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2026 Sonras1 Kentsel Dénﬁi@m Malik Toplant151
ve Cagri: Ek-12, Nisap ve Ispat

4 Subat 2026 sonrasi riskli yapi parselinde malik toplantisina ¢agri, EK-12 ilani, toplanti
ve karar nisabi, imzali tutanak ile gercekte yapilmamis toplantinin ispati tek bolumde ele
alinmaktadir.

Alan bazl donlsim alt kitabindan sonra maliklerin karar sistemine geciyoruz. 4 Subat 2026
dedisikligi, uzun suredir uygulamada tartisilan toplanti cagrisi ve toplanti nisabini riskli yapi
parselleri icin acikca dizenledi. Bu nedenle 2024 veya daha eski metinlerden aktarilan “toplanti
gerekmiyor” degerlendirmeleri glincel dosyada kullanilamaz.

Kisa cevap

Riskli yapinin bulundugu parselde yeni uygulama hakkinda karar almak icin maliklerden birinin
istemiyle butun malikler toplantiya ¢cagrilir. Cagri, EK-12 formunun muhtarlikta veya bina henliz
ayaktaysa bina kapisinda/duyuru panosunda 15 giin ilani ya da noter araciligiyla yapilir.

Toplanti hisseleri oraninda paydaslarin en az salt cogunluguyla yapilir; karar da yine hisseler
oraninda en az salt cogunlukla alinir ve imzali tutanaga baglanir. Kisi sayisi degil tapudaki paylar
esastir.

Cagri belgesi ve toplanti tutanagi, 2026 sonrasi pay satisl basvurusunun zorunlu evrakidir. Gercekte
yapilmamisg bir toplantiyi yalniz imza listesiyle varmig gibi gdstermek satis dosyasini sakatlar ve
belgenin diizenlenis bicimine gore ceza hukuku sorunlari da dogurabilir.

1. Yeni kuralin uygulama alani

Yonetmelik m.15/2'deki acik toplanti cimlesi riskli yapilarin bulundugu parsellerde yapilacak yeni
uygulamalar icin getirilmistir. Riskli alan ve rezerv yapl alaninda ¢ogunlukla karar kurali stirse de
ayni Ek-12 toplanti cimlesini, metin dayanagi gdéstermeden butun alan uygulamalarina aynen
tasimak dogru dedgildir.

Riskli yapi bakimindan tespitin kesinlesme evraki gértlmelidir. Bina yikiimadan toplanti yapilabilir;
yikim toplantinin 6n kosulu degildir. Ancak kesinlesmemis tespitle 6306 ¢ogunluk mekanizmasini
isletmek ayri risk tasir.
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2. Toplantiy1 kim cagirabilir?

Maliklerden birinin istemi yeterlidir. Site yoneticisi, muteahhit veya disaridan danisman sirf bu sifatla
kanundaki malik isteminin yerine ge¢cmez. Kendisi de malikse veya usulline uygun vekaleti varsa
¢agri surecinde bu sifat acikga gosterilmelidir.

Cagriyi yapan kisi karari tek basina belirlemez. Bittn maliklerin cagrilmasi, toplantinin pay
cogunluguyla yapilmasi ve kararin imzalanmasi ayri asamalardir.

3. Butun malikler nasil belirlenir?

Eski bir apartman listesi veya aidat cizelgesi yeterli degildir. Cagri 6ncesinde giincel tapu
kaydindan:

e maliklerin adi ve payi,

e sonradan yapllan satislar,

e Olen malik ve miras¢ilik durumu,

o elbirligi milkiyeti,

o vesayet/kisithlk kayitlari,

e pay satisl veya baska tasarruf kisitlari

kontrol edilmelidir. Toplanti glind tapu maliki degismisse eski malike yapilan ¢agri ve yeni malikin
katilimi uyusmazIlik yaratabilir.

4. Ek-12 cagrisinin U¢ yolu

Guncel metin alternatif ydntemler kurar:

1. Ek-12 formunun ilgili muhtarhkta 15 gin ilani,
2. riskli yapi heniliz yiktiriimadiysa Ek-12'nin bina kapisinda veya duyuru panosunda 15 gln ilani,
3. noter vasitasiyla bildirim.

ilan yolunda toplanti yeri ve zamani, ilanin son giinii biitiin paydaslara teblig edilmis sayilir. Bu
nedenle toplanti, ilan siresi tamamlanmadan veya ilgilinin hazirlanmasina fiilen imkan vermeyecek
bicimde ayni gline konulmamalhdir.

Noter yontemi secildiginde de bitin glincel maliklere ulasan gonderi ve teblig/iade belgeleri
saklanmalidir. Kanunun izin verdigi ilan yoluna ek olarak e-posta veya WhatsApp ile hatirlatma
yapilabilir; bunlar tek basina Ek-12/noter diizeninin yerine ge¢gmez.

5. Ek-12'de ne bulunmalidir?

Resmi formun zorunlu alanlari eksiksiz doldurulmalidir. Uygulamada dzellikle su bilgiler
denetlenmelidir:



¢ riskli yapinin a¢ik adresi, ada-parseli ve yapi kimligi,
e toplantinin acik tarih ve saati,

e herkesin erisebilecegi belirli yer,

e cagriyi isteyen malik ve iletisim bilgisi,

e gorisulecek yeni uygulamanin gindemi,

e formun ilan baslangi¢ ve bitis tarihleri.

Glndemde yalniz "kentsel dontisim” yazip toplantida ilk kez bambaska yUklenici, ddeme veya tapu
devri kosulu oylanmasi katihm hakkini zayiflatir. Cagrinin amaci, maliki yalniz fiziksel olarak salona
getirmek dedil ne hakkinda karar verilecegini anlamasini saglamaktir.

6. Toplanti nisabi nasil hesaplanir?

Toplantinin acgilabilmesi igin paydaslarin hisseleri oraninda en az salt cogunlugu hazir veya usuliine
uygun temsil edilmis olmalidir. Salt cogunluk, toplam dikkate alinan payin yarisindan fazlasidir.

Ornegin tapu paylarinin yiizde 50'si salondaysa toplanti nisabi olusmaz; yiizde 50,01'i temsil
ediliyorsa olusabilir. Paylarin kesirli yazimi nedeniyle hesap tapu paydalari ortaklastirilarak
yapilimalidir.

Bir kisinin birden cok bagimsiz bolimi olabilir; kisi tek olsa da bitlin kayith payi hesaba girer. Ayni
sekilde ¢ok sayida kicuk pay sahibi kisi sayisinda cogunluk oldugu halde pay ¢ogunlugunu
saglayamayabilir.

7. Karar yeter sayisi toplanti nisabindan farkh mi?

Yoénetmelik her ikisi i¢cin de hisseler oraninda en az salt cogunlugu arar. Ancak bu, toplantiya
katilanlarin salt cogunlugu degildir; esas alinan toplam paylar Gzerinden en az salt cogunluktur.

Toplantiya yuzde 70 pay katihp bunlarin yizde 40'i lehte oy verirse, toplantiya katilanlar icinde
cogunluk gorintlsi olussa bile toplam payda ylzde 28'de kalinir ve 6306 karari ¢cikmaz.

Cekimser oy lehte imza degildir. Karara sonradan katilan malik varsa katihm tarihi, kabul ettigi belge
nlishasi ve imzasl acik¢ca dosyalanmalidir.

8. Kat Mulkiyeti Kanunu toplantisindan farki

Kat Mulkiyeti Kanunu yénetim, isletme gideri, ortak yer veya yodnetici se¢imi i¢cin kendi toplanti ve oy
kurallarini kurar. 6306 toplantisi ise riskli yapi parselindeki yeniden degerlendirme kararina iliskindir.

Baslica farklar sunlardir:

e 6306 kisi/bagimsiz bolim sayisindan ¢ok pay oranina dayanir.
e Ek-12 ilani 6zel ¢agri yontemidir.
e Toplanti ve karar icin ayni toplam pay salt cogunlugu aranir.



e Sonug, sartlari varsa azinlik payinin satisina uzanabilir.

Kat malikleri kurulu karar defterine kayit yapilmasi delil degerini artirabilir; fakat Ek-12 ve 6306
tutanaginin yerine tek basina KMK karari koymak dogru degildir.

9. Toplanti tutanagi nasil kurulmalidir?

Tutanak sonradan "ortak karar protokoll"” adiyla genisletilebilir; en azindan su unsurlari tagimahdir:

e cagrinin hangi yontem ve tarihlerle yapildigi,

e toplanti yeri, baslangi¢-bitis saati,

e hazir bulunan malik/temsilci ve pay listesi,

o vekaletlerin kapsami,

e sunulan teklif, sézlesme ve paylasim belgelerinin striimu,
e her giindem maddesi i¢in oy ve pay hesabl,

¢ kabul edilen kararin tam metni,

¢ lehte irade aciklayanlarin imzasi,

e varsa karsl oy gerekgesi ve ekler.

Toplantl yapilmis olsa bile tutanakta hangi s6zlesme sirimuintn kabul edildigi anlasiimiyorsa
azinhga sunulan teklifin gogunluk karariyla ayni olup olmadigi denetlenemez.

10. 2026 sonrasi pay satisi dosyasinda toplanti delili

4 Subat 2026 degisikligiyle m.15/A/1-a'ya acik¢a iki belge eklendi: maliklerin toplantiya davet
edildigine dair belgeler ve toplantinin yapildigina dair tutanak. Ayrica salt cogunluk anlagmasini
gosteren imzal karar tutanagi, sdzlesme veya vekaletname ornekleri sunulur.

Bu degisiklik, “imzalari ayri ayri topladik; toplanti gereksiz"” uygulamasini riskli yapi parselindeki yeni
dosyalar icin siirdiiriilemez hale getirir. idare yalniz nihai imza yiizdesine degil cagri ve toplanti
asamasina da bakmalidir.

11. Gercekte yapiimamis toplanti nasil ispatlanir?

ispat tek bir delile baglanmaz. Bir toplantinin gercekte yapiimadigini veya tutanagin sonradan
Uretildigini gosterebilecek kayitlar sunlardir:

e mubhtarlikta/bina kapisinda Ek-12 ilan kaydinin bulunmamasi,

¢ ilan tarihinin toplantidan sonra olmasi,

e noter gonderi ve teblig kayitlari,

e toplanti salonunun rezervasyon veya kamera kayitlari,

e ayni gun farkh yerde bulunan malike iliskin objektif kayitlar,

e imzanin inkari halinde belge asli ve imza incelemesi,

e tutanak slrUmleri arasindaki tarih, katiimci veya metin celiskileri,



e toplantiya katilanlarin tanikhdi,
e elektronik dosyanin olusturma/dedistirme metaverisi,
e cogunlugun kabul ettigi ileri sirlilen s6zlesmenin o tarihte heniiz olusmamis olmasi.

Kamera ve kisisel veri kayitlari hukuka uygun yoldan istenmeli; yok edilme riski varsa mahkemeden
delil tespiti veya ilgili davada celp talep edilmelidir.

12. Sahte imza ve gercege aykiri tutanak

Bir malikin imzasi taklit edilmisse belge asli korunmali, fotokopiyle yetinilmemeli ve imza incelemesi
talep edilmelidir. Belgenin niteligine, dlizenleyene ve kullanim bicimine gore 6zel veya resmi
belgede sahtecilik, dolandiricilik ya da baska ceza hukuku tartismalari dogabilir. Su¢ vasfi dosya
goérulmeden kesinlestirilemez.

Ceza sorusturmasi acilmasi, pay satisi idari islemini kendiliginden durdurmaz. idareye delillerle
basvuru ve siresinde iptal/yurttmenin durdurulmasi talebi ayrica distnulmelidir.

13. Usulsliz toplantinin hukuki sonucu

Cagri veya toplanti eksikligi, cogunluk kararinin ve buna dayali pay satisi basvurusunun hukuka
uygunlugunu etkiler. Sonug, aykiriigin agirligina ve hangi islemde ileri suraldigline gore belirlenir:

e 0Ozel hukuk yoniinden karar/s6zlesmenin yoklugu veya gecersizligi,
o idari pay satisi ve satis kisiti isleminin iptali,

¢ ruhsat dosyasindaki 6n incelemenin hukuka aykiriligi,

¢ sahte belgeden dogan tazminat/ceza sorumlulugu.

idari islem icin 6306'daki 30 giinliik siire kacirilmamalidir. “Toplanti zaten yoktu, siire islemez”
varsayimiyla beklemek guvenli degildir; hangi islemin ne zaman 6grenildigi ayrica degerlendirilir.

Sonuc

2026 sonrasinda riskli yapi parselindeki malik karari yalniz imza ylzdesinden ibaret degildir. Ek-
12/noter ¢agdrisi, toplam pay salt cogunluguyla toplanti, ayni cogunlukla karar ve imzall tutanak
birbirini izler. Bu belgeler pay satisi dosyasinin zorunlu parcalaridir ve gergege uygunluklari idari,
medeni ve gerektiginde ceza hukuku denetimine agiktir.

Bir sonraki bolimde, toplantida Uretilen belgenin icerigi incelenmektedir: Ortak karar protokolU
nedir; yoklugu veya sakathdi ne sonug¢ dogurur?

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayili Kanun; ozellikle m.6/1.
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e 6306 Sayil Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle 4 Subat 2026'da dedisen m.15/2 ve m.15/A/1.
e 4 Subat 2026 tarihli ve 33158 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmelik degisikligi ve Ek-12.

¢ 634 sayil Kat Miilkiyeti Kanunu; kat malikleri kurulu diizeniyle karsilastirma icgin.



