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Kentsel Dénﬁ§ﬁmde Pay Satis1 Dosyasinin [dari
Denetimi ve Yap1 Ruhsati

4 Subat 2026 sonrasi idarenin cogunluk, toplanti, teklif ve tebligat belgelerini 6n
inceleme yukamlaltigu ile pay satisi basvurusu yapilmadan ruhsat slirecine
gecilememesi ele alinmaktadir.

Pay satisinda idarenin gorevi, cogunlugun getirdigi belgeleri dosyalayip ihale glinli vermekten ibaret
degildir. 4 Subat 2026 degisikligi, riskli yapi parsellerinde ¢ogunluk karariyla yapi ruhsati sureci
arasindaki baglantiyi aciklastirdi ve 6n incelemeyi goérundr hale getirdi.

Kisa cevap

Cogdunluk kararina katilmayan malike teklif usulline uygun bildiriimeden ve payinin satisi icin yetkili
Mudiirliige/idareye basvurulmadan, cogunluk kararina dayanilarak yapi ruhsati basvurusu
yapilamaz. Satis basvurusu Uzerine yetkili birim, cogunlugun saglanip saglanmadigini ve
bildirimlerin yapilip yapiimadigini dncelikle inceler. Sartlar uygunsa, maliklerin talebi lizerine ruhsat
duzenlemeye yetkili idareye bu yonde yazi gonderir.

Bu yazi ruhsat degildir. imar, proje, miiteahhitlik, yapi denetimi ve 6306 teminati gibi diger kosullar
ayrica yerine getirilir.

1. 2026 oncesi belirsizlik neydi?

Uygulamada bazi dosyalarda azinlik payl heniiz satisa ¢ikarilmadan, hatta teklif bildirimi
tamamlanmadan ¢ogunlugun ruhsat islemlerine basladigi goriliyordu. Kanunun salt cogunlukla izin
ve ruhsat islerinin yuritilebilecegine iliskin cimlesi, satis glivencelerinden koparilarak
yorumlanabiliyordu.

Yénetmelik m.15/4 artik riskli yapi parselleri icin siralamayi agik kurar: teklif bildirimi, kabul suresi,
pay satis basvurusu, idari 6n inceleme ve ruhsat makamina yazi. Boylece azinhgin payi hakkindaki
sire¢ goériinmezken projenin geri déntlmez asamaya tasinmasi sinirlandiriimistir.

2. Ruhsat oncesi dogru sira

Riskli yapi parselinde ¢ogunluk karariyla ilerlenen olagan dosyada sira soyledir:
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. battiin maliklerin Ek-12 veya noterle toplantiya ¢agriimasi,

. toplam pay salt cogunluguyla toplanti ve karar,

. imzali karar tutanagi/s6zlesme ve temsil belgelerinin olusturulmasi,

. karara katilmayan malike ayni teklifin veya inceleme yerinin bildirilmesi,
.15 glinlik inceleme ve kabul suresinin tamamlanmasi,

. pay satigi bagvurusunun yapilmasi,

. ¢cogunluk ve tebligat yoniinden on inceleme,

. talep varsa ruhsat makamina uygunluk yazisi,
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. diger ruhsat sartlarinin tamamlanmasi.

Azinlik sonradan ayni kosullarla anlasirsa pay satisi talebinin geri cekilmesi ve ruhsat dosyasinin
yeni malik/temsil durumuna gdére glincellenmesi gerekir.

3. Satis basvurusunun zorunlu belgeleri

Yonetmelik m.15/A/1 uyarinca dosyada 6zetle sunlar bulunmalidir:

e buUtln maliklerin toplantiya ¢agrildigini gosteren belgeler,

e toplantinin yapildigina iliskin tutanak,

e salt cogunluk kararini gosteren imzal karar tutanagi, s6zlesme veya vekaletname ornekleri,
e Kkarara katilmayanlara teklifin bildirildigini ve 15 glinlik slirenin gectigini gosteren belgeler,
¢ hissesi satilacak her malik icin SPK yetkili kurulusca hazirlanmis degerleme raporu,

e glncel tapu ve pay bilgileri,

¢ uygulamanin niteligine gore idarece istenen tamamlayici belgeler.

Belgelerin varhigi kadar birbirleriyle uyumu 6nemlidir. Toplantida kabul edilen s6zlesme suriimu ile
azinliga gonderilen striim farkliysa seklen dolu dosya hukuken eksik olabilir.

4. idarenin incelemesi yalniz matematik mi?

Hayir. On incelemede elbette tapu paylarinin toplami hesaplanir; ancak denetim bununla sinirli
degildir. idare su sorulara da cevap verebilmelidir:

e cagri butlin guincel maliklere yoneltilmis mi?

e toplanti ve karar icin ayri ayri salt cogunluk var mi?

o temsil belgeleri o karar icin yeterli mi?

o teklif, cogunlugun gercekten kabul ettigi sartlari iceriyor mu?
e bildirim yontemi ve 15 glnlik sure glncel kurala uygun mu?
e satisl istenen kisi veya pay dogru mu?

e degerleme yetkili kurulusga mi yapiimig?

idare dzel sézlesmenin her hilkmiinii hukuk mahkemesi gibi gecerlilik denetimine tabi tutmaz. Buna
karsilik satisin kanuni 6n kosulu olan belgedeki acik ¢eliskiyi de “taraflarin 6zel meselesi” diyerek
yok sayamaz.
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5. Yetki devri neyi degistirir?

Kanun ve Yonetmelik, bazi gorevierin Baskanlik¢a ilgili idarelere devrine imkan verir. Bu nedenle
basvurunun il mudurligine mi, belediyeye mi veya yetkilendirilmis baska birime mi yapilacagi ilin ve
tarihin guincel yetki devri kararindan kontrol edilmelidir.

Bir belediyenin yapi ruhsati vermeye genel olarak yetkili olmasi, pay satisi dosyasini da mutlaka
onun yurutecegi anlamina gelmez. Tersine satis dosyasini inceleyen birim de imar mevzuati
yoninden nihai ruhsat makami olmayabilir.

6. Ruhsat makamina gonderilen yazinin niteligi

On inceleme sonunda génderilen yazi, 6306 codunluk ve bildirim sartlarinin incelendigini gésterir.
Ruhsat makami ayrica:

e malik/vekalet ve tapu kayitlarini,

e imar plani ve imar durumunu,

e mimari ve muhendislik projelerini,

e yapl denetimi sdzlesmesini,

e miuteahhit yetki belgesini,

e otopark, siginak ve yangin kosullarini,

e zorunlu yuzde 6 teminat veya bina tamamlama sigortasini

incelemeye devam eder. 6306 yazisi imar aykiriligini iyilestiren bir onay degildir.

7. Eksik denetimin hukuki sonucu

Eksik dosyayla satis veya ruhsat islemi yapiimissa birbirinden ayri idari islemler glindeme gelir. Satis
isleminin iptali, ruhsatin iptali veya her ikisinin dava konusu edilmesi gerekebilir. Dava sUreleri her
islem icin teblig/6grenme ve 6zel hilkme gore ayrica hesaplanir.

Ruhsat verilmis olmasi, dnceki usulsiiz pay satisini kendiliginden gecerli kilmaz. Buna karsilik
insaatin ilerlemesi, yargisal korumanin fiili etkisini azaltabilir. Bu nedenle dava dilek¢esinde
ylritmenin durdurulmasinin hangi somut geri dontlmezligi 6nleyecegdi aciklanmalidir.

idarenin gerekli belgeyi hic incelemeden islem kurmasi hizmet kusuru ve tazminat tartismasi da
dogurabilir; fakat tazminat, iptal ve tapu sonucunun yerine otomatik olarak gegmez.

8. Malik dosyayI nasil denetlemeli?

Karara katilmayan malik, yalniz ihale davetini beklememelidir. Yazili bagvuruyla:

e satis basvuru tarihi ve eklerini,
e On inceleme tutanagi/yazisini,
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¢ ruhsat makamina génderilen yaziy,
e degerleme ve satis komisyonu kararini,
e ruhsat basvurusu ile diizenlenmis ruhsati

istemelidir. Kisisel veri iceren kisimlar gerektigi 6lctide maskelenebilir; fakat kisinin kendi payinin
satisl ve mulkiyetine etki eden islemin hukuki dayanaklarina erisimi saglanmalidir.

Sonuc¢

2026 diizeninde pay satisi basvurusu ruhsat yolunun sekli bir eki degil, azinhgin teklif ve milkiyet
guivencelerini dogrulayan esiktir. Yetkili birim cogunluk ile bildirimleri incelemeli; ruhsat makami ise
bu yazinin yaninda imar ve yap! hukukunun butln kosullarini ayrica denetlemelidir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

6306 sayill Kanun; 6zellikle m.6/1.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.15/4 ve mA15/A.

4 Subat 2026 tarihli ve 33158 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmelik degisikligi.

3194 sayil imar Kanunu.



