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Riskli Yapi Tespiti Kesinle§meden Malik Karar
veya Miiteahhit S6zlegmesi Yapilabilir mi?

Riskli yapi tespitinin kesinlegsmesi, 6zel hukuk sozlesmesinin kurulmasi ve 6306'nin salt
cogunluk/pay satisi mekanizmasinin isletilmesi ayni hukuki esik degildir. Erken karar ve
kosullu sozlesmelerin sinirlari agiklanmaktadir.

Tapudaki riskli yapi belirtmesi ile idari statlintin sicilde nasil gorinir oldugunu inceledik. Simdi
surecin sik karistirilan Gg¢ ayri esigini ayirmak gerekir: maliklerin gelecedge iliskin gorus birligi
olusturmasi, miteahhitle 6zel hukuk sézlesmesi yapmasi ve 6306'nin cogunluk/pay satisi yetkisini
kullanmasi.

Kisa cevap

Riskli yapi tespiti kesinlesmeden malikler teklif toplayabilir, teknik ve mali calisma yaptirabilir ve
genel 6zel hukuk kurallari gergevesinde s6zlesme muizakeresi ylratebilir. Butiin maliklerin gecerli
iradesi ve gereken resmi sekil varsa, yururligu riskli yapi statlisiinin kesinlesmesine veya ruhsata
baglanan bir s6zlesme kurulmasi da ilke olarak mimkdnduir.

Fakat 6306'nin salt cogunluk kararina katilmayan malikin payini satisa ¢cikarma mekanizmasi,
siradan sdzlesme serbestisi degildir. Parselin Kanun kapsamina girmesi, riskli yapi islem zinciri,
2026 toplanti ve bildirim kurallari ile satis dosyasi birlikte tamamlanmalidir. Cogunluk, tespit
kesinlesmeden veya usul tamamlanmadan azinlik malik adina s6zlesme imzalayamaz.

1. Dort farkh islem ayni baslik altinda toplanmamalidir

"Sozlesme yaptik” climlesi su islemlerden hangisinin bulundugunu aciklamaz:

1. baglayici olmayan teklif veya niyet mektubu,

2. bazi ya da butlin maliklerin imzaladigi 6n protokol,

3. tasinmaz devri borcu iceren resmi sekilli arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi,
4. 6306 m.6 uyarinca salt cogunlukla alinan uygulama karari.

Her birinin taraflari, sekli ve sonucu farklidir. Baslikta "kentsel donisiim protokolli"” yazmasi belgeyi
kendiliginden 6306 karari veya gecerli tasinmaz s6zlesmesi héaline getirmez.
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2. Riskli yapi tespitinin kesinlesmesi neyi saglar?

Tespit, 15 gunluk 6zel itiraz slresinde itiraz edilmemesi veya itirazin teknik heyetce reddedilmesiyle
kesinlesir. Kesinlesme {izerine Miidiirliik tahliye-yikim tebligatlarini ve yikimi idareden ister.

Kesinlesme ayni zamanda parselde 6306'ya 6zgu zorlayicl mekanizmanin hukuki temelini
belirginlestirir. Buna karsilik 6zel kisilerin bir insaat s6zlesmesi yapabilme ehliyeti sirf riskli yapi
raporundan dogmaz. Malik, normal kosullarda da tasinmazi hakkinda gecerli bicimde s6zlesme
kurabilir; sorun butln paydaslar bakimindan baglayicilik ve 6zel kanun yolunun ne zaman
kullanilabilecegidir.

3. Oybirligiyle kosullu s6zlesme yapilabilir mi?

Butln hak sahipleri, tapu ve temsil durumlari eksiksizse, s6zlesmenin hikim dogurmasini belirli
sartlara baglayabilir. Ornegin riskli yapi tespitinin kesinlesmesi, belirli imar kosulunun dogrulanmasi,
finansman kapanisi veya yapi ruhsati sézlesmede geciktirici kosul olarak diizenlenebilir.

Ancak kosul yazilmadan imzalanan belgeye sonradan “zaten dénlsum icindi” anlami yiklenmesi
guvenli degildir. Sunlar acik¢a belirlenmelidir:

e soOzlesme hangi tarihte baglayici olacak,

¢ riskli yapi tespiti iptal edilirse ne olacak,

e imar hakki beklenenden duislik cikarsa taraflar nasil ayrilacak,
e proje ve bagimsiz bolim paylasimi ne zaman kesinlesecek,

e masraflar ve alinmis avanslar nasll iade edilecek,

e vekaletler hangiislem icin ve ne kadar slireyle kullanilabilecek.

Tasinmaz devri veya devir vaadi iceren sézlesmenin resmi sekli ayrica korunmalidir. On protokol ve
resmi sekil boliminde bu ayrim ayrintilidir.

4. Salt cogunluk karari s6zlesmeyi azinlik adina kurar mi?

Hayir. 6306 m.6, hisseleri oraninda salt cogunluga parselin yeniden degerlendiriimesi hakkinda
karar alma ve karara katilmayan payin 6zel usulle satiimasini isteme imkani verir. Bu, cogunluga
azinlik malikin imzasini taklit etme veya onun adina dogrudan 6zel hukuk borcu yaratma yetkisi
vermez.

Azinlik malike karar ve anlasma sartlarini iceren teklif usullince sunulur. Malik kabul ederse
sdzlesmeye katilir. Kabul etmezse sartlari varsa pay satisi sureci gindeme gelir. Hukuki kdprd,
“cogunluk herkes adina imzalar” degil; teklif, kabul veya kanuni pay satisidir.

Bu nedenle muteahhidin elindeki vekaletler de maliklerce hangi islem igin verildigi yontinden tek tek
incelenmelidir. Toplantida oy kullanma, s6zlesme imzalama, tapu devretme ve pay satisi dosyasini
yuritme yetkileri ayni degildir.


http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-on-protokol-resmi-sekil/
http://127.0.0.1:4173/makaleler/kentsel-donusum-on-protokol-resmi-sekil/

5. Tespit kesinlesmeden 6306 toplantisi yapilmasinin
riski
Kanun, uygulama kararinin yapilar yikiimadan énce alinabilecegini agikga soyler; yikim bir 6n sart

degildir. Yonetmelik de pay satisi i¢in binanin yikilmis olmasini aramaz. Bununla birlikte “yikimdan
once" ile "riskli yapi statiisli heniiz kesinlesmeden” ayni sey dedildir.

Tespit itiraz asamasindaysa yapinin 6306 kapsaminda riskli yapi olarak devam edip etmeyecegi
heniiz nihai degildir. Bu sirada 6zel hazirlik toplantisi yapilabilir; fakat 6306 m.15'teki Ek-12 ¢agdrisi,
salt cogunluk karari ve m.15/A satisiyla geri donllmesi glic sonug¢ yaratiimak isteniyorsa statlinin
kesinlesme evraki gorilmelidir.

Tespit sonradan kaldirilirsa 6zel sézlesmenin akibeti sdézlegsmenin kosullarina ve genel hikimlere
gore belirlenebilir; fakat 6306'ya 6zgl pay satisi dayanadi ortadan kalkar. Bu ylizden erken toplanti
ile kanuni toplanti dosyalari birbirine karistirlmamaldir.

6. Erken imzanin baslica sakincalari

Riskli yapi ve imar verileri kesinlesmeden imzalanan metinler uygulamada su sorunlari Uretir:

e yeniinsaat alani bilinmeden sabit metrekare taahhudu,

¢ hangi bagimsiz bélimun kime disecegi gosterilmeden arsa payi devri,

¢ riskli yapi sureci iptal edilse bile genis cezai sart,

¢ ruhsat, teminat ve finansman kosullari olusmadan déntlemez vekalet,

e muteahhidin teklif toplama yetkisi ile malik adina oy kullanma yetkisinin birlesmesi,

e cogunlugun imzaladigi 6zel s6zlesmenin imzalamayan maliki de borclandirdidi varsayimi.

Bu riskler s6zlesme imzalamayi buttinlyle ertelemek zorunlulugu dogurmaz; kosullari ve islem
sirasini yazma zorunlulugu dogurur.

7. idari fesih baslangic tarihi neden bu ayrimi dogrular?

Uygulama Yonetmeliginin m.13/11 dlizenlemesi, miteahhidin bir yil icinde ise baslamamasi halindeki
idari fesih hesabinda butlin maliklerle yapilan son s6zlesme ile riskli yapi stattislintn kesinlestigi
tarihlerden hangisi daha sonraysa onu; salt cogunluk kararinda ise karar tarihini esas alan ayrintil
bir yapi kurar.

Bu hikim, s6zlesmenin riskli yapi statlisinden 6nce kurulabilecegini dolayh bicimde kabul eder.
Fakat ayni zamanda kamu hukuku sonugclari i¢in statu ve karar tarihinin bagimsiz énemini gdsterir.
Erken imza, slreyi her durumda erken baslatmaz.

8. imza 6ncesi kontrol sirasi

Saglikh bir islem dizisi su kontrolleri igerir:



. glincel tapu, pay, miras, vesayet ve takyidat tablosu,

. riskli yapi1 raporu, ilan ve itiraz/kesinlesme evraki,

. imar durumu ve yaplilabilirlik hesabl,

. tekliflerin es varsayimlarla karsilastiriimasi,

. toplanti cagrisi ve karar tutanagi,

. azinhga sunulacak tamamlanmis teklif,

. s6zlesmenin resmi sekli ve temsil yetkileri,

. ruhsat 6ncesi yluzde 6 kamu teminati ile malik lehine 6zel teminatlarin ayriimasi,
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. tapu devrinin insaat ilerlemesine baglanmasi.

Bu siranin bazi adimlari es zamanli ylrlyebilir; fakat hukuken ayri olduklari belgede gérinmelidir.

Sonuc

Riskli yapi tespiti kesinlesmeden hazirlik yapmak yasak degildir. Yasak olmayan bu hazirlik, azinlik
maliki 6306'nin zorlayici sonucuna tabi tutmakla ayni sey de degildir. Ozel sézlesmenin gecerliligi;
taraf iradesi, temsil ve resmi sekilden, salt cogunluk/pay satisi ise kesinlesmis 6306 statlisu ile 6zel
toplanti ve bildirim usuliinden dogar.

Sdrecin bir sonraki halkasi riskli yapinin tahliye ve yikimidir. Yikim icin éngdérilen 90 glnlik Ust sinir
ve kolluk yetkisi ayri hukuki kosullara baghdir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayili Kanun; 6zellikle m.3, m.5 ve m.6/1.

e 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.8, m.13/11, m.15 ve m.15/A.

e 6098 sayili Turk Borglar Kanunu; s6zlesmenin kurulmasi, 6n sézlesme ve tasinmaz sézlesmelerinin sekli.
 Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri.

e Av. Senol Saltik, Tim Yoénleriyle Kentsel Déntgsim.
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