AV. OZAN FERHAT SEN
GAYRIMENKUL - INSAAT - IMAR - KENTSEL DONUSUM HUKUKU

KENTSEL DONUSUM - KENTSEL DONUSUM HUKUKU: RiSKLi YAPI VE iDARi SUREC - 8/9

Ayni Parselde Birden Fazla Bina veya Site Blogu
Varsa Kentsel Déniigiim

Tek parseldeki butln yapilar riskliyse butun paydaslar; yalniz bazi yapilar riskliyse kural
olarak o yapilarin paydaslari Gzerinden karar alinir. Site blogu, tapu belirtmesi, ruhsat ve
ifraz kosullari gincel m.15/6-8 ile aciklanmaktadir.

Onceki boliimde 6zel statiilii yapilarda tek binaya uygulanacak rejimi ayirdik. Site ve blok
uyusmazliginda ise hukuki sorun ¢ogu kez binadan dnce parsel ve paydaslik haritasidir.

Kisa cevap

Ayni tapu parselinde birden fazla yapi varsa "her blok yalniz kendisi hakkinda karar verir” seklinde
mutlak bir kural yoktur. Glincel Yonetmelik iki ihtimali ayirir:

e Parseldeki yapilarin tamamu riskli ise, yapinin paydasi olup olmadigina bakilmaksizin bitin
parsel paydaslarinin hisseleri oraninda salt cogunlugu karar verir.

e Yapilarin yalniz bir kismi riskli ise, kural olarak riskli olarak tespit edilen yapilarin paydaslarinin
hisseleri oraninda salt cogunlugu karar verir; ruhsat ve yeni kat irtifaki diger maliklerin
haklarini olumsuz etkilememelidir.

Bu sonuca yalniz site ydénetim planindan degil, tapu paylari, riskli yapi raporlarinin adres kapsami ve
ruhsat projesinden ulasilir.

1. "Blok" ile “parsel” neden ayni sey degildir?

Bir toplu yapi cok sayida bagimsiz parsel lzerinde kurulmus olabilir; tersine A, B ve C bloklari tek bir
ana parselde bulunabilir. Yonetim planindaki blok ayrimi, tapu hukukundaki parsel ve arsa pay!i
yapisini kendiliginden degistirmez.

ilk dosya su belgelerden kurulmalidir:

e guncel tapu ve kat mulkiyeti/irtifaki listesi,

e vaziyet planiile onayli mimari proje,

e her yapinin acik adresi ve yapi kimlik bilgisi,

¢ riskli yapi raporlarinin hangi bina icin diizenlendigi,
e yoOnetim plani ve toplu yapi semasi,
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e imar planinda ifrazin mimkin olup olmadigi.

2. Butun yapilar riskliyse karar nasil alinir?

Uygulama Yonetmeligi m.15/6'ya gore bir parselde birden fazla yapi bulunuyor ve tamami riskli yapl
olarak tespit edilmisse, ylrUtllecek uygulamaya bitin paydaslarin hisseleri Gizerinden salt
c¢ogunlukla karar verilir. Bir paydasin hangi blokta bagimsiz bélim sahibi oldugu ¢cogunluk hesabini
dislamaz.

Ornegin (¢ bloklu tek parselde her blok icin kesinlesmis riskli yapi tespiti varsa yalniz A blok
maliklerinin kendi i¢cinde ¢ogunluk saglamasi, butln parseli baglayan tevhit veya yeniden yapim
kararina tek basina yetmez. Paylar tim parsel dl¢ceginde hesaplanir.

3. Yalniz bazi yapilar riskliyse karar kimlere aittir?

Yonetmelik m.15/7 daha dar bir diizen kurar. Bu durumda:

e tapuya yalniz riskli yapilarin a¢ik adresi gosterilerek belirtme islenir,

e uygulama karari riskli yapilarin paydaslarinin hisseleri oraninda salt gogunluguyla alinir,

e yeni yapl ruhsati, diger maliklerin haklari olumsuz etkilenmemek sartiyla yalniz riskli yapi
maliklerinin talep ve muvafakatine dayanabilir,

e yeni kat irtifakinda diger maliklerin arsa payi etkilenmiyorsa yalniz riskli yapi maliklerinin talep
ve muvafakati aranir.

Bu dlizenleme, risksiz bloklarin bittin haklarinin gérmezden gelinebilecedi anlamina gelmez.
Yapilacak bina ortak yol, otopark, bahce, tesisat, emsal veya arsa pay! dengesini onlarin aleyhine
degistiriyorsa "menfi etkilememe” kosulu tartisilir.

4. Cogunluk hesabinda hangi pay kullanilir?

Kanun Kisi sayisini degil sahip olunan hisseleri esas alir. On malik bir arada bulunup parsel
paylarinin ylizde 40'ina sahipse, tek baslarina salt cogunluk olusturamaz. Buna karsilik az sayida
malik paylarin yarisindan fazlasini tasiyabilir.

Yalniz bazi yapilarin riskli oldugu modelde hangi kisilerin “riskli yapi paydas!” sayildigi tapu-kat
mulkiyeti iliskisinden bulunur. Ortak alan veya arsa paylarinin yalniz fiili blok kullanimina gore
yeniden dagitiimasi mumkun degildir. Arsa payi hataliysa arsa payi dlizeltme davasinin zamanlamasi
Onem kazanir.

5. imar terki gerekiyorsa ne olur?

Yalniz riskli yapinin yeniden insasi icin ruhsat alinirken imar plani uyarinca terk gereken alan
clkabilir. Diger maliklerin kendi hisselerine diisen terke yanasmamasi halinde Yonetmelik 6zel bir
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¢Ozlm 6ngordr: riskli yapr maliklerinin hisselerine diisen alanin terkinine muvafakat ettiklerine ve
terk zamani yeniden onaylari aranmadan resen islem yapilabilecegine dair beyanlar hanesine
belirtme konularak ruhsat diizenlenebilir.

Bu yol, risksiz yapi maliklerinin payini riskli yapi maliklerinin karariyla terk etme yetkisi degildir.
Kimin payindan ne kadar terk yapilacagi ol¢uli ve teknik olarak gdsterilmelidir.

6. Riskli yapi alani ifraz edilebilir mi?

Riskli yapilarin bulundugu bolimdin, risksiz veya heniiz riskli tespiti yapilmamis yapilarin bulundugu
alandan ayrilmasi imar ve kadastro bakimindan mimkunse ifraz, taksim, terk, ihdas ve tescil
islemleri resen yapilabilir veya yaptirilabilir.

“MUmkunltk" yalniz maliklerin istemine bagh degildir. Asgari parsel, cephe, ulasim, ortak tesis, plan
notlari ve yapilasma kosullari incelenir. Ortak otopark, siginak veya altyapinin yeni parsel sinirlarinda
nasil ¢ozllecedi gosterilmeden salt krokiyle ayrim yapilamaz.

7. Birden fazla parselin tevhidi farkh bir sorudur

4 Subat 2026'da m.15/8 yeniden diizenlendi. Birden fazla parselin 6306 kapsaminda tevhidinde,
Uzerlerindeki yapilarin tamaminin riskli olmasi sartiyla her parselde ayri ayri salt cogunluk aranir.
Aradaki veya bitisikteki yapilasmamis bos parsel icin Planh Alanlar imar Yénetmeligi hiikmi sakli
kalmak Uzere butin maliklerin oybirligi gerekir.

Tevhit tamamlandiktan sonra yeni parseldeki uygulama icin bu kez olusan parselin hisseleri
Uzerinden salt cogunluk karari alinir. Yani “tevhide karar” ile "tevhitten sonraki projeye karar" iki ayri
hesap basamagidir.

8. Pay satisi hangi olcekte yurur?

Karara katilmayan paydasin pay satisi, gegerli cogunluk hangi malik kiimesinde araniyorsa o karar
tizerinden yuriitilir. idare satis dosyasinda yalniz imza sayisini degil riskli yapi raporlari, tapu
paylari, gagri tutanaklari ve kararin kapsamini kontrol etmelidir.

Risksiz blok maliklerini yanlislikla cogunluk hesabina katmak da, butln yaplilar riskliyken onlari
disarida birakmak da islemin sebep ve konu unsurunu sakatlayabilir. Pay satisi dosyasinin idari
denetimi bu asamayi ele almaktadir.

9. Uygulama ornekleri

Ornek 1— Uc blok da riskli: Tek parselde A, B ve C bloklarinin her biri kesinlesmis riskli yapi
statlsundedir. A blogun ylzde 80 onayi, parsel toplaminda ytzde 35'e denk geliyorsa butiin proje
icin salt cogunluk yoktur.
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Ornek 2 — Yalniz A blok riskli: A blok maliklerinin paylari (izerinden salt cogunluk saglanir. Yeni
ruhsat C blogun arsa payini veya ortak otopark hakkini azaltiyorsa yalniz A blok karari yeterli
degildir; menfi etki giderilmelidir.

Ornek 3 — iki riskli parsel birlesecek: Birinci parselde yiizde 60, ikinci parselde yiizde 49 destek
vardir. Toplam alanda ylzde 55 goérinse bile tevhit icin her parselde ayri salt cogunluk
saglanmadigindan kosul gerceklesmez.

Sonuc

Site donlsumiinde karar birimi “blok” kelimesinden degil tapu parseli, riskli yapi kapsami ve diger
maliklerin haklarina etkiden ¢ikar. BUtln yapilar riskliyse bltlin parsel paydaslari; yalniz bazilari
riskliyse ilgili yap1 paydaslari merkez alinir. ifraz ve ruhsat istisnalari da baskalarinin arsa payini veya
ortak haklarini olumsuz etkilememe sinirina tabidir.

Bir sonraki bolimde bu dosyayi ylurtuten makamlarin gérevleri ayristiriimaktadir: Baskanlik, Bakanlik,
belediye, vali ve kaymakam hangi asamada yetkilidir?

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayil Kanun; 6zellikle m.3 ve m.6/1.

e 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.7 ve m.15/6-10.

e 4 Subat 2026 tarihli ve 33158 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmelik degdisikligi.
o 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu; toplu yapilara iliskin hiktmler.
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