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Tapudaki Riskli Yap1 Belirtmesi: Konulmasi,
Hukuki Etkisi ve Terkini

Riskli yap! belirtmesi mulkiyeti ortadan kaldiran bir haciz degildir; 6306 surecini gérinur
kilan beyan kaydidir. Yikim, guglendirme veya riskli tespitinin kaldiriimasindan sonra
sicilde ne olacagi 4 Subat 2026 dedgisikligiyle birlikte incelenmektedir.

Bildirim usulleri bélimunde riskli yapi tespitinin ilan zincirini ele aldik. Ayni tespit tapu kitiginin
beyanlar hanesinde de goérunir hale gelir. Uygulamada "riskli yapi serhi” denilse de mevzuatin
kullandigi daha isabetli ifade riskli yapi belirtmesidir.

Kisa cevap

Riskli yapi belirtmesi, malikin mulkiyetini sona erdirmez ve tek basina tapu devrini mutlak bicimde
yasaklayan bir haciz degildir. Bununla birlikte tasinmazin 6306 sayill Kanun kapsamindaki idari
slrece girdigini Uguncu kisilere gosterir; degerleme, finansman ve sdzlesme kararlarinda goéz ardi
edilemez.

Riskli bina yikildiginda kayit artik basitce temizlenmis bir arsa haline gelmez. 4 Subat 2026
degisikligine gore riskli yapi belirtmesi terkin edildikten sonra beyanlar hanesine tagsinmazin 6306
sayili Kanun kapsaminda olduguna dair yeni bir belirtme yapilir. Parseldeki uygulamalar 6306
kapsaminda sirer.

1. Belirtme ne zaman ve nasil konulur?

Riskli yapi tespit raporunda eksik bulunmazsa Baskanlik veya idare yaplyi, tespit tarihinden itibaren
en gec on is glint icinde ilgili tapu mudurlaglne bildirir. Tapu madirligu beyanlar hanesinde riskli
yapl! kaydini isler.

Tapuya bildirim, riskli yapi tespitinin maliklere tebliginin yerine gecgen tek islem degildir. Kanun
ayrica tutanagin yapiya asiimasini, e-Devlet bildirimini, muhtarlik ilanini ve Bagkanlik internet ilanini
duzenler. Bu nedenle tapudaki kayit tarihi ile itiraz sliresinin baslangici ayni kabul edilmemelidir; 6zel
teblig kurali ayrica uygulanir.

Bir parselde birden fazla yapi varsa belirtmenin kapsami 6nem kazanir. Yapilarin yalniz bir kismi
riskli ise tapu madurltgu, acik adresini gostererek sadece riskli bulunan yapilari belirtir. Parselin
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tamaminin hicbir ayrim yapilmadan “riskli" kabul edilmesi, diger yapi maliklerinin karar ve ruhsat
haklarini haksiz bi¢cimde etkileyebilir.

2. Belirtme bir haciz veya ipotek midir?

Hayir. Beyanlar hanesindeki 6306 kaydl, ipotek gibi bir rehin hakki veya haciz gibi cebri icra tedbiri
degildir. Esas islevi tasinmazin 6zel bir kamu hukuku rejimine tabi oldugunu agiklamaktir.

Bu ayrimin t¢ sonucu vardir:

e Mulkiyet ve arsa pay! malik Uzerinde kalr.

e Kayit, kendi basina her satis ve devri hiikimsuz kilmaz.

e Buna ragmen alici, banka ve sézlesmenin diger tarafi riskli yapi statlistint bildigini ileri
sturemeyecek konumda degildir; sicildeki beyan islemin ekonomik ve hukuki riskini gérinar
kilar.

Pay satisi basvurusu yapildiginda ise farkl bir kayit giindeme gelir. Yonetmelik m.15/A/2 uyarinca
satllacak payin 6306 kapsaminda satis islemine tabi oldugu ve satis veya benzeri devre konu
edilemeyecegi ydninde ayrica belirtme istenir. Bu satis kisiti belirtmesi, riskli yapi kaydiyla ayni
degildir.

3. Belirtme malikin tasarruf yetkisini nasil etkiler?

Malik riskli yapi statiisiindeki tasinmazini devredebilir; ancak devralan kisi surecin bulundugu
asamaya girer. Ozellikle cogunluk kararina katiimayan pay igciincii kisiye satiliyorsa 6306 sayili
Kanun, tescil icin alicinin elektronik tebligat adresini tapu midurltglne bildirmesini zorunlu tutar.

Devir, kesinlesmis tahliye-yikim islemini ortadan kaldirmaz. Yeni malik “raporu ben aldirmadim”
diyerek slireci basa saramaz. Buna karsilik heniliz kullanilabilecek bir itiraz veya dava hakki bulunup
bulunmadigi, islemin kime ve hangi tarihte teblig edilmis sayildigi ile devrin tarihine gore ayrica
degerlendirilir.

Bankalarin kredi vermemesi veya alicilarin fiyati asagi cekmesi kanunun otomatik sonucu dedgil,
riskin ticari degerlendirmesidir. Sicildeki kaydin hukuki niteligi ile piyasa etkisi ayrilmahdir.

4. Riskli yapi tespiti iptal edilirse ne olur?

Teknik heyet yapinin risksiz olduguna karar verirse veya idari yargi riskli yapi tespitini iptal edip
karar uygulanirsa, belirtmenin dayanagi ortadan kalkar. ilgili idarenin tapu mudiirligiine bildirim
yapmasi ve kaydin dizeltilmesi gerekir.

Mahkeme karari verilmesi tek basina tapu ekraninda ayni giin degisiklik yaratmayabilir.
Kesinlesme/uygulanabilirlik durumu, kararin idareye tebligi ve idarenin tesis edecegdi uygulama



islemi izlenmelidir. YUK m.28 uyarinca idare mahkeme kararini gecikmeksizin yerine getirmekle
yUukUmladur.

Tespit davasi siirerken kayit kendiliginden askida kalmaz. iptal davasi acilmis olmasi idari islemin
yUritmesini otomatik olarak durdurmadigindan, telafisi glc zarar ve acik hukuka aykirilik kosullari
varsa ayrica yurutmenin durdurulmasi istenmelidir.

5. Guiclendirme yapilirsa belirtme nasil kaldirilir?

Riskli yapi icin yikim yerine guclendirme yolu secilmisse, yalniz bir mihendis gortist veya maliklerin
niyet karari sicili temizlemeye yetmez. Yonetmelik m.8/7'deki zincir tamamlanmalidir:

1. gl¢lendirmenin teknik olarak mimkin oldugu tespit edilir,

2. Kat Mulkiyeti Kanunu m.19/2'de dngérulen bi¢cimde karar alinir,
3. glclendirme projesi hazirlanir,

4. imar mevzuatina goére ruhsat alinir,

5. s, ruhsati veren idarenin belirledigi slirede tamamlanir,

6. belirtmenin kaldiriimasi i¢cin Mudurlige basvurulur.

Gugclendirme kararinin gogunlugu ve zorunlu is istisnasi gliglendirme boliminde ayrintili ele
alinmaktadir.

6. Yikimdan sonra hangi kayit terkin edilir?

Yikimla birlikte fiziksel “riskli yap1” artik mevcut degildir. 4 Subat 2026'da Yonetmelik m.8/9 bu
asama acik bicimde yeniden dizenlenmistir. Yikim belgesine dayanilarak, ilgilinin talebi veya
Baskanlik/idare bildirimi Gizerine tapu mudirligii riskli yapi belirtmesini terkin eder.

Ancak hemen ardindan tasinmazin 6306 kapsaminda olduguna dair belirtme konulur. Bunun
nedeni, yikim sonrasinda yapilacak malik karari, pay satisi, tevhit-ifraz, ruhsat ve yeniden yapim
islemlerinin 6zel rejim icinde devam etmesidir.

Dolayisiyla "bina yikildi; 6306 dosyasl ve salt cogunluk rejimi bitti” sonucu ¢ikarilamaz. Eski riskli
yapi kaydi ile yikimdan sonraki kanun kapsami kaydi isim ve dayanak bakimindan ayridir, fakat stireg
kesintisizdir.

7. Kat miulkiyeti ve diger haklar yikimla ne olur?

Yikilan binadaki kat mulkiyeti veya kat irtifaki, Bagkanhgin talebi tzerine ilgililerin muvafakati
aranmaksizin terkin edilerek tasinmaz maliklerinin paylari oraninda arsa olarak tescil edilir. ipotek,
haciz, intifa, aile konutu veya tasarrufu sinirlayan diger serh ve haklar kural olarak arsa paylari
Uzerinde devam eder.
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Bu haklar, 6306 kapsamindaki tevhit, ifraz, taksim, terk, tescil ve yeni kat irtifaki/mulkiyeti
islemlerine mevzuatta dngdrilen dlclide engel olmaz. Yeni bagimsiz bolimler kurulurken ilgili hak
ve serhler yalniz bunlarla yikidmli malike disen bolimler Gzerinde strduruldr.

Bu mekanizma, hakkin ortadan kalktigi anlamina gelmez; hakkin konusu sicil teknigiyle tasinir. Aile
konutu, intifa ve stikna gibi haklarin somut sonucu yikim sonrasli tapu ve ayni haklar bélimunde
ayrica incelenmektedir.

8. Tapu kaydi nasil kontrol edilmelidir?

Guncel tapu kayit 6rneginde yalniz “riskli yap!" ifadesi aranmaz. Sunlar birlikte incelenmelidir:

¢ belirtmenin tarihi ve yevmiye numarasi,

¢ hangi bina veya acik adres igin islendigi,

e dayanak idari yazinin tarih-sayisi,

e pay satisi kisiti bulunup bulunmadig,

e yikimdan sonra eski kaydin terkin edilip edilmedigdi,

e yeni 6306 kapsami belirtmesinin islenip islenmedigi,

e ipotek, haciz, intifa ve diger serhlerin hangi pay Uzerinde strdugu.

Eski tarihli bir ekran gortntist glncel hukuki durumu ispatlamaz. Her 6nemli s6zlesme, pay devri
ve dava asamasinda yeni tarihli kayit alinmahdir.

Sonuc

Tapudaki riskli yapi belirtmesi bir mulkiyet kaybi karari dedil, cok asamali 6306 siirecinin sicildeki
isaretidir. Yikimdan sonra eski belirtmenin terkin edilmesi de tasinmazin 6zel rejimden ciktigini
gostermez; 2026 dizenlemesi yeni bir 6306 kapsami belirtmesini zorunlu kilar. Bu ayrim, pay devri
ve yeniden yapim planlanirken gézden kacirilmamalidir.

Bir sonraki bolimde, sicilde bu kayit olusmadan veya riskli yapi tespiti kesinlesmeden malik karari
ve miteahhit s6zlesmesi yapilip yapillamayacadi ele alinmaktadir.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayil Kanun; 6zellikle m.3/2, m.5 ve m.6/1.

e 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.7/5, m.8/7-9 ve m.15/A/2.

e 4 Subat 2026 tarihli ve 33158 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yonetmelik degisikligi.
e 4721 sayilh Turk Medeni Kanunu; tapu sicili ve serh/beyan hikumleri.

o Av. Nergiz Durmazgezer, Kat Milkiyeti Kanunu Kapsaminda Arsa Payi ve Kentsel Ddnuisum Slrecine Yansimalari.
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