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Kentsel Déniigiimde Bir Malik Imzalamazsa Ne

Olur? Sale Cogunluk ve Pay Saugi

6306 kapsamindaki riskli yapida oybirligi saglanamazsa slire¢ kendiliginden durmaz.
Guncel rejimde hisseleri oraninda salt cogunlukla karar, bildirim ve anlagsmayan malikin
payinin satigi icin 6zel usul vardir.

Onceki boliimde malik iradesinin vekalet, miras ve vesayet hallerinde kim tarafindan aciklanacagini
inceledik. Simdi irade birligi saglanamadiginda 6306'nin kurdugu pay satisi mekanizmasina
geciyoruz.

Riskli yapi toplantilarinin en gergin climlesi genellikle sudur: “Bir kisi imzalamiyor, bUtiin bina
bekleyecek mi?” 6306 kapsamindaki cevap otomatik olarak "evet” degildir; fakat “cogunluk
imzaladi, tapu hemen gider” de dedgildir.

Kisa cevap: Bir malik kentsel doniusim sozlesmesini
imzalamazsa sure¢ durur mu?

Riskli yapilarin bulundugu parsellerde yeni uygulama igin oybirligi saglanamamasi halinde, glincel
6306 rejiminde hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu ile karar alinabilen 6zel bir
mekanizma vardir.

Ancak bu, “%50+1 imzaladi, kalanlarin tapusu ertesi glin gider” anlamina gelmez.

Karar alma, karar ve anlasma sartlarinin bildirilmesi, sirenin islemesi, satis talebi, rayic deger tespiti
ve acik artirma birbirini izleyen ayri asamalardir. Usuliin her adimi 6nemlidir.

1. Once 6306 kapsamindaki karar ile 6zel hukuk
sOzlesmesini ayirin

Serinin basindan beri yaptigimiz temel ayrim burada tekrar 6nem kazanir.

Birincisi, maliklerin 6306 kapsaminda yeni uygulamaya iliskin karar alma mekanizmasidir. ikincisi,
maliklerle miteahhit arasinda kurulacak arsa pay1 karsiligi insaat/kentsel doniisiim s6zlesmesinin
icerigidir.

Salt cogunlugun saglanmasi kotu hazirlanmis bir sézlesmeyi iyi hale getirmez.
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Bu nedenle pay satisi asamasina gelmeden 6nce sdzlesmenin 15 temel kontrold, teklif
karsilastirmasi ve mateahhidin finansal giici mimkin oldugunca olgunlastiriimalidir.

2. Guncel cogunluk ve toplanti sarti

Guncel kural hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugudur. Eski kaynaklardaki tcte iki orani, 7
Kasim 2023 tarihli 7471 sayilh Kanun degisikliginden dnceki rejime aittir.

4 Subat 2026 degisikligi riskli yapi parselleri icin toplanti asamasini da acikca diizenledi.
Maliklerden birinin istemiyle bitin malikler toplantiya cagrilir; toplanti toplam paylarin en az salt
cogunluguyla yapilr ve karar yine toplam paylarin en az salt cogunluguyla alinarak imzali tutanaga
baglanir.

3. Salt cogunluk kisi sayisi mi, arsa payl mi?
Kisi sayisi degildir.

Kural, hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunlugu tzerinden isler. Bu nedenle 10 malikli bir
binada "6 kisi tamamdir” diye mekanik hesap yapmak yanls olabilir.

Bir malikin arsa payi digerlerinden farkliysa kisi sayisi ile hisse ¢cogunlugu farkli sonug verebilir.

Bu nokta arsa payi ve arsa payi diizeltme bdliminin neden dénisim dosyasinin ortasinda yer
aldigini da gosterir. Arsa payl yalniz paylasim meselesi degil, karar glicli bakimindan da énem
kazanabilir.

4. Toplanti nasil yapilmal?

Yapinin yikilmis olmasi karar ve satis icin sart degildir. Toplanti yeri ve zamani; Ek-12 formunun
muhtarlikta veya bina ayaktaysa bina kapisinda/duyuru panosunda 15 gun ilani ya da noter
bildirimiyle duyurulur. ilan yénteminde son giin biitiin paydaslara teblig tarihi sayilir.

Gagri belgesi ile toplanti tutanagi 2026 sonrasi satis basvurusunun zorunlu ekleridir. Katiim, temsil,
pay hesabl, sunulan s6zlesmenin suridmdu, her oy ve imza denetlenebilir olmalidir. EK-12, nisap ve
toplanti ispati ayri bélimde adim adim aciklanmaktadir.

5. Cogunlugun aldigi karar ne kadar ayrintili olmali?
Anlasmayan malike yalniz “muteahhit secildi” denilmesi yeterli bir slire¢ tasarimi degildir.
Kararin dayandi§i anlasma sartlari gériiniir olmalidir. Ornegin:

e hangi muteahhit,
e hangi paylasim,
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hangi bagimsiz bolim dizeni,
hangi s6zlesme,

hangi teknik sartname,
hangi teslim ve teminat kosullari

Uzerinden karar alindigi belirli olmahdir.

Cunku anlagsmayan malike yapilacak bildirim de alinan karar ve anlasma sartlarini iceren teklif
Uzerinden ilerler.

6. Anlasmayan malike bildirim nasil yapilir?

Cogunlugun karari ve anlasma sartlarini iceren teklif veya teklifin incelenebilecegi yer karara
katilmayana bildirilir:

e tapuya elektronik tebligat adresi bildiren kisiye bu adres Ulizerinden,
¢ bildirmeyene noter vasitasiyla veya riskli yapida Ek-8 formunun muhtarlikta 15 gun ilaniyla.

Elektronik bildirim, adrese ulastigi tarihi izleyen besinci giiniin sonunda; muhtarlk ilani son gin
yapilmis sayilir. “"Elektronik posta” ile “elektronik tebligat adresi” ayni degildir. Siradan e-posta veya
mesajlasma uygulamasi kanuni yontemin yerine ge¢gmez.

ilan ydnteminde teklif muhtarliga teslim edilir veya karara katilmayanin gérebilecedi il icindeki adres
acikca belirtilir. Bildirimde 15 gun icinde inceleme/kabul olmazsa payin satilacagi ve satisin sonraki
asamalari yaziimalidir.

7. Teklif kismen kabul edilebilir mi?

Karara katilma, cogunlugun kabul ettigi ayni teklif Gzerinde irade uyusmasini gerektirir. Esasli hiikme
cekince koymak kabul degil yeni dneri sayilabilir. Yonetmelik, ihaleyi kazanan kisinin s6zlesme ve
diger belgeleri sartsiz ve serhsiz imzalamasini agik¢a ister.

Bu, malikin hukuka aykirihda karsi biitlin dava hakkindan pesinen vazgectigi anlamina gelmez. Fakat
satistan ¢cikmak amaciyla imza atarken hangi hakkin sakli tutulabilecegi dikkatle kurulmalidir. ihtirazi
kayit ve delil tespiti bélimiinde bu ayrim incelenmektedir.

8. On bes gunllik slirede teklif kabul edilmezse ne olur?

Pay kendiliginden devrolmaz. Cogunluk; toplanti ¢cagrisi, toplanti tutanagi, cogunluk
karar/sozlesme/vekalet belgeleri, teklif tebligi ve hissesi satilacak her malik i¢in SPK yetkili kurulus
degerleme raporuyla Midirliige veya yetki devri yapilmis idareye yazili basvurur.

Yetkili birim il ve tarihteki giincel yetki devri kararindan kontrol edilmelidir; biitiin istanbul
dosyalarinin degismez bicimde ilce belediyesine ait oldugu genellenemez. Yapinin yikilmasi satigin
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On kosulu dedgildir.

Basvurudan dnce teklif tebligi ve satis talebi tamamlanmadan, ¢cogunluk kararina dayanilarak yapi
ruhsati basvurusu yapilamaz. Yetkili birim cogunluk ve bildirimleri 6n inceleyip talep Gizerine ruhsat
makamina yazi gonderir. Bu sira satis dosyasi ve ruhsat bolimunde ayrintihdir.

9. Payin fiyatini apartman mi belirler?

Hayir. Yetkili birim blinyesindeki en az (¢ kisilik Bedel Tespiti Komisyonu ve Satis Komisyonu slreci
yurutdr. Komisyon, maliklerin sundugu SPK yetkili kurulus raporunu da gozeterek rayic dederi tespit
eder. ihale bu degerden asadi baslayamaz.

Raporun glincelligi, imar hakki ve emsalleri yargisal denetime acgiktir. Pay satisinda degerleme ayri
teknik bolumddr.

10. Satis basvurusundan sonra tapuda ne olur?

Mudiirliik/idare, satilacak payin beyanlar hanesine 6306 satisina tabi oldugu ve satilamayacagi veya
devri gerektiren benzer isleme konu edilemeyecegi yoniinde belirtme ister. Bu kayit, stirec
basladiktan sonra Uctlincu kisiye devirle usull etkisizlestirmeyi dnler.

Payda ipotek, haciz, ihtiyati haciz veya intifa bulunmasi satisi engellemez. Haklar satis bedeli
Uzerine gecer, hesap bloke edilir ve hak sahibi/ilgili icra makami bilgilendirilir. Ayrinti takyidatl pay
satisinda aciklanmistir.

1. ilk ve sonraki satislara kim katilir?

ik satisa yalniz salt cogunlukla anlasan paydaslar katilabilir. Miiteahhit ancak kendisi de malikse bu
sifatla ilk satisa katilabilir. Tek katilimci bulunmasi ihaleyi gecersiz kilmaz; rayicten az olmayan teklifi
kabul edilebilir.

ik satista pay alinmazsa cogunlugun talebiyle sonraki satis yapilir. 4 Subat 2026 sonrasinda Ek-13
formu yetkili birimin yayin araglari ve ilan panosunda 15 giin ilan edilir; butiin maliklere e-Devlet
tizerinden bildirilir. Bu satislara anlasan paydaslarla birlikte {iciincii kisiler de katilabilir. Uclincii kisi:

e cogunluk kararini ve sozlesmeyi kabul edecedini yazili beyan eder,
e rayic degerin ytzde 10'u kadar nakit teminat yatirir.

ihaleyi kazanan, yedi giin icinde bedeli vadeli hesaba yatirir ve sézlesme/diger belgeleri sartsiz ve
serhsiz imzalar. Aksi halde siradaki teklif sahibine gegilir; Gglinci Kiginin teminati Baskanhga gelir
kaydedilebilir.

Tescil sonrasi satis pay malikine bildirilir. Satisin iptali halindeki resen geri tescil, kanuni ipotek ve
eksik deger istisnasi tapu sonuglari boliminde incelenmektedir.
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12. Bir malik hakli nedenle karsi cikiyorsa ne olacak?
Cogunluga katilmamak ile bitin itirazlarin hukuken degersiz olmasi ayni sey dedildir.
Ornegin malik:

e arsa payinin yanlis oldugunu,

e Kkararin usulsiiz alindigini,

e Kkendisine bildirilen teklifin cogunlugun imzaladigi teklifle ayni olmadigini,
e deger tespitinin hatali oldugunu,

e idariislemin mevzuata aykiri oldugunu

ileri strebilir.

Hangi itirazin hangi yargi kolunda, hangi sure icinde ve hangi islem Uzerine ileri surtlecegi somut
dosyaya gore ayrica degerlendirilir.

Bu nedenle satis tehdidi karsisinda yalniz s6zlesmeye dedil idari islem zincirine de bakilir.

13. Cogunluk neden “ne pahasina olursa olsun hiz"
anlamina gelmemeli?

Salt cogunluk mekanizmasinin amaci donltsumdin tek bir uyusmazlik nedeniyle siresiz kilitlenmesini
Onlemektir. Fakat cogunluk sahipleri icin de ciddi bir sorumluluk alani yaratir.

Kot muteahhit segimi, zayif teminat, erken tapu devri veya belirsiz teknik sartname yalniz
anlasmayan maliki degil cogunlugu da etkiler.

Bu nedenle serinin tamami aslinda bu son bolime hazirlanir:

e ana rehber risk haritasini kurar,

e sOzlesme bélimu anlasma metnini denetler,

e metrekare ve arsa payl malikin neyi korudugunu gosterir,

e teknik sartname teslim standardini kurar,

o teklif karsilastirmasi ile finansal analiz miteahhit se¢imini derinlestirir,
e gecikme ve cezai sart zaman riskini diizenler.

Salt cogunluk, ancak neye evet denildigi biliniyorsa anlaml bir karar mekanizmasidir.

Sik sorulan sorular

Bir malik imzalamazsa kentsel donlisiim tamamen durur mu?

6306 kapsamindaki riskli yapilarda oybirligi yoksa hisseleri oraninda salt cogunlukla karar alinabilen
0zel mekanizma vardir. Ancak bildirim ve satis prosediri tamamlanmadan anlasmayan malikin payi
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kendiliginden ortadan kalkmaz.

Cogunluk Kisi sayisina gére mi hesaplanir?

Hayir. Glncel sistem hisseleri oraninda paydaslarin salt cogunluguna dayanir.

Anlagsmayan malikin paylt hemen muteahhide mi gecer?

Hayir. Karar, bildirim, sire, satis talebi, rayic deger tespiti ve acik artirma gibi ayri asamalar vardir.

Eski kaynaklarda neden lcte iki yaziyor?

Cunku 6306 sayilh Kanun 2023'te degismistir. Glincel uygulamada salt cogunluk esastir; bu nedenle
eski kaynaklarin cogunluk orani gincel mevzuatla kontrol edilmelidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

o 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi Hakkinda Kanun.

e 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.15 ve m.15/A.

e 4 Subat 2026 tarihli ve 33158 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmelik degisikligi.
¢ Kentsel Donlisim Baskanlgi, Bilgi Merkezi: salt cogunluk, bildirim ve pay satisl.

e Av. Senol Saltik, Tim Yoénleriyle Kentsel Déntsim; tarihsel ve doktriner agiklamalar.



