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Kentsel Déniigiimde On Protokol ve Resmi Sekil

Teklif formu, niyet mektubu ve 6n protokolin ne zaman baglayici oldugu; tasinmaz satis
vaadi veya arsa pay! devri icerdiginde resmi sekil, sekle aykirilik ve gliven sorumlulugu
incelenmektedir.

Miteahhit segiminde “6n protokol”, “teklif kabul tutanagi”, "niyet mektubu” ve “rezervasyon
sozlesmesi” basliklari sik kullanilir. Belgenin adi, baglayiciligini belirlemez. Asil soru; taraflarin hangi
esasli edimler Uzerinde kesin irade a¢ikladigi ve belgenin kanunun aradigi sekle uyup uymadigidir.

Kisa cevap

Yalniz goérisme takvimini, minhasirligi veya gizliligi diizenleyen belge sinirli bir hazirlik s6zlesmesi
olabilir. Buna karsilik yuklenicinin yapiyi insa etmeyi, maliklerin belirli arsa paylarini veya bagimsiz
bolimleri devretmeyi kesin olarak Ustlendigi “6n protokol”, basligi ne olursa olsun arsa payi karsilgi
insaat/tasinmaz satis vaadi niteligi tasiyabilir.

Tasinmaz devri veya satis vaadi iceren sozlesmeler resmi sekle tabidir. TBK m.29 geregdince
gelecekte yapilacak so6zlesmenin sekli kanunen dngdérilmisse 6n s6zlesme de kural olarak ayni
sekle uyar. Basit yazili protokol, noterlikte diizenleme bigiminin yerini tutmaz.

1. Belgenin adi degil icerigi onemlidir
Su ifadeler baglayicilik niyetini gosterebilir:

e "malikler su arsa paylarini devredecektir”,

e "yiklenici ekteki projeyi su surede yapacaktir”,

o "taraflar basgka firmayla gorliisemez”,

e ‘cayma halinde su cezai sart 6denir”,

¢ “ruhsat alininca otomatik olarak kesin s6zlesmeye dontsir”,
e "dagilim listesi ve teknik sartname aynen kabul edilmistir".

“Baglayici degildir” bashgi altinda kesin kapora, uzun minhasirlik ve agir ceza sarti kurulmasi
celiskili yorum yaratir. Tersine esasli konularin ileride miizakere edilecegi acik¢a yazilmis bir toplanti
notu sirf taraflar imzaladi diye kesin insaat s6zlesmesine déniismez.
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2. Niyet mektubu, cerceve protokol ve 6n sozlesme

Uc kavram ayriimalidir:

Niyet mektubu, gériismenin amacini ve heniiz baglanma iradesi bulunmadigini aciklayabilir. Gizlilik,
masraf ve durlst mizakere yukdmluligu gibi bazi hikimleri yine baglayici olabilir.

Cerceve protokol, ilerideki kesin s6zlesmenin yontemini, belge listesini ve mizakere takvimini
diizenler. icine nihai devir ve yapim borcu konulursa sinirli gergeve olmaktan cikar.

On soézlesme, taraflara ileride asil s6zlesmeyi yapma borcu yiikler. TBK m.29 sekil bakimindan asil
sdzlesmeyi izler. “Daha sonra noterde imzalanacaktir” cumlesi, mevcut basit belgenin sekil
eksikligini her zaman gidermez.

3. Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde seKil

Bu sdzlesme yuklenici yonlinden eser, malik yonlinden tasinmaz payi devri unsurlarini birlestiren
karma niteliktedir. Tasinmaz devri/vaadi nedeniyle resmi sekil aranir; uygulamada noterlikte
diizenleme bigiminde tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsilidi insaat s6zlesmesi kurulur. Tapuda
dogrudan devir ayrica resmi tapu islemiyle yapilir.

Yalniz yuklenicinin Ucret karsihgi yapim Ustlendigi ve tasinmaz devri bulunmayan saf eser
sOzlesmesinin sekli ayni olmayabilir. Bu ylzden her “kentsel dénisim sdzlesmesi” icin tek climlelik
sekil sonucu verilmez; malik ediminin ne oldugu okunur.

4. Ekler de seklin parcasidir
Resmi sdzlesme su eklerle bir bitindr:

e bagimsiz bolum dagilim cetveli,

e mimari avan veya konsept proje,
e teknik sartname,

e tapu devir takvimi,

e Odeme ve teminat plani,

e kira yardimi ve teslim hukimleri,
e vekaletname sinirlari.

“Ek daha sonra belirlenecek” denilen esasli paylasim veya teknik sart, irade uyusmasini zayiflatir.
Resmi islemde atif yapilan eklerin taraflarca imzalanmasi ve degistirilemez bicimde tanimlanmasi
gerekir. Sonradan basit yaziyla esasli dedisiklik yapilmasi da asil sekil kuralina takilabilir.



5. Sekle aykirihigin sonucu

Kanunun gecerlilik sekline uyulmayan s6zlesme kural olarak hiikiim dogurmaz. Bu durumda ifa
talebi, cezai sart veya satis vaadine dayanarak tescil istemi reddedilebilir. Ancak sekle aykirilik, her
olayda taraflarin aldiklarini tutabilecedi anlamina gelmez; verilen para ve paylarin iadesi, sebepsiz
zenginlesme ve glven zararlari gindeme gelir.

Yargisal uygulamada taraflarin sézlesmeyi bliylk olclide ifa ettigi, tapu devirlerinin yapildigi ve sekil
eksikligini ileri sGrmenin durtstlik kuraliyla bagdasmadidi istisnai durumlar ayrica tartisilir. Bu
yaklasim sekil sartini genel olarak gereksiz kilmaz; istisna, somut ifa diizeyi ve guven iliskisiyle
degerlendirilir.

6. Cezai sart ve kapora kurtulur mu?

Cezai sart, bagh oldugu asil borcun gecersizliginden etkilenebilir. Sekle aykiri 6n protokoldeki
“imzadan vazgecen her malik su kadar 6der” hikmunu otomatik tahsil edilebilir saymak glvenli
degildir.

"Kapora" s6zciugu de tek basina hukuki sonucu belirlemez. Paranin baglanma parasi mi, cayma
parasi mi, avans mi veya proje masrafl mi oldugu metinden ve taraf iradesinden anlasilir. Sekle aykiri
tasinmaz vaadi i¢in alinan bedelin iadesi gerekebilir.

7. Cogunluk karari ile resmi sekil iliskisi

6306'daki salt cogunluk, maliklerin kendi aralarinda déntsim yéntemini kararlastirmalarini ve azinhk
payl icin satis slrecini saglar. Bu ¢cogunluk, tasinmaz devri iceren 6zel s6zlesmenin resmi sekil
sartini kaldirmaz.

imzal cogunluk karar tutanadi pay satisi dosyasinin dayanagi olabilir; fakat ayni tutanak her zaman
yukleniciye karsi bitiin ingaat borglarini iceren gegerli resmi s6zlesme degildir. Ortak karar
protokoll ile yuklenici s6zlesmesinin fonksiyonlari ayri kurulmalidir.

8. Goruisme asamasinda sorumliuluk

Kesin sdzlesme kurulmasa bile taraflar dirlst mizakere etmek zorundadir. Yiklenicinin ruhsat
alabilecekmis gibi gercege aykiri bilgi vermesi, maliklerin de firmayi uzun siire oyalayip projeyi
kullanarak baska kisiyle anlasmasi giiven sorumlulugu tartismasi dogurabilir.

Bu sorumluluk, beklenen bitlin sézlesme karini otomatik vermez. Bosa yapilan proje, ekspertiz veya
finansman giderleri; bilgi saklama ve kusur iliskisi ayrica kanitlanir.
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9. Guvenli on protokol nasil yazilir?

Belge gercekten hazirlik asamasina aitse:

e badlayici ve baglayici olmayan hikumler ayri goésterilmeli,

e Kkesin s6zlesme igin yetkili organ/cogunluk ve resmi sekil yaziimall,

e minhasirlik kisa, belirli ve feshedilebilir olmal,

e proje ve kisisel verilerin kullanimi sinirlandiriimal,

e masraflarin kime ait oldugu aciklanmal,

e arsa payl devri veya genis vekalet verilmemeli,

e ‘"esasli sartlar Uzerinde anlagsma yoktur” deniyorsa eklerde kesin dagilim varmis gibi
davraniimamalidir.

Taraflar esasen biitiin sartlarda anlasmissa onu “6n protokol” diye basit sekle hapsetmek yerine
resmi ve eksiksiz s6zlesme kurulmalidir.

Sonuc

On protokol bir bekleme odasidir; icine kesin tasinmaz devri ve yapim borcu yerlestirilirse adi onu
sekil sartindan kurtarmaz. Kentsel dontsiimde ¢cogunluk tutanagdi, gériisme belgesi ve noterlikteki
yUklenici s6zlesmesi ayri fonksiyonlarla kurulmali; ekler ve sonraki degisiklikler de resmi sekil
zincirini korumalidir.
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