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Kentsel Dénﬁ§ﬁmde Ortak Karar Protokolii:
I¢erigi, Hukuki Niteligi ve Gegersizligi
Ortak karar protokolli mevzuatta adi ve tek bicimi tanimlanmis sihirli belge degildir; karar

tutanagi, maliklerin 6zel hukuk iradesi ve pay satisi dosyasinin dayanagi olabilecek
karma islevli bir belgedir. icerik ve sakatliklar incelenmektedir.

2026 sonrasi toplanti hisseler oraninda salt cogunlukla karar ve imzal tutanakla tamamlanir.
Uygulamada bu belge ¢cogu kez "ortak karar protokolli" adiyla hazirlanir. Ancak belgenin bashgi
deqil, hangi hukuki iradeleri ve ekleri icerdigi belirleyicidir.

Kisa cevap

6306 sayill Kanun "ortak karar protokold" baslikli tek tip bir belgeyi gecerlilik sarti olarak
tanimlamaz. Kanun ve Yénetmelik; anlasan maliklerin imzaladigi karar tutanagdi, s6zlesme ve
vekaletname orneklerinden s6z eder. 2026 itibariyla toplantinin yapildigina dair tutanak da satis
dosyasinda zorunludur.

Bu nedenle adi “protokol” olmayan fakat toplanti, pay, teklif ve karari eksiksiz gésteren imzali
tutanak islevini yerine getirebilir. Tersine basliginda “Ortak Karar Protokoll" yazan; ancak ¢agri,
toplanti, salt cogunluk, s6zlesme surimu veya imza baglantisi bulunmayan belge gegerli cogunlugu
kendiliginden ispatlamaz.

1. Belgenin Ug¢ ayri islevi
Ortak karar metni uygulamada ayni anda (g islev gorebilir:

1. Paydas karari: Parselin nasil degerlendirilecegini ve hangi teklifin secildigini gosterir.

2. Ozel hukuk iradesi: imzalayan malikler arasinda proje, paylasim veya masraf diizenine iliskin
borclar dogurabilir.

3. idari dosya belgesi: Karara katilmayan malikin pay satisi ve ruhsat n incelemesinde salt
¢ogunlugu kanitlar.

Bu katmanlar birbirine baglidir ama ayni degildir. idarenin belgeyi cogunluk delili saymasi, icindeki
her dzel hukuk sartini mahkeme karari gibi kesinlestirmez. Ozel hukukta gecersiz bir tasinmaz devri
taahhUdu de yalniz idareye sunuldu diye sekil eksikliginden kurtulmaz.
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2. Hangi unsurlar bulunmalidir?

lyi hazirlanmis bir karar/protokol en az su basliklari icerir:

e tasinmazin il-ilge, ada-parsel ve acik adresi,

¢ riskli yapi raporu ile kesinlesme bilgisi,

e Ek-12/noter ¢agrisinin tarih ve yontemi,

o toplanti tarih, yer ve katihmcilari,

e malik, bagimsiz bolim ve arsa payi cetveli,

e vekaleten katilanlarin yetki belgesi,

o teklif veren yuklenici ve segilen teklif,

e kabul edilen s6zlesme ile teknik sartnamenin tarih/strim numarasi,
e yeni bagimsiz bolim ve arsa payi paylasim ilkeleri,
e gerekiyorsa serefiye ve denklestirme yontemi,

e tapu devri, teminat ve ruhsat stratejisi,

e oylama sonucu ve toplam pay hesabi,

¢ |ehte oy kullananlarin imzalari,

e Kkararin eklerinin ayrilmaz parca oldugu kaydi.

Karar metninde “ekli s6zlesme kabul edildi” yaziyorsa o so6zlesme gercekten eklenmeli ve
sayfalari/surimui sonradan degistirilemeyecek bigcimde isaretlenmelidir.

3. Karar tutanagi sozlesmenin yerine gecer mi?

Her zaman hayir. Maliklerin bir yilklenici teklifini segcmesi, yikleniciyle resmi sekilli arsa pay!i karsiligi
insaat s6zlesmesinin butln taraflar bakimindan kurulmasiyla ayni degildir.

Protokol tasinmaz devri veya devir vaadi iceriyorsa TBK ve noterlik/tapu mevzuatindaki resmi sekil
kurallari glindeme gelir. Adi yazili karar tutanagi, sekle tabi borc¢landirici islemi otomatik olarak
gecerli hale getirmez. Buna karsilik yalniz i¢ karar ve muzakere yetkilendirmesi tasiyan hikimlerin
niteligi farkhdir.

Cogunlugun karari azinlik malikin imzasi yerine gecmez. Azinlik teklifi kabul ederek stzlesmeye
katilir veya sartlari varsa payl 6306 usullyle satilir.

4. TMK m.691-692 ile 6306 arasindaki iliski

Payli mulkiyette 6nemli yonetim isleri TMK m.691'de pay ve paydas ¢ogunluguna; malin amacini
degistiren, olagan kullanimi asan yapi ve bitin mal lizerindeki tasarruflar m.692'de kural olarak
oybirligine baghdir.

6306 m.6, Kanun kapsamindaki parselin yeniden degerlendirilmesi bakimindan hisseler oraninda
salt cogunluk ve karara katilmayan payin satisi seklinde 6zel hiikiim getirir. Ancak bu 6zel hiikiim,



cogunlugun keyfi paylasim yapabilecegi veya azinligin tim 6zel hukuk haklarini ortadan kaldirdigi
anlamina gelmez.

6306 disinda kalan islem veya Kanunun amaciyla baglantisiz tasarruf icin genel TMK kurallari
uygulanmaya devam eder. Once islemin gercekten &ézel hiikiim kapsaminda olup olmadigi
belirlenmelidir.

5. Protokol yoksa pay satisi yapilabilir mi?

Baslhginda "ortak karar protokoli" yazan ayri bir dosya bulunmamasi tek basina engel degildir. Fakat
2026 sonrasl su maddi belgelerin bulunmasi gerekir:

e toplantiya davet kaniti,

e toplantinin yapildigina dair tutanak,

¢ hisseler oraninda salt cogunlugu ve kabul edilen sartlari gosteren imzali karar tutanagi veya
anlasan maliklerin s6zlesme/vekalet drnekleri,

e azinhga sunulan belirli teklif,

¢ teblig ve 15 gunlik kabul siresi kayitlari.

Bu icerik hi¢bir belgede yoksa yalniz miteahhidin tuttugu imza listesiyle pay satisi yapiimasi
miimkiin olmamalidir. idare dosyanin sekli varligini degil cogunlugun hangi belirli uygulamada
birlestigini denetlemelidir.

6. Yokluk, kesin hukimsuzlluk ve iptal edilebilirlik

Her sakatligi “iptal” diye adlandirmak dogru degildir:

Toplanti hi¢c yapilmamis, imzalar sahte veya karar metni olusmamissa yokluk tartisilabilir.

Emredici kurala, ahlaka, kamu dizenine aykiri veya konusu imkansiz 6zel hukuk hUkmu kesin
hikiumsiiz olabilir.

Yanilma, aldatma veya korkutma ile verilen irade beyani TBK'daki siire ve kosullarla iptal
edilebilir nitelik tasiyabilir.

Cagri, nisap veya teklif bildirimi eksikligi idari pay satisi isleminin hukuka aykirihdina yol
acabilir.

Dogru talep, belgenin hangi katmanina ve hangi sonug islemine karsi ¢ikildigina gore segilir.

7. "Protokolun iptali” hangi mahkemede istenir?

Malikler arasindaki kararin veya sézlesmesel hiikmun gecerliligine iliskin uyusmazlik kural olarak
adli yarginin konusudur. Buna karsilhik Madurligun pay satisi, deger tespiti, satis kisiti veya tescile
esas idari islemi idari yargida denetlenir.



Bir idari davada protokoldeki sakatlik satis isleminin sebep unsurunu etkileyen delil olarak ileri
surllebilir. Ancak idare mahkemesinin 6zel s6zlesmeden dogan bitun alacak ve tazminat
uyusmazliklarini ¢ézmesi beklenemez.

6306 islemleri icin 30 gunlik 6zel dava suresi vardir. Adli yargidaki hikimsuzlik/irade bozuklugu
sureleri farklidir. Bir yoldaki basvuru diger surenin kendiliginden durdugu varsayimiyla
yapiimamaldir.

8. Sonradan degistirilen ekler

Uygulamanin ciddi risklerinden biri, toplantida kabul edilen teklifin sonradan degistirilmesidir. Su
Onlemler alinabilir:

e her ekin tarihi, sayfa sayisi ve sirim kodu,

e bitln sayfalarda paraf veya guvenli elektronik imza,

e Kkarar metninde dosya adlari ve ek listesi,

e toplantida gdsterilen paylasim tablosunun imzali ntishasi,

e noter tespiti veya glivenli zaman damgasi,

e cogunluk hesabinda sonradan eklenen imzalarin tarih ve kabul beyani.

Teknik sartnamedeki malzeme, teminattaki banka veya bagimsiz bélim dagilimi degisirse bunun
"uygulama ayrintisi” mi yoksa yeni malik karari gerektiren esash degisiklik mi oldugu incelenir.

9. Adil paylasim ve cogunluk siniri

Protokol, arsa payi oranini tek 6lclit kabul ederek dairelerin kat, cephe, kullanim tirl ve deger
farklhlklarini gérmezden gelebilir. Salt cogunlugun varligi bu ekonomik dengesizligi mesrulastirmaz.

Cogunlugun kendi grubuna degerli birimler ayirip azinhgi él¢lisiiz borg veya deger kaybina
zorlamasi; durustlik kurali, mulkiyet hakki, sebepsiz zenginlesme ve sézlesmesel denge
bakimindan incelenir. Cogunluk kararinin sinirlari bu denetimi ayrintilandirir.

10. imza 6ncesi kisa kontrol

imza atmadan énce su sorularin cevabi belgenin {izerinde bulunmalidir:

e Karar verilen sdzlesme hangisi?

e Kimin hangi bagimsiz bolimi alacagi veya belirleme yontemi belli mi?
* ilave 6deme ve denklestirme hesabi seffaf mi?

¢ YUklenici teminati ve ylizde 6 kamu teminati ayriimig mi?

e Tapu devri ilerlemeye baglanmig mi?

e Azinhda ayni teklif sunulabilecek kadar metin tamam mi?

e Temsil ve imza yetkileri dogru mu?
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Sonuc¢

Ortak karar protokolii adi mevzuattaki tek gecerlilik formu degildir. Onemli olan 2026 toplanti ve
cagrisini, belirli teklif Gzerindeki salt cogunlugu, pay hesabini ve imzalari denetlenebilir bir karar
tutanaginda birlestirmesidir. Belgenin idari dosya, paydas karari ve 6zel hukuk sdzlesmesi islevleri
ayrildiginda hangi sakatliga hangi mahkemede karsi ¢ikilacagi da gérundr olur.

Bir sonraki bolim, karari kimin verebilecegine ayriimistir: Vekalet, miras, elbirligi milkiyeti ve
vesayet altindaki malik.

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayil Kanun; ozellikle m.6/1.

e 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.15 ve m.15/A.

e 4721 sayill Turk Medeni Kanunu; 6zellikle m.2, m.691 ve m.692.

e 6098 sayil Turk Bor¢lar Kanunu; sézlesmenin kurulmasi, yorum, kesin hikiimsizlik ve irade bozukluklari.
e Av. Senol Saltik, Tim Yoénleriyle Kentsel Déntsum.

o Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri.
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