teblig yerine koydugu adimlarda genel tebligat kalibi
dogrudan ikame edilemez.

1. Riskli yapi tespitinin bildirimi

6306 sayill Kanunun 3. maddesine gore riskli yapi, tapu kiitigunun beyanlar hanesinde belirtiimek
Uzere tespit tarihinden itibaren en gec¢ on is ginl icinde tapu mudurligune bildirilir. Tespiti iceren
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tutanak:

1. yapiya asllir,

2. maliklere e-Devlet Kapisi Uzerinden bildirilir,

3. ilgili muhtarlikta 15 gun ilan edilir,

4. Baskanligin internet sayfasinda 15 glin yayimlanir.

Kanun, teblig tarihini fiill 6grenmeye degil, muhtarlik ilaninin son guniine baglar. Riskli yapi tespitine
karsi teknik heyete basvuru icin éngoriilen 15 giinliik siire bu tarihten baslar. iptal davasindaki 30
gunluk 6zel strenin hesabinda da islem ve bildirim evraki birlikte incelenmelidir.

Bu ylzden yalniz tapu mesajl, apartman grubuna gonderilen ekran gorintiisi veya e-Devlet
bildiriminin acildidi tarih Gzerinden sire gizelgesi kurmak yanhstir. Muhtarligin ilan baslangig-bitis
tutanagi dosyaya alinmalidir.

2. Tahliye ve yikim bildirimi ayri bir islemdir

Riskli yapi tespitinin kesinlesmesi, tahliye-yikim isleminin zaten teblig edildigi anlamina gelmez.
Uygulama Yonetmeligi m.8 uyarinca Ek-7/A tutanagi diizenlenir; yapiya asilir, e-Devlet Gizerinden
bildirilir, muhtarhkta 15 gln ilan edilir ve Baskanlik sitesinde yayimlanir. Burada da islem muhtarlik
ilaninin son gunu teblig edilmis sayilr.

idare, riskli yapinin yiktirilmasi icin 90 giinii asmayan bir siire verir. Siirenin hangi giin basladigini
bulmak icin riskli yapi tespitinin ilani degil, tahliye ve yikima iliskin ilan dosyasi esas alinr. iki islem
arasinda aylar bulunabilecegi gibi her birinin hukuka aykirilik sebepleri de farkl olabilir.

3. 2026 sonrasi malik toplantisi cagrisi: EK-12 ne ise
yarar?

4 Subat 2026 degisikligi, riskli yapilarin bulundugu parsellerde yeni uygulama hakkinda karar
alinmasi icin 6zel bir toplanti dlzeni getirdi. Maliklerden birinin istemiyle bitin malikler cagrilir.
Toplantinin yeri ve zamani:

e Ek-12 formu doldurularak ilgili muhtarlikta 15 gun ilan edilmek,

¢ yapl! henliz yikimamissa ayni form bina kapisinda veya duyuru panosunda 15 gun ilan
edilmek,

e yahut noter araciligiyla bildirilmek

suretiyle duyurulabilir.

ilan yolunda toplanti yeri ve zamani, ilanin son giinii biitiin paydaslara teblig edilmis sayilir.
Dolayisiyla toplanti tarihi, ilan henliz slirerken belirlenerek ¢agrinin etkisiz birakilmamalidir. Cagri
formunun icerigi, asildidi yer, ilan tarihleri ve indirme tutanagi saklanmalidir.



Bu toplanti, Kat Mulkiyeti Kanunundaki olagan kat malikleri kurulu degildir. Nisap ve karar kurali da
6306 rejiminden dogar. Ayrintilari malik toplantisi ve Ek-12 bdliminde incelenmektedir.

4. Toplanti ¢cagrisi ile cogunlugun teklifinin bildirimi ayni
sey degildir

Toplanti yapilip hisseleri oraninda salt gogunlukla karar alinmasi, karara katilmayan malikin payinin
hemen satisa cikarilmasina yetmez. Karar ve anlasma sartlarini tasiyan teklif veya teklifin
incelenebilecedi yer ayrica bildirilmelidir.

Guncel Yonetmelige gore:

e Tapuya elektronik tebligat adresi bildiren malike bildirim bu adres lzerinden yapllir.
e Boyle bir adres bildirmeyen malike noter yoluyla veya riskli yapida Ek-8, riskli/rezerv alanda
Ek-10 formunun muhtarlkta 15 gun ilaniyla bildirim yapilr.

Elektronik bildirim, muhatabin elektronik adresine ulastigi tarihi izleyen besinci gliniin sonunda;
muhtarlik ilani ise ilanin son gunu yapilmis sayilir. Bundan sonra malik igin teklifin incelenmesi ve
kabull amaciyla ayrica 15 gUunlUk sire isler.

Burada sik yapilan hata, 15 giinliik ilan siiresi ile 15 giinliik kabul siiresini tek siire saymaktir. ilki
bildirimin tamamlanmasina, ikincisi bildirimin tamamlanmasindan sonra malikin iradesini
aciklamasina iligkindir.

5. Teklif gercekten incelenebilir olmalidir

ilan, yalniz "cogunluk karar aldi” ciimlesinden ibaret olamaz. Karara katiimayan malik, hangi
bagimsiz bolimu, hangi bedel veya borglanma kosulunu, hangi ylklenici ve s6zlesme sartiyla kabul
etmesinin istendigini anlayabilmelidir.

Yoénetmelik; imzali karar tutanaginin, vekaletname veya sdzlesme érneklerinin ve anlasma sartlarini
iceren teklifin muhtarliga teslimi ya da il sinirlari icindeki belirli bir adreste incelemeye hazir
tutulmasi seceneklerini diizenler. inceleme yerinin calisma saatleri, belgelere erisimin engellenip
engellenmedigi ve sunulan niishanin cogunlugun gercekten kabul ettigi metinle ayni olup olmadigi
somut uyusmazlikta 6nem tasir.

6. Pay satisi gunu nasil bildirilir?

Satis basvurusu kabul edildiginde Middirliik veya yetki devri yapilmis idare, satis yeri ve zamanini
bildirir:

e Tapuya elektronik tebligat adresi bildiriimisse elektronik tebligat yapilir; ulasmayi izleyen
besinci glinlin sonunda teblig gergeklesir.
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e Adres bildiriimemisse e-Devlet bildirimi ile muhtarlikta 15 ginlik ilan birlikte kullanilir; teblig
tarihi ilanin son ginadur.

Payi satilacak malike bu bildirim satisa gdzlemci olarak katilabilmesi i¢in yapilir. Yonetmelik,
tebligatin yapilamamasinin veya malikin satisa katilmamasinin tek basina satisi gecersiz
kilmayacadgini soyler. Bu climle idareye bildirim yapmama serbestisi vermez; usuliine uygun
girisimin ve ilan dosyasinin bulunmasi gerekir.

ik satista pay alinmazsa sonraki satislarin duyurusu 4 Subat 2026'dan itibaren Ek-13 ile Mudiirliik/
idarenin yayin araclarinda ve ilan panosunda 15 giin yapillir; biitiin maliklere e-Devlet {izerinden
bildirim gonderilir.

7. Usulsiz bildirim her durumda ayni sonucu dogurmaz

Bildirim kusurunun hukuki sonucu, kusurun bulundugu basamaga gore belirlenir. Riskli yapi
tespitindeki ilan eksikligi itiraz ve dava stiresinin baslamasini etkileyebilir. Toplanti cagrisindaki
eksiklik kararin olusumunu; teklif bildirimindeki eksiklik pay satisi basvurusunun 6n kosullarini; satis
gunu bildirimindeki eksiklik ise satis isleminin savunma ve katihm glvencelerini tartismall hale
getirir.

islemden fiilen haberdar olmak da her zaman biitiin sekil eksikliklerini iyilestirmez. Buna karsilik her
kicuk yazim yanlisi otomatik olarak yokluk sonucu dogurmaz. Mahkeme, diizenlemenin korudugu
amaci, malikin stirece gercek katihmini ve aykiriligin islemin sonucuna etkisini degerlendirir.

Anayasa Mahkemesinin E.2012/87, K.2014/41 sayil karari, 6306'nin 6nceki adres tebligati kuralini
mahkemeye erisim bakimindan denetleyip iptal etmisti. Bugtinku ilan agi farkli bir kanuni yapiya
dayanir; yine de bildirim belgelerinin yargisal denetime elverisli tutulmasi hukuk devleti bakimindan
vazgecilmezdir.

8. Dosyada hangi deliller saklanmahidir?

Her islem icin ayri bir bildirim klaséri olusturmak en glvenli yontemdir:

e dulzenlenen Ek formun imzal 6rnegi,

e yaplya veya bina panosuna asma ve indirme tutanaklari,

o tarih ve yeri gosterebilen fotograflar,

e mubhtarlik teslim, baslangic ve bitis kayitlari,

¢ noter teblig mazbatalari ve iade evraki,

e elektronik tebligatin ulastigi tarih ile besinci gin hesab,

e e-Devlet bildirimi kayitlari,

o teklifin nerede ve hangi saatlerde incelendigini gosteren belge,

¢ incelemeye sunulan sdzlesme, proje ve paylasim tablosunun tarihli nishasi.

Bir WhatsApp mesajl bilgilendirme bakimindan faydal olabilir; fakat kanunun aradigi 6zel bildirimin
yerine gegtigi varsayllmamalidir.



Sonuc¢

6306 dosyasinda “tebligat var mi?" sorusu yetersizdir. Dogru sorular sunlardir: Hangi islem bildirildi,
hangi 6zel yontem kullanildi, tebli§ hangi glin tamamlandi ve bundan sonra hangi sure basladi? Bu
doért soru cevaplanmadan ne itiraz ve dava siresi ne de pay satisi dosyasinin gegerliligi glivenle
hesaplanabilir.

Bir sonraki boliimde, bu bildirimlerin tapu sicilindeki karsiligi olan riskli yapi belirtmesinin konulmasi,
etkisi ve terkini incelenmektedir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayili Kanun; ozellikle m.3/2, m.5/5, m.6/1 ve m.6/9.

e 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.7/5, m.8/2, m.15/2 ve m.15/A.

e 4 Subat 2026 tarihli ve 33158 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmelik degisikligi.
e 7201 sayili Tebligat Kanunu.

¢ Anayasa Mahkemesi, 27.02.2014, E.2012/87, K.2014/41; 6306 kapsamindaki eski adres tebligati kuralinin
mahkemeye erisim yéninden denetimi.
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