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Ekonominin yapi tasi olan isletmelerin ele alindig1 bu boliimde, ilk olarak isletme kavrami, 6zellikleri
ve giinlimiiz ekonomilerindeki 6nemi, insan ihtiyaclari ve bu ihtiyaglar1 karsilamaya yonelik olarak bir
araya getirilen tretim faktorleri konular1 ele alinmaktadir. Boliimiin devaminda sirasiyla girisimci ve
yoOnetici kavramlar1 arasindaki farkliliklar, isletmelerin amaclari, ilkeleri ve islevleri ile isletme
tiirleri belirtilmekte ve sonrasinda hizmet kavrami ve 6nemi, hizmet isletmelerinin tiirleri, giiniimiiz
ekonomilerindeki dnemi ele alinarak isletme biliminin diger bilim dallariyla iliskileri ele
alinmaktadir.

ISLETME KAVRAMI, OZELLIKLERI VE GUNUMUZ EKONOMILERINDEKI ONEMi
Insan ihtiyaclarini karsilamak amaciyla insanlar i¢in fayda olusturan iiriin ve/veya hizmetlerin
iretildigi veya satildig1 ya da her iki ¢abanin da birlikte gergeklestirildigi sistemlere isletme adi
verilir. Isletmeler yapilari itibariyla bir organizasyon olup, bu organizasyonlar genelde sunduklari iiriin
ve/veya hizmetleri i¢in kar elde etme amaciyla fiyatlarini belirlerler. Bir diger ifadeyle amaglar1 kar
elde etmektir. Ancak miize, kiitiiphane, yardim kuruluslari, dini kuruluslar gibi kar amaci giitmeyen
organizasyonlar bir diger ifadeyle isletmeler de bulunmaktadir. Bu tiir isletmelerin bazilari iiriin veya
hizmetleri i¢in miisterilerinden 6deme almaktadirlar. Fakat alinan bu 6demeler sadece kar amaci
gilitmeyen isletmelerin maliyetlerini ve giderleri karsilayacak kadar olmaktadir. Giiniimiizde ¢ok ¢esitli
bicimlerde ortaya ¢ikan isletmeler baz1 6zelliklere sahiptir. Isletmeler; birbirlerinden bagimsiz
hareket eden, hukuki, ekonomik, teknik, sosyal ve dinamik organizasyonlardir. Ayrica isletmeler agik
sistemlerdir. Insan ihtiyaclarini karsilamak {izere girisimciler tarafindan kurulan isletmeler, ¢ikar
gruplar1 olarak nitelendirilen gesitli taraflara fayda saglarlar. Bu ¢ikar gruplari; pay sahipleri, isletme
sahibi veya ortaklari, ¢alisanlar, tedarikgiler, dagiticilar, devlet, tiiketiciler ve rekabettir.

INSAN IHTIYACLARI VE URETIM FAKTORLERI

Insanlar, tatmin edilmesi istenen gesitli ihtiyaglara sahiptir. Thtiyag, karsilanmadiginda insana
rahatsizlik veren, karsilandiginda ise insan1 rahatlatan duygulardir. Bazi ihtiyaglar fiziki olabilecegi
gibi, baz1 ihtiyaglarda sosyal ve/veya psikolojik olabilmektedir. Bu noktada isletmeler insanlarin farkl
tiirdeki ihtiyaglarini karsilamaya ydnelik iiriin veya hizmetler sunmaktadir. insan ihtiyaclar1 konusunda
en bilinen ¢alismalardan biri Abraham Maslow’un Ihtiyaglar Hiyerarsisi Piramidi’dir. Maslow’a gore
insanlarin bes tiir ihtiyac1 bulunmaktadir.

Bu ihtiyaglar sunlardir:

* Fizyolojik ihtiyag,

* Giivenlik ihtiyaci,

* Bir gruba ait olma ihtiyac1 (sosyal ihtiyag),

» Sayg1 gérme ihtiyaci (psikolojik ihtiyac) ve * Kendini gergeklestirme (basarma) ihtiyaci Insan
ihtiyaclarinin isletmeler tarafindan yerine getirilmesi ¢esitli iiretim faktorlerinin bir araya
getirilmesiyle miimkiin olmaktadir. Uretim faktdrleri; emek (is giicii veya insan kaynag1), sermaye,
dogal kaynaklar, teknoloji, bilgi ve girisimciden olusur.

GUNUMUZ EKONOMIK SISTEMLERI

Ulke ekonomilerinin yap1 tas1 olan isletmeler, bir {ilkedeki ekonomik sistemi olusturan cesitli kural ve
diizenlemelere gore hareket etmektedirler. Ulkenin ekonomik, politik, yasal, sosyo-kiiltiirel degerlerine
gore sekillenen ekonomik sistemler, isletmelerin de bir anlamda hareket alanlarini ve hareket
sekillerini belirlemektedir. Farkli sekilleri olmasina karsin iilkeler tarafindan tercih edilen ekonomik
sistemlerin amac1 benzerdir. Bu ise; iilkenin kalkinmasi, refahin artmasi ve iilkenin gelismesidir. Bir
bagka ifadeyle hangi ekonomik sistemi benimsemis olursa olsun tiim iilkeler, mevcut kaynaklarini tam
ve etkin kullanmak ve iiretim kapasitesini artirmak i¢in ugrasirlar. Ekonomik sistemler; kapitalist
system, sosyalist system ve karma ekonomik sistem seklinde ii¢ grupta ele alinabilir.

GIRIiSIMCIi VE YONETiICi KAVRAMLARI

Girisimci, hayata gegirecegi is fikrine iligkin olarak gerceklestirecegi fizibilite (olabilirlik)
caligmalari sonucunda girisimi kurup kurmamaya karar vermekte ve bu karar1 sonrasinda girigimi
kurdugunda kar veya zarar riskini iizerine almaktadir. Y dnetici ise, isletmenin belirlenen amaclara
ulagmasi i¢in ¢aba gdsteren, bu ¢abasinin karsiliginda {icret alan ve bu isi profesyonel bir is olarak
yerine getiren kisidir. Yonetici genel itibariyla kurulan girisimlerde yonetim isini yapar. Ancak
girisimei gibi liretim faktdrlerinin bir araya getirilmesinde de gorev alabilir. Yonetici girisimciden
aldig1 yetkilere gore yonetim faaliyetlerini gergeklestirir. Girisimci ve yonetici arasindaki en 6nemli
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fark girigimcinin risk almasi, yoneticinin ise risk almamasidir. Y 6neticinin riski, bulundugu konumu
ve sahip oldugu isi koruyamamasidir. ISLETMELERIN AMACLARI

Isletmeler birgok farkli amaca sahip olarak kurulabilirler. Farkl diizeylerde olsa da bircok isletmenin
amaci kar elde etme, topluma hizmet sunma ve isletmenin varligini (yasamini) siirdiirmedir.
ISLETMECILIKTEKI TEMEL iLKELER

Giinlimiiziin yogun rekabet ortaminda isletmeler kabul gérmiis temel isletmecilik ilkelerini takip etmek
zorundadirlar. Bu ilkeler; karlilik, verimlilik, ekonomiklik olarak siralanabilir. Bu ilkelerde belirlenen
hedefler; isletmelerin basar1 ya da basarisizlik 6l¢iitii olarak da kullanilmaktadir.

ISLETMELERIN iSLEVLERI

Isletmeler farkli sekillerde smiflandirilan gesitli islevlere (fonksiyonlara) sahiptir. Ancak burada
isletmelerin islevleri siniflandirma yapilmadan ele alinmistir. Isletmelerin biiyiikliigiine ve
Ozelliklerine gore sahip olabilecegi isletme iglevleri liretim, pazarlama, finans, muhasebe, insan
kaynaklari, halkla iligkiler ile arastirma ve gelistirme seklinde siralanabilir.

ISLETME TURLERI

Isletmeler cesitli agilardan siniflandirilabilirler. Bu siniflandirma tiirleri asagida belirtilen temel
basliklarda olabilir:

* Biiyiikliigiine gore isletmeler

» Is koluna gore isletmeler

» Uretilen iiriin ve hizmet cinsine gére isletmeler

* Sahiplik veya miilkiyet durumuna gore isletmeler

* Yasal yapilarina gore isletmeler

HIZMET KAVRAMI VE OZELLIKLER]

Hizmet kavrami farkli sekillerde tanimlanabilir. Hizmet kavrami; “fiziksel {irtinlerle sonuglanmayan
faaliyetler biitiinii”, “liretim dis1 faaliyetler” veya “meydana getirildiginde varlik bulan {iriinler”
seklinde tanimlanabilmektedir. Aslinda hemen hemen her iiriin bir hizmetle birlikte sunulur. Bu
hizmetler miisteri hizmetleri, satis sonras1 hizmetler seklinde belirtilebilir. Bazi sektorlerde hem iiriin
hem de hizmet bulunmaktadir. Buna 6rnek olarak yemek hizmetleri verilebilir. Ancak bazi hizmetler
i¢inde iirlin barindirmayabilirler. Buna 6rnek olarak egitim, danigmanlik, avukatlik gibi hizmetler
verilebilir. Hizmet kavramini ortaya koymanin zorlugu hizmetin 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir.
Hizmetleri iiriinlerden ayiran bazi 6zellikler bulunmaktadir. Bu 6zellikler sunlardir: (Turna, 2015)

* Hizmetlerin soyut olmasi (dokunulmazligi)

* Hizmetlerin (stoklanamamasi) depolanamamasi

* Hizmetlerin tiirdes olmamasi

* Hizmetlerde miilkiyetin el degistirmemesi

* Hizmetlerde iiretimle tiiketimin ayni anda olmasi

HIZMET iSLETMELERI, TURLERI VE GUNUMUZ EKONOMILERINDEKI ONEMi
Giiniimiiz ekonomilerinde 6nemli bir oranda yer alan hizmet isletmeleri ¢ok sayida biiyiik alt dallara
ayrilabilir. Bu sektorlere turizm, eglence, saglik bakim, egitim, danismanlik, sigorta, finans, iletigim,
reklam, bankacilik, ulastirma ve emlak gibi ¢ok farkli sektor 6rnek olarak verilebilir. Hizmet sektorii
Tiirkiye ekonomisinde dnemli bir yere sahiptir. Ornegin; 2 Kasim 2018 tarihli Tiirkiye Istatistik
Kurumu Haber Biilteni’ndeki Y1illik Sanayi ve Hizmet Istatistikleri verilerine gére 2017 yilinda faal
olan girisimlerin %43,2’si hizmet sektdriinde, %36,4’ii ise ticaret sektdriinde yer almaktadir. Tlgili
donemde toplam istihdamda hizmet sektdriiniin pay1 %37,8 olurken; sanayi sektdriiniin pay1 ise %27,3
olarak ger¢eklesmistir. Bu sonuglar Tiirkiye’de hizmet sektoriinde yer alan isletmelerin sayisinin ne
kadar yiliksek oldugunu ve istihdamda ne kadar ¢ok dneme sahip oldugunu gostermektedir.

ISLETME BiLiMiNiN DiGER BiLiM DALLARIYLA ILiSKiLERI

Girigimcilerin ve/veya isletme yoneticilerinin yararlandigi ve isletme bilimiyle dogrudan ve dolayl
olarak yakindan iligkili olan bir¢ok bilim dal1 ve alan vardir. Ekonomi, sosyoloji, psikoloji,
antropoloji, hukuk, matematik, istatistik ve teknoloji bu alanlardan bazilaridir. Son 25 yilda bag
dondiiriicii bir sekilde ilerleyen teknolojik gelismeler sadece isletme faaliyetlerini etkilemekle
kalmamuis, igletmelerin teknolojik degisime ayak uydurmasina neden olmustur. 1990’11 yillarda
bilgisayar alaninda baslayan hizli teknolojik devrim, 2000’1i yillarla birlikte 6ne internet web siteleri
sonrasinda ise sosyal aglar, mobil teknolojik ve aplikasyonlarla birlikte birgok sektorii ve dolayisiyla
igletmeyi bir nevi doniisiime sokmustur. Giiniimiizde hemen her isletmenin bir web sitesi bulunmakta,
yine birgok isletme sosyal aglarda kendine yer edinmeye galismaktadir. Ozellikle son yillardaki
teknolojik gelismeler sadece isletmelerin degil, tiikketici olarak insanlarin da degisime ayak
uydurmasina neden olmustur.
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BiR HIZMET ISLETMESI OLARAK EMLAK ISLETMELERI

Araziler ve bu araziler lizerinde insa edilen barinaklar insanlar i¢in vazgecilmez ihtiyaglardan biridir.
Yasadigimiz ve ¢alistigimiz yerler sonucta birileri tarafindan satilmakta, satin alinmakta veya birileri
tarafindan sahip olunmaktadir. Emlak isletmeleri insanlarin yasadigi ve ticari islemleri i¢in kullandigi
yerlerin satis ve kiralama iglerini yapan isletmelerdir. Emlak isletmeleri, iilke ekonomilerinin temel
taslarindan biridir (Straw, 2003: 265).

TURKIYE’DE EMLAK SEKTORU VE ONEMI

Emlak; bina, arazi ve arsa gibi unsurlarin tiimiinii kapsamaktadir. Yapildig1 maddeye bakilmaksizin
karada veya su iizerindeki sabit insaatlarin timiine bina ad1 verilmektedir. Sinirlar1 dag, ¢it, duvar, agac
veya yol gibi dogal isaretgilerle belirlenmis olan yeryiizii parcalarina ise arazi denilmektedir. Ustiine
ingaat yapilabilmesi i¢in parsellenen ve bu parselleme islemi devlet kurumlar: tarafindan onaylanmis
arazi parcalarina ise arsa adi verilmektedir. Emlak kavrami genel itibariyla gayrimenkulleri ifade
etmek i¢in kullanilan bir kavramdir.

Emlak sektoriiyle dogrudan iliskili olan sektdr insaat sektoriidiir. Insaat sektorii, kendisine bagl iki
ylizden fazla alt sektoriin iirettigi mal ve hizmete talep yaratan konumundadir. Bu yaygin etki, sektoriin
“ekonominin lokomotifi” olma vasfinin en temel gostergesidir. Ingiltere’de yapilan bir arastirmanin
sonuglarina gore, ortalama yeni bir evde 150 farkli meslek kolunu ilgilendiren 23.000 parca
bulunmaktadir. Hi¢bir ekonomik faaliyetin bu kadar ¢ok dogrudan ya da dolayl etki dogurma giicii
olmadig1 dikkate alindiginda sektoriin lokomotif giiciiniin, gelismekte olan iilkeler i¢in vazgegilemez
degeri daha agik olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ingaat sektorii, yogun is giicii kullanimi sayesinde her
zaman ig giicii agisindan tarimdan sonra en yiiksek istihdam saglayan sektorlerden birisi olmustur.
Ozellikle diiz is¢iler agisindan insaat sektdrii genis bir istihdam alanini olusturmaktadir. insaat sektorii
gerek emek yogun bir sektér olmasi gerekse de niteliksiz is giiciinii biinyesinde kolayca
barindirabilmesi bakimindan, ekonomideki gelismelere paralel olarak hizli bir sekilde istihdam
olusturma veya hizli bir sekilde is¢i ¢ikarma 6zelligine de sahiptir. Ozellikle ekonomik kriz donemleri
isten ¢ikarmalarin baslica nedenlerinden biri olabilmektedir.

Ornegin; ev kredileriyle ilgili olarak ABD’de baslayan 2008 kiiresel ekonomik krizinin Tiirkiye
ekonomisine olan etkileri ingaat sektorii izerinde fazlasiyla etkili olmustur. 2008 kiiresel ekonomik
krizi, 6zellikle miisteri basina ortalama satin almalarin azalmasi, satin almalarin seyreklesmesi/satin
alma sikliginin uzamasi seklinde talebi olumsuz bir sekilde etkilemistir. Ekonominin gidisati diinyada
oldugu gibi Tiirkiye'de de ingaat sektoriinii dogrudan etkilemektedir.

Sektor, ekonomi bilyiirken ondan daha hizli bir oranda biiylimekte ve biiylimeye olumlu katki yapmakta,
ancak ekonomi kiiciiliirken de ayn1 sekilde ekonomiden daha hizli bir sekilde kiigiilmektedir. Insaat
sektorii 2010-2013 yillar arasinda yiiksek bir biiylime performansi sergilemigtir. 2010 yilinda %17,4;
2011 yilinda %24,74; 2012 yilinda %38,28; 2013 yilinda % 14 biiylime performansi sergileyen insaat
sektorii 2014-2017 yillar1 arasinda ise %5 bandinda bir biiylime performans: gdstermistir. Sektdr 2014
yilinda %35; 2015 yilinda %4,9; 2016 yilinda ise %5,4 biiylimiistir. 2017 yilindaki biiyiime performansi
ise Onceki ii¢ yila gore daha yiiksek (%38,9) olmustur. 2010-2017 yillar1 arasinda ingaat sektoriiniin
ortalama 10,9 biiyiime orani, iilkemizin ekonomik biiylimesinin iistiinde bir seyir izlemistir (INTES,
Ocak 2019). insaat sektdriiniin 2018 y1li {igiincii geyrek sonuglari ise 2017 yilmin ayn1 dénemiyle
karsilastirildiginda %5,3 daralmistir (KPMG, Insaat Sektorel Bakis, 2019). Son yillarda insaat
sektoriiniin biiylime hiz1 6zellikle kur ve faiz oranlarindaki yiikseligler nedeniyle ge¢mis yillara gore
digmiistiir INTES, Ocak 2019). Son 10 yillik donemde, sektor agisindan 2008 ve 2009 yillar1 dibe
vurma, 2010 ve 2011 yillar1 hizli yiikselis, 2012 yili durgunluk, 2013 y1l1 ise iliml1 toparlanma yillar
olmustur. 2014-2016 yillar1 arasi ise, 2013 yilinda yakalanan ivmenin kaybedildigi yillar olmustur.
Benzer sekilde 2017 yilinda yakalanan ¢ikisin devam ettirilemedigi ve 2018 yilinda sektoriin daraldig:
goriilmektedir.

HIiZMET iSLETMESi OLARAK EMLAK iSLETMESi KAVRAMI VE OZELLIiKLERI
Emlak isletmeleri, Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 Olgiiler ve Standartlar Genel Miidiirliigii tarafindan
hazirlanan ve 8 Temmuz 2003 tarihli 25162 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan, TS 11816 Emlak
Komisyonculugu Hizmetleri Genel Kurallar adlt Mecburi Standart Tebligi’nde emlak komisyoncusu
olarak tanimlanmistir. Bu anlamda gercek ve tiizel kisilige sahip olarak kurulabilen emlak
komisyonculugu isini yapmak iizere kurulan emlak isletmeleri, ger¢ek hak sahiplerinin talebi {izerine
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diizenlenen siireli veya siiresiz is sdzlesmesi yaparak; tasinmazin alimi, satimi, rehin vb. ayni hak
tesisi gibi tiim hukuki ve teknik islemleri ve kiralanmasi1 konusunda aracilik eden ve kiralama sonrasi
hizmetleri yerine getiren, bu konularda gerektiginde danigsmanlik, bilirkisilik ve ekspertizlik yapan ve
bunlarla ilgili olarak gerekli form, beyanname vb. belgeleri doldurabilen, bu is ve islemleri kendi
adina agilmis bir is yerinde yapan kisi veya kurulus seklinde tanimlanmaktadir.

EMLAK ISLETMELERININ SUNDUKLARI HIZMETLER

Emlak isi, bilgi yogun bir istir. Emlak sektoriinde yer alan isletmeler bilginin kontrolil ve yayilmasi
araciligiyla saticilarla miisterileri bir araya getirirler. Sektore iligskin sahip olduklar1 bilgileri ve
yetenekleri dolayisiyla degerli olan bu isletmeler, satis i¢in her iki tarafi da bir araya
getirebilmektedir. Evler pahali oldugundan, kolayca tanimlanamadigindan ve ¢ok sik alinip
satilmadigindan birgok bireysel satic1 ve miisteri, satis islemlerine aracilik etmesi i¢in profesyonel bir
emlak isletmesinden yardim almaya ihtiya¢ duymaktadir. Ulkemizde 8 Temmuz 2003 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanan Mecburi Standartlar Tebligine gore emlak komisyonculari olasi miisterilerine
kiralama ve satis hizmetleri ile aracilik ve danismanlik hizmetleri sunabilmektedirler.

Kiralama ve satis hizmetleri kapsaminda emlak komisyonculari; miisteri temsilcisi ve yardime1
elemanlarin is dagiliminin yapilmasi, alan ¢aligmasinin gerceklestirilmesi, yayinlarin emlak ilani
sayfalarinin incelenmesi, miigteri portfdyiiniin arz talep yoniinden degerlendirilmesi, emlak kayitlarinin
bilgisayar ortaminda giincellestirilmesi, taginmazin pazarlanmak iizere hazir duruma getirilmesinin
saglanmasi, tasinmazda oturan varsa taginmazi gostermek i¢in ilgili kisilerden randevularin alinmasi,
tasinmaza iliskin pazarlama stratejilerinin hazirlanmasi, yazili ve gorsel pazarlama tekliflerinin
hazirlanmasi, ilan verilecek gayrimenkuliin belirlenmesi, tasinmazin pazarlanmasindaki gidisat
konusunda periyodik olarak miisteriye bilgi verilmesi, diger emlak komisyonculariyla ortak
calismalarin yiiriitiilmesi, taraflarin bir araya getirilmesi, tapu islerine iliskin randevularin alinip
islerin takip edilmesi gibi bir¢ok is ve islemleri yerine getirebilmektedirler.

EMLAK ISLETMELERININ AMACLARI

Isletmelerin temel amaglar kar elde etmek, isletmenin yasaminin siirekliligini saglamak, topluma ve
miisterilerine fayda saglamak olarak belirtilebilir. Ancak emlak sektoriindeki isletmelerde faaliyetlere
konu olan iiriin, genellikle emlak isletmelerinin kendisinin bir {iriinii degildir. Dolayisiyla klasik olarak
somut iriinlerin satiginda oldugu gibi bir maliyet + kar anlayisindan s6z etmek miimkiin degildir. Fakat
emlak isletmelerinin de sunduklar1 hizmetlerin bir maliyeti ve bunlarin karsiliginda emlak
isletmesinin girisimcisinin de elde etmeyi arzuladigi bir kar, bir diger ifadeyle kazang bulunmaktadir.
Bu anlamda emlak satisina aracilik yapan emlak isletmesinin de temel amac1 kar elde etmektir,
denilebilir. Tiim diger igletmelerde oldugu gibi emlak sektoriinde yer alan emlak isletmeleri de
yasaminin siirekliligini arzularlar. Bu noktada kar elde edilmesi kadar hizmet verilen miisterilere ve
topluma da deger saglayan ¢abalarin yerine getirilmesi gerekmektedir. Bu nedenle emlak
isletmelerinin bir diger amaci da topluma ve miisterilere fayda saglamaktir. Genel amaglarin disinda
emlak isletmelerinin de sektére 6zgii 6zel amaglari olabilir. Emlak isletmelerine gore farklilagabilen
0zel amaglar sunlar olabilir:

* Sahip oldugu varliklarin degerini artirma,

* Satiglar1 artirma,

» Inovatif uygulamalar1 hayatta gegirme,

* Calisan ve miisteri tatminini artirma,

* Verimliligi arttirma ve esnek bir ¢caligma ortami olusturma,

* Maliyetleri azaltma.

EMLAK ISLETMELERININ iSLEVLERI

Emlak isletmeleri, sahibi ve ¢alisanin tek kisi olabilecegi gibi ¢ok daha profesyonel sekilde organize
olmus isletmeler seklinde de olabilir. Tek kisilik emlak isletmelerinde tiim isler emlakg¢i olarak tabir
edilen isletme sahibinin iizerindedir. Emlak islerinin artmasiyla birlikte caligsan sayis1 da artmakta ve
yardimci personel veya personeller de istihdam edilebilmektedir. Daha kurumsal bir yapinin oldugu
emlak isletmelerinde ise departmanlar veya birimler olusturulmakta ve uzmanlagsmadan
yararlanilabilmektedir. Biiylik emlak isletmelerinde, ofis personelinin yani sira miisteri danigsmanlari
da bulunmaktadir. Miisteri danigmanlari, emlak komisyoncusu veya varsa bir satis miidiirliniin yonetimi
altinda ¢alismaktadir. EMLAK iSLETMELERINDE HiZMET SUNUM SURECI

Emlak sektoriinde hizmet sunum siireci; listeleme, arastirma, degerlendirme, pazarlik ve satig1 kapama
olarak 5 asamaya ayrilabilir.

EMLAK SEKTORUNDE ILGILi TARAFLAR

Emlak igletmeleri tarafindan sunulan hizmetlerle ilgili olarak bir¢ok taraf bulunmakta olup bu taraflar
siirec icerisinde cesitli rolleri yerine getirmektedir. Tlgili taraflar sunlardir:

* Emlak igletmesi

* Alict

* Satici

* Kiraya verenler
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* Kiralamak isteyenler

* Devlet kurumlari (Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii, Maliye Bakanligi, Belediye vb. gibi)

» Kredi kuruluslar1 (Banka ve Ozel Finans Kuruluslar)

* Emlak degerleme uzmanlari

* Gayrimenkul danigmanlari

» Miilk yoneticileri

* Proje gelistiricileri

» Insaat firmalar1

* Yatirimcilar

* Reklam isletmeleri

Emlak aracisi olarak ifade edilen emlak isletmeleri, alicilar ile saticilar1 bir araya getiren, taraflarin
s6zlesme imzalanmasina aracilik eden ve yerine getirdigi hizmetler i¢in komisyon olarak ifade edilen
iicret talep eden isletmelerdir.

EMLAK ISLETMELERINDE HiZMET KALITESI VE ONEMI

Hizmet sektoriinde toplam kalite yonetimini uygulamak, hizmetlerin gériinmezligi, iirliniin ayn1 anda
tiikketilmesi gibi nedenlerle iiretim sektdrlerine gore cok daha zordur. Ancak isletmeler sunduklari
hizmetlerin kalitesini iyilestirmeli ve gelistirmelidirler. Bunun ilk adim1 ise emlak isletmesi
tarafindan sunulan hizmetlerin kalitesini 6lgcmekle gergeklesir. Olgiim sonucunda elde edilecek
bilgiler, isletmelerin hizmet kalitesinin istenen seviye getirilebilmesi agisindan yararli olacaktir.
Hizmet kalitesinin 6l¢limiinde toplam kalite endeksi,

SERVQUAL, SERVPERF, kritik olay yontemi, hizmet barometresi yontemi ile istatistiki yontemler
olmak tizere bir¢ok yontem bulunmaktadir. Bu yontemler i¢inde Parasuraman, Zeithaml ve Berry
tarafindan gelistirilen SERVQUAL 6l¢egi en ¢ok kullanilan yontemlerden biridir. Bu yonteme gore
hizmet kalitesi 5 boyuttan olusmaktadir. Bu boyutlar; fiziksel 6zellikler (hizmet sunumunda
yararlanilan bina, ara¢ gere¢ ve personelin goriiniimii), giivenirlilik (hizmetin dogru ve giivenilir bir
sekilde s6z verildigi gibi yerine getirilmesi), heveslilik (miisterilere yardim etme ve hizli hizmet
verme istekliligi), gliven (¢alisanlarin bilgili ve nazik olmalar1 ve miisterilere giiven duygusu
uyandirabilmesi), empati (¢alisanlarin miisterilerin yerine kendilerini koymasi ve miisterilere kisisel
ilgi gdstermesi) boyutlarindan olugmaktadir.
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DERS ADI Emlak Komisyonculugu Teknikleri

UNITE ADI Hukuki Boyutlariyla Emlak Komisyoncusu (Tasinmaz Tellahgi)
UNITE NO 3

YAZAR Prof.Dr. ELIF KARAKURT TOSUN

HUKUKIi BOYUTLARIYLA EMLAK KOMiSYONCULUGU (TASINMAZ TELLALIGI)
TELLALLIK

Tellal; Tiirk Dil Kurumu Sézligi’nde iki farkli sekilde tanimlanmaktadir. Kelimenin birinci anlamai;
bir seyin satilacagini veya herhangi bir seyi halka bildirmek icin ¢arsida, pazarda yiiksek sesle bildiren
kisi,cigirtkandir. Kelimenin ikinci anlama ise, satiglarda aracilik yapan kisi seklindedir. Tellallik
olgusunun bir hukuk sézliigiinde nasil tanimlandigina bakarsak tellallik, tellallik s6zlesmesi lizerinden
tanimlanmaktadir. Buna gore; 6yle bir s6zlesmedir ki, bununla tellal taraflardan herhangi birisine
devamli olarak bagli olmaksizin, iicret karsiliginda sd6zlesmesinin baglanmasi1 konusunda aracilik
yapmay1 meslek edinen kisidir.

Tiirk Hukuk Mevzuatinda Tellallhik ve Uygulama Alanlar:

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 100 ve 115. maddelerinde ticaret isleri tellaligina yer verilmektedir. Burada
ticari iglere aracilik etmeyi meslek héline getiren ve bu isi devamli olarak yapan kisiler hakkinda
uygulanmas1 gereken hiikiimlere yer verilmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 404. maddesinde ise
tellallik ve simsarlik kelimelerine yer verilmistir. Buradan da anlasilacagi iizere simsarlik kelimesi
de tellal kelimesi gibi aracilik yapan anlaminda kullanilmaktadir. Tiirk Borglar Kanunu’nda ticaret
igleri tellalligindan farkli olarak adi isler tellalligindan bahsetmektedir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 320.
maddesinde ise evlat edinmeye aracilik igleri ile ilgili bir hitkme yer verilmistir. “Kii¢iiklerin evlat
edinilmesine iliskin aracilik faaliyetleri, ancak Bakanlar Kurulu’nca yetki verilen kurum ve
kuruluslarca yapilir.

Aracilik faaliyetlerinin yiiriitiilmesine iliskin hususlar tiiziikle diizenlenir.” Tiirk {3 Kurumu Kanunu’
nun 17. ve 19. maddelerinde ise Ozel Istihdam Biirolari ile ilgili diizenlemeye yer verilmistir. Bu
biirolar bir tiir tellal veya aracidirlar. Bu biirolar Tiirkiye Is Kurumu’ndan bagimsiz olarak isci ile
igvereni bulusturmakta, bu yoniiyle tipik bir tellallik faaliyetini yerine getirmektedirler. 2004 tarihli
5147 sayil1 Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu’nun 47. maddesinde
borsa islemlerinde aracilik yapan kisileri tanimlamak {izere borsa simsarlari tanimlamasina
rastlanilmaktadir. Borsada alim satim yapanlar baglig1 altinda ele alinan 47. maddede borsa alim
satimlarinda yalnizca aracilik yapanlarin borsa simsar1 olacag: hitkme baglanmigtir. Sigorta Murakabe
Kanunu’nun 37. maddesi sigorta brokerligi baslig1 altinda tellalliktan bahsetmektedir.

Hayvan Park ve Pazar Kurumlari idare Y&netmeligi’nin 25. maddesinde hayvan park ve tesislerinde
hayvan satiglarinin komisyoncu ve simsarlar tarafindan yapilabilecegi belirtilmektedir. Cumhuriyet
Doénemi’ndeki kanunlar incelenirse tellallikla ilgili ilk yasal diizenleme olarak 1925 tarihli Ticaret ve
Sanayi Odalar1 Kanunu’dur. 1943 tarihli Ticaret ve Esnaf Odalari, Esnaf Odalar1 ve Ticaret Borsalari
Kanunu yiiriirliige girerek Umumi Borsalar Nizamnamesi yiiriirliikten kaldirilmistir. Tellallikta Ucret
ve Masraflar Ticaret isleri tellalliginin temel kosulu, yapilan isin karsiliginda iicret alinmasidir.
Belirli sartlarin gerceklesmesi halinde tellal iicret almaya hak kazanacaktir. Ucretin ne olacag1 yani
icretin miktari, taraflar arasinda sozlesme 6zglirliigii ilkesi geregince serbestce karsilastirilabilir. Eger
sozlesmede iicretin ne olacagina dair bir hiikiim bulunmuyorsa s6z konusu iicret, o konudaki gegerli
tarifelere bakilarak tespit edilir. Tellalin iicrete hak kazanabilmesi i¢in su sartlarin yerine gelmesi
gerekmektedir:

* Esas sozlesmenin kurulmasi gerekmektedir.

* Esas sOzlesmenin gegerli olmasi gerekmektedir.

» {5 sahibinin esas sdzlesmeyi yapmaktan kagimasi halinde iicret alabilir. Baz1 hallerde tellal sz
konusu aracilik {icretini ve yapmis oldugu masraflar1 isteme hakkini kaybedebilir.

Bu durum su hallerde ortaya ¢ikabilir:

* Tarafsizligin ihlali halinde ticret isteme hakkini kaybeder.

* Tellal, diiriistliik kurallarina aykir1 davranmasi durumunda iicret isteme hakkini kaybeder.

» Zaman agiminin ger¢ceklesmesi durumunda da tellal, iicret hakkini kaybeder. Tiirk Ticaret Kanunu’nun
106/2. maddesinde ticaret isleri tellalinin {icret alacagi islemin yapilmasindan itibaren 1 y1l iginde
zaman agimina ugrar. Burada zaman asimi siiresinin ne zaman baslayacagi 6nemli bir husustur. Tiirk
Ticaret Kanunu’ndaki bu uygulamadan farkl: olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 126. maddesinde de “...
ticari tellallik ticreti davasi harig tellallik akdin dogan biitiin davalarda zaman asimai siiresi 5 y1l”
oldugu seklinde bir hiikiim bulunmaktadir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 409. maddesi “iicretten tenzil”
basligini tasimaktadir. Buna gore; tellallik s6zlesmelerinde, tellalin, kurulmasi i¢in faaliyette
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bulunacagi esas sozlesmelerde asir1 (fahis) tellallik {icreti belirlenmis olmasi durumunda, iicretin, is
sahibinin talebiyle, hakim tarafindan indirilebilecegi hiilkme baglanmistir.

Tellallik {icretinin indirilmesinin sartlar1 ise su sekildedir:

* Tellallik iicretinin bor¢lusunun talep etmesi gerekir.

* Asiri (yliksek) bir iicretin olmasi gerekmektedir.

TELLALLIK SOZLESMESI

Tellallik s6zlesmesi, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 404 ve 409. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Buna
gore Tiirk Borg¢lar Kanunu 404. maddesinin 1. fikrasi geregince: “Tellallik bir akittir ki, onunla tellal,
iicret mukabilinde bir akdin yapilmasi imkanini hazirlamaya veya akdin icrasina aracilik etmeye
memur edilir.” Tellallik s6zlesmesinin gegerli olmasi i¢in bir sekil sart1 s6z konusu degildir. Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nun 11. maddesine gore, s6zlesmenin gegerliligi, kanunda aksine diizenleme olmadig:
siirece herhangi bir sekle bagl degildir. Bu durum Tiirk Ticaret Kanunu’nda aynen gecerlidir. Yani
burada da tellallik s6zlesmesine iliskin bir sekil sart1 dngoriilmemistir. Buradan ¢ikan sonug ise,
taraflar bu sézlesmeyi, sozlii — yazili veya agik- zimni irade beyanlariyla kurabilirler, yeter ki
s0zlesmenin esasli noktalarinda anlagmis olsunlar. Tellallik s6zlesmesinin herhangi bir sekle bagh
olmamas1 konusundaki kuralin istisnasi, taginmaz tellallig1 hususunda karsimiza ¢ikmaktadir. Soyle ki
Tiirk Borglar Kanunu’nun 404. maddesinin 3. fikrasina gore; tasinmaz (emlak) tellalligr akdi, yazili
sekilde yapilmadik¢a muteber olmaz, denilmektedir. Buradaki sekil sarti1 bir ispat degil, gecerlilik
sartidir. Yani, ortada yazili olarak diizenlenmis ve taraflarca imzalanmis bir s6zlesme yoksa tellallik
s0zlesmesinin varligini kural olarak bagka tiirli ispatlamak imkani da yoktur. Tellallik s6zlesmesi su
hallerde son bulmaktadir:

» Sozlesmeye konu olan isin yerine getirilmesi veya s6z konusu isin kesinlikle yapilamayacaginin
anlasilmasi halinde s6zlesme sona erer.

* Tellalin aracilik ettigi ve s6zlesmenin konusunu olusturan isin yerine getirilmesinin imkansiz
oldugunun ortaya ¢ikmasi halinde s6zlesme kendiliginden sona erecektir.

» S6zlesmede belirtilen siirenin dolmasi halinde s6zlesme sona erer.

* Azil ve istifa hallerinde s6zlesme sona erer.

+ Oliim halinde s6zlesme sona erer. Taraflardan birinin &liimii halinde s6zlesme sona erer.

* Ehliyetsizlik halinde sdzlesme sona erer.

« Iflas halinde s6zlesme sona erer.

TASINMAZ TELLALLIGI (EMLAK KOMiISYONCULUGU)

Tasinmaz tellalligi, bir tasinmazin {izerinde ayni ve sahsi bir hakkin kurulmasi amaciyla
gerceklestirilen bir aracilik faaliyetidir. Tellallik Ile Komisyonculugun Farklar1 Komisyoncu, Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nun 416. maddesinde su sekilde tanimlanmaktadir: “Alim ve satim islerinde
komisyoncu, iicret dahilinde kendi namina ve miivekkili hesabina kiymetli evrak ve menkul egya alim
satimin1 ger¢eklestiren kimsedir.” Buradan da anlasilmaktadir ki, komisyoncu, iicret karsiliginda alim
satim islerinde aracilik etmekte; ancak ayni zamanda miivekkilini temsil etme yetkisine de sahip
olmaktadir.

Ayrica komisyon sdzlesmesinin konusu, esas itibariyla tasinir mal ve kiymetli evrak alim satimidir.
Tellal ise her tiirlii s6zlesme i¢in aracilik yapabilir. Tellal ile komisyoncuyu birbirinden ayiran diger
bir fark su sekilde agiklanabilir. Komisyonculuk s6zlesmesi, karsilikli bor¢ doguran bir sdzlesmedir.
Sozlesmenin temel unsurlarindan biri ticrettir. Fakat komisyoncunun iicrete hak kazanmasinin sartlari
tellaldan ayrilmaktadir. Komisyoncunun iicret kazanmasinin temel sart1 sozlesmeye konu olan isi
yerine getirilmesidir. Tellallik da iicrete hak kazanma, sadece s6zlesmeye konu olan igin yerine
getirilmis olmasi halinde gerceklesmektedir.

Tasinmaz Tellaliginin Tanimi, Konusu, Ucret Tellallik sézlesmesinin kurulmasi siirecinde herhangi
bir sekil sart1 bulunmaz iken Tiirk Borglar Kanunu’nda sadece tasinmaz tellalliginda sekil sarti
aranmaktadir. Buna gore kanunda 6ngoriilen sarta gére hazirlanmayan tasinmaz tellallik sozlesmesi
gegerli bir s6zlesme olmayacaktir. Goriildigii izere sadece sekil sart1 agisindan bile taginmaz
tellallig1, diger tellallik tiirlerinden ayrilmaktadir.

Tasinmaz tellallig1 s6zlesmesinin gegerli olabilmesi gereken sartlar sunlardir:

» Sozlesme yazili olarak hazirlanmalidir.

* S6zlesmenin taraflarinin, sé6zlesmede 1slak imzalarinin olmas1 gerekmektedir.

» Sozlesmeye taraf olan kisilerin fiil ehliyetine sahip olmalari gerekmektedir. Ucret, tasinmaz
tellalinin veya uygulamadaki ad1 ile emlak komisyoncusunun yapmis oldugu aracilik islemi sonucunda
alacagi maddi degerdir. Tellallik iicreti tellalin faaliyetinin yogunlugu, harcadigi emek ya da yaptigi
masrafla ilgili degildir. Onemli olan, tellalin faaliyeti ile is sahibinin iigiincii kisiyle bir s6zlesme
yapabilmesi ve tellalin faaliyeti ile is sahibinin kurdugu s6zlesme arasinda nedensellik iligkisinin
kurulabilmesidir. Bu iligki tellalin yogun emegiyle gergeklesebilecegi gibi tam tersi de olabilir. Her
iki ihtimalde de tellalin hak edecegi licret ayn1 olacaktir.
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DERS ADI Emlak Komisyonculugu Teknikleri

UNITE ADI Emlak Komisyoncusu ve Sahip Olmasi Gereken Ozellikler
UNITE NO 4

YAZAR  Prof.Dr. ELIF KARAKURT TOSUN

EMLAK KOMISYONCUSU VE SAHiP OLMASI GEREKEN OZELLIKLER EMLAK
SEKTORUNDE CALISAN MESLEK MENSUPLARI VE TANIMLAR

Tiirkiye’de kirdan kente dogru yonelen goglerle birlikte hizlanan kentlesme siireglerine paralel olarak
kisilerin konut ihtiyag¢larinin artmasi emlak sektdriinde faaliyet gosteren aracilarin da sayisinin
artmasina neden olmustur. Sektdrde yapilan aracilik faaliyetinin artmasiyla birlikte meslek kendi
i¢inde farkl sekillerde tanimlanmaya baslamistir. Emlak sektdriinde ortaya ¢ikan bu mesleki
adlandirmalardan bir kism1 su sekildedir: emlak komisyoncusu, emlak miisaviri ve emlak degerleme
uzmani, vb. Emlak komisyoncusu: Tiirk Borglar Kanunu’nda tasinmaz tellali olarak da tanimlanan
emlak komisyoncusu: emlakin alim-satim-kiralanmasina aracilik yapan; emlakin pazarlamasini yapan;
tapuda ayni ve sahsi haklarin takip eden; is sahibinin talebi {izerine vergi dairesi, noter, belediye gibi
resmi dairelerde emlakla ilgili islemleri yiiriiten kisidir. Emlak miisaviri: Miisavir, kelime anlami1
olarak danigman anlamina gelmektedir. Buradan ¢ikan sonuca gore emlak miisaviri; emlak ile ilgili
ekonomik— hukuki — teknik — mali, vb. tiim konularda kendisine danisilan ve emlak konusunda is
sahiplerine yol gosteren kigidir. Emlak degerleme uzmani ise; bir emlakin, emlak projesinin veya bir
emlaka bagli hak ve faydalarin degerlemesini yapacak emlak degerleme sirketleri tarafindan tam
zamanli istihdam edilmeksizin, sézlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren, Sermaye
Piyasast Kurulu’nun (SPK) lisanslamaya iliskin diizenlemeleri ¢ercevesinde asgari 4 yillik tiniversite
mezunu, emlak degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve kendilerine ‘Emlak Degerleme
Uzmanligi Lisans1’ verilen kisilerdir. MECBURI STANDARTLAR TEBLIGi

Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan emlak sektdriine bir diizen getirmek amaciyla 8 Temmuz 2003
tarihinde 25162 sayilit Mecburi Standartlar Tebligi yayimlanmistir. Tebligde emlak komisyoncusunun
gorevleri, yapacagi is—islemler, uyacagi kurallar ve bir emlak ofisinin tagimasi gereken 6zellikler
genel hatlariyla ele alinmigtir. Mecburi Standartlar Tebligi’nde emlak sektoriine faaliyet gosteren iig
aktorden bahsedilmistir. Bunlar; emlak isletmesinin sahibi olan emlak komisyoncusu ve emlak ofisinde
yer alarak emlak komisyoncusuna yardim etmek ile sorumlu olan kisiler yardimci eleman ve miisteri
temsilcisidir. Yardimei1 eleman: Satilik veya kiralik bir taginmazi1 miisteriye gosteren ve gerekli
bilgileri veren elemandir. Miisteri temsilcisi: Emlak komisyoncusunun portféyiinde bulunan
tasinmazlari, emlak komisyoncusu adina pazarlayan, emlak komisyoncusu ile ¢alisan ve bu
islemlerden dogan yasal ve mali sorumlulugu iistlenen kisidir. Miisteri: Emlak komisyonculugu
hizmetlerinden faydalanan kisi veya kurumdur. Mecburi Standartlar Tebligi’nde emlak ofisinde ¢alisan
kisilerle ilgili kurallar ve emlak komisyoncusunun yaptig1 is — islemler tek tek ele alinmistir. Emlak
komisyoncusu; Ticaret veya Ticaret Odas1 veya Sanayi ve Ticaret veya Esnaf Sanatkarlar Odast
biinyesinde kurulan Emlak Meslek Odalarina kayit olmals; iiyesi oldugu meslek odasinca onaylanmis
veya kullanima sunulmus olan sdzlesmeyi diizenleyerek miisterisine vermeli ve emlak komisyonculugu
disinda herhangi bir is yapmamalidir. Emlak komisyoncusu biirosunda, yeterli sayida eleman
bulunmalidir. Bu elemanlar mal sahipleri ile miisterileri bir araya getirdiklerinde, onlara hukuki
yonden yeterli bilgi verebilmeli ve mevzuatin gerektirdigi islemlerde yardimci olabilmelidir.
TASINMAZ TICARETI HAKKINDA YONETMELIK

Giimriik ve Ticaret Bakanlig: tarafindan 05.06.2018 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanarak yiirtirliige
giren Taginmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik ile birlikte tasinmaz ticaretini meslek olarak se¢mis
emlak komisyoncularinin meslege giris kosullari, faaliyetlerine iligkin yiikiimliiliikkleri ayrintili olarak
ele alinmistir. Boylece tasinmazlarin alim — satim igslemlerine aracilik yapan emlak
komisyoncularinin uymakla yiikiimli olduklart mesleki kurallarin genel ¢ercevesi ¢izilmistir.
Yonetmelik ile birlikte taginmaz ticaretini bir meslek olarak yapabilecek kisilerle ilgili ilk defa
ayrintili bir yasal diizenleme yapilmigtir. Yonetmelige gore tasinmaz ticareti, kendisine ait igletmesi
adina yetki belgesi alan tacirler veya esnaf ve sanatkarlar tarafindan yapilmalidir. Burada énemli olan
tasinmaz ticaretini kendi isletmesi adina yapacak kisinin mutlaka yetki belgesi sahibi olmasi
gerekmektedir.

Boylece Tasinmaz Ticareti Hakkinda Y 6netmelik ile emlak komisyonculugu meslegini yapabilmenin
temel sartlarindan birisi olarak, mesleki yeterlilik belgesi sahibi olmak kurali getirilmistir. Bu yasal
diizenleme ile birlikte Aile, Calisma ve Sosyal Hizmet Bakanlig1 biinyesindeki Mesleki Yeterlilik
Kurumu tarafindan koordine edilerek her agsamasi denetlenen sinav ve belgelendirme siirecinden gegen
kisiler mesleki yeterlilik belgelerine sahip olabileceklerdir. Yetki belgesi, her bir isletme i¢in ayr1
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ayri diizenlenir ve devredilemez. Bir isletmede birden fazla tacir veya esnaf ve sanatkérin taginmaz
ticareti faaliyetinde bulunmasi durumunda isletme adina yalnizca bir yetki belgesi diizenlenir. Yetki
belgesinin gegerlilik siiresi bes yildir. Taginmaz Ticareti Hakkinda Y6netmelik’te bir emlak
isletmesinde calisan kisiler iki kategoride ele alinmistir: sorumlu emlak danigmani ve emlak
danigmani. Sorumlu emlak danigsmani; emlak isletmesinin sahibi veya yetkilisi konumundadir. Emlak
danigmani ise, emlak isletmesinde faaliyet gdsteren temel faaliyetleri aracilik islemlerini yiirtitmek
olan pazarlama — satig personeli olarak ¢alisan emlak komisyoncularidir. Tasinmaz Ticareti Hakkinda
Yonetmelikte tasinmaz ticaretinin yapilacagi isletmelerin ¢alisabilmeleri i¢in 6ncelikle hangi fiziki
kosullara sahip olmalar1 gerektigi ele alinmigtir. Belirlenen fiziki kosullara sahip olan isletmeler
ticari faaliyetlerde bulunabilirler. Bu sartlar1 tasimayan isletmeler hakkinda yine Ticaret Il Miidiirliigii
yetkilidir, denetimler bu kurum tarafindan gerceklestirilir. Buna gére emlak komisyonculugu
isletmelerinde su sartlar aranmaktadair:

a)Bagimsiz bir boliim niteliginde olup, bu bagimsiz bdliimiin net alaninin en az otuz metrekare olmasi
gerekmektedir.

b) Bagimsiz boliimiin i¢inde idari biiro ve kabul yeri ile dosyalama igleminin fiziksel olarak yapilmasi
durumunda argiv boliimii bulunmalidir. Eger ayni isletmede yonetmelikte belirtilen sartlar: tagiyan
birden ¢ok emlak danigmani faaliyet gosteriyorsa isletmenin biiyiikliigii her ilave emlak danigmani i¢in
%20 oranindan arttirilir.

EMLAK KOMiSYONCUSUNUN SAHIiP OLMASI GEREKEN MESLEKI VE KiSiSEL
OZELLIKLER Emlak sektoriinde hizmet veren aracilar olarak emlak komisyoncularinin mesleklerini
daha iyi bir sekilde ifa edebilmeleri ve daha fazla kazang saglayabilmeleri i¢in sahip olmalari gereken
birtakim 6zellikler bulunmaktadir. Sahip olmalar1 gereken bu 6zellikle iki grupta incelenebilir:

* Mesleki bilgiler ve donanimlar

* Kigisel ozellikler Mesleki Bilgiler ve Donanimlar Emlak komisyoncularinin yapacaklari is ve
islemler sayilirken bunlarin arasinda en 6nemlilerinden birinin de emlakin pazarlamasi oldugunu
belirtmek gerekmektedir. Emlak komisyoncusu, emlak konusundaki taraflari (satici, alici, kiralayan)
bir araya getirerek, emlaka pazar yaratmak ve miisteri bulmak isinden sorumludurlar. Bu ¢ergevede
imar mevzuati, iktisat, emlak degerleme, miisteri tercihleri, vb. konularinda bilgi sahibi olmalidir.
Kisisel Ozellikler Bir emlak komisyoncusunun mesleginde basarili olabilmesi i¢in ekonomi, hukuk,
yap1 bilgisi, sosyoloji, kent analizi, yerel yonetimler ve imar mezuati, vb. konular hakkinda formal
diizeyde bilgi alarak emlakla ilgili her konuda teknik bilgilere sahip olmak yaninda kisisel 6zellikleri
o6nemli bir yere sahiptir. Uzun vadede basarili bir emlak komisyoncusu olabilmek i¢in sahip olunmasi
gereken kisisel ozelliklerden bir kismi su sekilde siralanabilir: diiriist olmak, sir tutabilme 6zelligine
sahip olmak, ikna kabiliyetine sahip olmak, iyi ve temiz giyimli olmak, mesleki etik kurallara uygun
davranmak, vb.
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DERS ADI Emlak Komisyonculugu Teknikleri

UNITE ADI Emlak Komisyonculugunda Kullanilan Sézlesmeler
UNITE NO 5

YAZAR  Prof.Dr. ELIF KARAKURT TOSUN

EMLAK KOMiSYONCULUGUNDA KULLANILAN SOZLESMELER

Bir emlak komisyoncusu ger¢eklestirdigi aracilik faaliyetine gore cesitli sozlesmeler ve evraklar
kullanmaktadir. Emlak komisyoncusunun gerceklestirdigi hangi islemlerde hangi s6zlesmeyi
kullanmas1 gerektigi konusu 6nem arz etmektedir. Bu konuda Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan
emlak sektoriine bir diizen getirmek amaciyla 8 Temmuz 2003 tarihinde yayinlanan 25162 sayili
Mecburi Standartlar Tebligi yol gosterici niteliktedir. Mecburi Standartlar Tebligi’ne gére emlak
komisyonculugu biirosunda mutlaka bulunmasi gereken evraklar/s6zlesmeler sayilmigtir. Bunlar su
sekildedir: satis sozlesmesi; kira sozlesmesi; tasinmaz tellallig1 s6zlesmesi; yer gosterme sézlesmesi
ve ekspertiz formu/raporu.

TASINMAZ TELLALLIGI SOZLESMESI

Emlak komisyoncusunun, bir emlakin alim1 satimi, kiralanmasi veya arsa iizerine ingaat yapimi1 gibi
islerde taraflar arasinda aracilik yapabilmeleri veya bu islerin ger¢eklesmesi amaciyla sdzlesmelerin
yapilmasi i¢in gereken ortami olusturmak iizere is sahibi ile yaptig1 sézlesmeye taginmaz tellallig1
sozlesmesi denilmektedir. Tasinmaz tellallig1 s6zlesmesi, bir emlak komisyoncusunun kullanmasi
gereken temel sozlesmelerden bir tanesidir ve mutlaka daha 6nceden hazirlanmis olarak emlak ofisinde
bulunmasi gerekmektedir. Emlak komisyoncusunun gergeklestirecegi aracilik islemi sonucunda magdur
olmamasi ve ekonomik kayiplar yasamasi i¢in is sahibi ile oncelikle tasinmaz tellalligi s6zlesmesi
imzalamas1 gerekmektedir. Is sahibi ile emlak komisyoncusunun imzalamis olduklar1 tasinmaz
tellallig1 s6zlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in yazili olarak hazirlanmis olmas1 gerekmektedir.
Tasinmaz tellallig1 s6zlesmesinin gecerli olmasi i¢in gereken diger sartlar s6yledir: Tasinmaz
tellallig1 s6zlesmesinde taraflarin kimlik bilgileri, taraflarin el yazilari ile imzalari, s6zlesmenin
konusu, aracilik hizmetinin ne kadar siire ile yapilacagi, siire uzatiminin kosullari, sdézlesmenin
istisnai kosullari, ¢alisma kosullari, isin neticesinde 6denecek olan bedelin miktari, 6demenin ne
zaman ve nasil yapilacagi, hizmetin ifasi i¢in gereken masraflarin kim tarafindan 6denecegi, is
sahibinin esas s0zlesmeyi yapmaktan vazgegmesi durumunda emlak komisyoncusuna bir hizmet
bedelinin 6denip 6denmeyecegi, vb. gibi tiim konulara yer verilmelidir.

TASINMAZ SATIS SOZLESMESI

Bir emlak komisyoncusunun ger¢eklestirmis oldugu aracilik islemi neticesinde taraflarin anlagmaya
varmalar1 halinde eger s6z konusu is, bir emlakin satigini iceriyorsa satig sdzlesmesinin imzalanmasi
gerekmektedir. Emlak komisyonculugundaki satis s6zlesmesi, bir emlakin miilkiyeti ve zilyetliginin
belirli sartlar altinda ve belirli bir bedel karsiliginda kars1 tarafa devredilmesini igermektedir. Burada
emlak komisyoncusu asil taraf degildir, emlak komisyoncusunun gorevi taraflart bir araya getirerek
karsilikli olarak anlagmalarini saglayacak ortami hazirlamak ve bazi durumlarda anlagmaya
ulagmalar1 i¢in taraflar1 ikna etmektir. Bir dairenin — igyerinin — arsanin, vb. tasinmazin satisa konu
olmasi halinde alici, satic1 ve eger emlak komisyoncusu ile ¢alisilmis ise, emlak komisyoncusunun da
dahil oldugu iizere bir satig sézlesmenin imzalanmasi gerekiyor. Sozlesme kapsaminda satigin
yapildig1 daireye, dairenin satig degerine, verilen kaporaya ve geri kalan bedelin nasil 6denecegine
iliskin bilgilere yer verilmelidir. TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI

Emlak komisyonculugunda bazi durumlarda taraflar (is sahipleri) s6z konusu emlakin hemen satigini
gerceklestirmek istemeyebilirler. Ve aracilik yapilan emlakin ileri bir tarihte ve belirlenen sartlar
altinda satisinin yapilmasi durumu ortaya ¢ikabilir. Bu durumda taraflar satis sozlesmesi degil satis
vaadi sOzlesmesi (satig sozverisi sozlesmesi) imzalayacaklardir. Taginmaz satig vaadi sdzlesmesi;
sekilsel olarak gegerli olabilmesi i¢in alic1 ve satici taraflar ile noter huzurunda hazirlanmalidir.
Ayrica taraflarin isteklerine bagli olarak tapu siciline serh edilebilir. Fakat bu durum gegerlilik i¢in
zorunlu bir sart degildir, sadece taraflarin tercihleridir. Taginmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapuya serh
edilmesi halinde, alic1 hakkini, serh siirecince tasinmaz lizerinde sonradan hak sahibi olan {i¢iincii
kisilere kars1 ileri siirebilir. Boylece satis vaadi sdzlesmesinin alicisi, serhten sonra yapilmis olan ve
hakkiyla bagdasmayan ayni ve sahsi hak ve tasarruflarin kisitlanmasini isteyebilir. Serh bes sene
devam edebilir. Bes sene gectikten sonra hiikmii kalmaz ve resen telkin edebilir.

Alicy; tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak tek tarafli olarak asil satigin yapilmasini
isteyemez. Burada karar vermekle yetkili olan saticidir. Asil satig, tapu sicil miidiirliiklerinde
gercgeklestirilir. Satig aninda alic1 ve saticinin ortak karar1 gereklidir.

KiRA SOZLESMESI
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Kira s6zlesmeleri; kullanma ve yararlanma hakkinin devri borcu doguran sézlesmeler arasinda yer
almaktadir. Kira s6zlesmesi; kiraya veren kiginin, bir seyin (malin) belirli bir siire kullanilmasini veya
ondan faydalanilmasini bir bedel (iicret) karsiliginda kiraciya devretme borcu altina girdigi bir
sozlesmedir. Kira sozlesmesi taraflarin istekleri dogrultusunda yapilmaktadir. S6zlesmenin
kurulabilmesi i¢in taraflari karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlar1 yeterli olup ayrica kiralanan
seyin teslimi sart degildir. Kira s6zlesmesinde hem kiraya veren hem kiralayan belirli bir bor¢ altina
girmektedir. Kira s6zlesmesi devamli borg iliskisi doguran bir sézlesmedir. Kiraya verenin kiralanan
seyin kiraci tarafindan kullanilmasina katlanma borcu zamana yayilmis bulunmaktadir. Kira
s0zlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in gerekli bir sekil sart1 ortaya konulmamistir. Taraflar arasindaki
anlagma yeterli goriilmiistiir. Fakat ileride anlagmazliklarin ortaya ¢ikmamasi ve taraflarin hak kaybina
ugramamasi i¢in yazili olarak hazirlanmasi daha uygundur.

TASINMAZ (YER) GOSTERME SOZLESMESI

Yer gosterme sdzlesmesi; bir taginmazin satin alinmasi veya kiralanmasi durumunda is sahibi ile
emlak komisyoncusu arasinda taraflarin rizasi ile imzalanan, is sahibinin satin almak veya kiralamak
istedigi tasinmazi s6z konusu emlak komisyoncusu araciligiyla gordiigiinii ispat eden ve taraflarin
anlagmasi halinde emlak komisyoncusunun yapmis oldugu aracilik faaliyetinin sonucundan komisyon
almas1 gerektigini ispatlayan s6zlesmedir. Is sahibi bu sézlesmeyi imzaladiktan sonra emlak
komisyoncusunu aradan ¢ikartarak dogrudan diger tasinmazin maliki ile baglant1 kurarak tasinmazi
kiralasa veya satin alsa bile, bu taginmazi1 emlak komisyoncusu araciligiyla buldugu i¢in yine de
sozlesmede belirtilen komisyon bedelini 6demekle yiikiimlidiir. Bu da gostermektedir ki, emlak
komisyoncusu bu sézlesme ile kotii niyetli davraniglar neticesinde hak etmis oldugu komisyon bedelinin
ortadan kaybolmasinin 6niine gegecek dolayisiyla hak kaybina ugramayacaktir. Yer gosterme
sozlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in kanunlar nezdinde tespit edilmis bir sekil sarti
bulunmamaktadir. Yine s6zlesmenin noterde diizenlenmesi gibi bir sekil sart1 yoktur. Bu da
gostermektedir ki; taraflarin aralarinda hazirlamis olduklar: ve kendi rizalar: ile onayladiklar: yer
gosterme sozlesmesi gecerlidir. Fakat burada 6nemli olan daha sonra karisikliklarin ortaya ¢ikmasini
onlemek amaciyla s6zlesmeye konu edilen tasinmazin tam olarak tarif edilmesi bir diger ifade ile
adresinin agik ve eksiksiz olarak doldurulmasi 6nemlidir.

EMLAK DEGERLEME RAPORU

Emlak degerleme; bir emlak projesinin veya emlaka bagli hak ve faydalarin belirli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaciyla yapilan ¢aligmalar biitiiniidiir. Bir emlakin veya emlaka bagli hak ve
faydalarin, belirli bir tarihteki degerinin bagimsiz ve tarafsiz dlgiitlerle, degerlendirmeci tarafindan
takdir edilmesidir. Takdir edilen deger ile fiyat ayn1 degildir. Fiyat, bir emlakin piyasada el
degistirdigi para miktar1 iken, deger ise o emlak i¢in uzmanin takdir ettigi parasal karsiliktir.
Degerleme islemini gergeklestiren ve konusunda uzman kisiler emlak degerleme uzmani olarak
adlandirilmaktadir. Degerleme raporunun icerigi -asgari kosullarin bulunmasi sartiyla- miisterinin
ihtiyaclarina gore bigimlenir. Degerleme raporunda yer almasi gereken asgari kosullar sunlardir:
degerleme uzmaninin kimligi ve deger takdirinin hangi tarihten itibaren uygulanabilir oldugu,
degerlemeye tabi olan miilk ve miilkiyet haklar1 veya menfaatleri, yapilan incelemenin kapsami,
degerlemede kullanilan standartlarin uygulanabilirligi ve gerekli agiklamalar. Degerleme raporunu
hazirlayan degerleme uzmaninin igini yaparken ahlaki ve mesleki kurallara uygun bir sekilde hareket
etmesi, degerleme iginin en temel unsurlarindan birisidir.
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DERS ADI Emlak Komisyonculugu Teknikleri
UNITE ADI Emlak Tiirleri Emlak Ofisi

UNITE NO 6

YAZAR  Prof.Dr. ELiF KARAKURT TOSUN

EMLAK TURLERI VE OZELLIKLERi

Emlak; 6zel ya da kamu hukukuna tabi tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturan, imarl veya imarsiz
araziler, tapu kiitiigline ayri sayfaya kayit edilmis siirekli ve bagimsiz haklar ile kat miilkiyetine konu
bagimsiz boliimler ve kamu hukukuna tabi her tiirlii hazine mali tasinmazlardir. Emlakin kendi iginde
¢ok cesitli tlirleri bulunmakla birlikte her bir emlak tiiriiniin kendine has bir 6zelligi vardir ve bundan
dolay1 da satig bedeli emlakin cinsine gore farklilik arz etmektedir.

EMLAK EDINEBILME VEYA TASARRUFTA BULUNMA HAKKINA SAHIP OLABILECEK
KIiSILER Tiirkiye’de emlak edinebilecek veya tasarrufta bulunabilecek olan kisiler genel olarak
gercek kisiler ve tiizel kisiler olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Ayrica Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi
olmayan yabanci uyruklu gergek tiizel kisiler de Tiirkiye’de emlak edinebilmektedirler. Gergek Kisiler
Gergek kisilerin bir emlak hakkinda tapuda islem yapabilmesi veya emlakla ilgili diger tasarruflarda
bulunabilmesi i¢in s6z konusu emlak iizerinde hak sahibi olmas1 gerekir. Gergek kisilerin kendi
adlarina emlak edinebilmeleri veya sahip olduklar1 emlaklar {izerinde tasarrufta bulunabilmeleri ig¢in
su sartlar1 tasimalar1 gerekmektedir.

* Resit olmalar (18 yagini doldurmus olmalar1) gerekmektedir. Resit olmayan kisiler, velayeti altinda
olduklar kisiler aractyla emlak edinebilir veya bunlar iizerinde tasarrufta bulunabilirler.

* Miimeyyiz olmalar1 gerekmektedir. Tiirk Dil Kurumu’na gére miimeyyiz olmak; iyiyi, kotiiyi,
dogruyu ve yanlisi ayirmak seklinde tanimlanmaktadir.

» Hakkinda kisitlilik kararinin alinmamis olmasi gerekmektedir. Tiizel Kisiler Tiizel kisi kavrami 6zel
hukuk tiizel kisileri ve kamu hukuk tiizel kisileri olmak iizere iki ayr1 grupta incelenmektedir. Her iki
grupta da tiizel kisiliklerin tapu islemleri birbirlerinden farklilik gostermektedir. Ozel hukuk tiizel
kigileri Tapu Kanunu’na gore ticaret sirketlerinin tapu islerinde ana sdzlegmelerine gére emlak
tasarrufuna izinli olmalar1 gereklidir. Tapu Kanunu'nun 2. maddesine goére; "hiikmi sahislarin, tapu
igslerinde merkez ve subelerinin bulunduklari yerin en biiyiik miilkiye amirinden, nizamnamelerine
gore, emlak tasarrufuna izinli olduklarina ve tescil isini yapacak temsilcinin yetkisine dair alinacak
belgenin, verilmesi mecburidir. Ticaret sirketleri, bu belgeyi ticaret sicil memurundan alirlar." Resmi
kuruluslarca yapilan istemlerde, kuruluslarin ve temsilcilerinin yetkileri olup olmadig: arastirilir.
Kamu hukuku tiizel kisileri Kurulug esaslarina gore ve kanunda belirtilen usul ve esaslara gére kamu
tiizel kisileri de emlak edinebilme/tasarrufta bulunabilme haklarna sahiptir. Kamu tiizel kisileri
tasinmazlari satin alma veya kamulastirma yoluyla edinebilirler. Yabanci Uyruklu Kisilerin Emlak
Edinmeleri Yabanci iilke vatandagi olan bireylerin tasinmaz edinimi konusunda Tapu Kanunu’'nda
yapilan degisiklik ile birlikte, yabanci iilke vatandasi olan gergek kisilerin taginmaz edinmesinde
karsiliklilik kosulu kaldirilmistir. Tiirkiye’de hangi iilke vatandaglarinin taginmaz ve sinirli ayni hak
edinim hakkina sahip olduklar1 hususunda Tiirkiye Cumhuriyeti Biiyiikelcilikleri/Konsolosluklar: ve
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii araciligiyla bilgi edinmek miimkiindiir. Yabanci iilke vatandasi
olan gercek kisiler, Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gegerli olan kanuni sinirlamalara uyulmasi sart1 ile
Tiirkiye’de her tiirlii tasinmaz (konut, i§ yeri, arsa, tarla) edinebilme hakkina sahiptirler.

Yabanc1 uyruklu gergek kisiler, kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, tilkemizde nitelik bakimindan
her tiirlii taginmaz edinebilirler. Fakat burada kanuni sinirlamalar mevcuttur. Tiirkiye Cumhuriyeti
topraklarinin tamaminda, yabanci iilke vatandasi olan ger¢ek bir kisi, en fazla 30 hektar taginmaz mal
ve smirl ayni hak edinebilir. Yabanci lilke vatandasi olan kisiler askeri yasak bolgeler ve giivenlik
bolgelerinde tasinmaz edinemezler, ilgili mercilerden de gerekli izinleri almadan buralardan kiralama
islemi yapamazlar. Yabanci iilke vatandasi olan gercek kisiler, 6zel miilkiyet edinirken miilk
edinecekleri ilgede, o ilgenin yiiz 6l¢iimiiniin en fazla %10 una kadar taginmaz ve sinirli ayni hak
edinebilir.

EMLAK OFiSi

Emlak komisyoncunun meslegini ifa ederken kullandig1 emlak ofisi, meslegin saglikli bir sekilde
yerine getirilmesi ve miisteriler gdziinde sahip olunan izlenim ag¢isindan dnemlidir. Emlak ofislerine
bir standart getirilebilmek amactyla 2003 tarihli Mecburi Standartlar Tebligi’nde emlak ofisinin hangi
fiziksel kosullara sahip olmasi1 gerektigi ve emlak ofisinde bulunmasi gereken araglarin neler
olacagina dair ayrintili bir diizenleme yapilmistir. Ayrica 05.06.2018 tarihli Tasinmaz Ticareti
Hakkinda Yonetmelik’te de bir emlak isletmesinde aranan sartlar basligi alinda bir emlak
komisyonculugu ofisinin nasil olmas1 gerekigi konusuna yer verilmistir. Buna gére bir emlak
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isletmesinde faaliyet gdsteren bir emlak komisyoncu var ise emlak ofisinin en az otuz metrekare
olmasi gerekirken, her ilave emlak komisyoncu i¢in otuz metrekarenin %20 si oraninda emlak ofisinin
fiziksel olarak biiyiitiilmesi gerekir.

Emlak Ofisi A¢mak I¢in izlenecek Yol

Bir emlak ofisi agmak i¢in gidilmesi gereken resmi daireler; vergi kaydinin yapilmasi i¢in vergi
dairesi, ilgili meslek odasi, BAG-KUR kaydi i¢in sosyal giivenlik kurumu ve isyeri agmak igin baglh
olunan belediye seklindedir. Emlak komisyoncu, bagli olunan vergi dairesine miiracaat edilir. Bu
miiracaat lizerine gorevli yoklama memuru verilen adrese gelerek yerinde tespit yapar. Bu tespit
sonucunda yoklama fisinin bir niishas1 emlak ofisi sahibi olan emlak komisyoncusuna verilir. Yoklama
figiyle tekrar vergi dairesine giderek vergi sicil numarasi alinir ve vergi levhasi tasdik ettirilir.
Bununla birlikte ayrica fatura tasdik ve basim yazis1 alinir.

Alinan bu yaziyla birlikte anlagsmali matbaada fatura bastirilir. Emlak komisyoncu hangi kentte emlak
ofisini acacaksa o kentteki ilgili meslek odasina giderek, oda kaydini yaptirmalidir. Fatura ve fig
yazisini alabilmek i¢in ilgili odaya giderek kayit yaptirilmasi gerekmektedir. Emlak komisyoncunun
vergi dairesindeki kayit islemlerini bitirmesinden sonra Sosyal Giivenlik Kurumu’na giderek Bag-Kur
kaydini da tamamlamas1 gerekmektedir. Emlak komisyoncunun vergi dairesinde gosterilen ise baglama
tarihi ayn1 zamanda Bag-Kur kaydinin da baslama tarihidir. Bu nedenle 6ncelikle vergi dairesine
gitmek gerekmektedir. Son olarak bagli oldugu belediyeye giderek is yeri agma ruhsatini almasi
gerekmektedir.
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DERS ADI Emlak Komisyonculugu Teknikleri

UNITE ADI Emlak Komisyonculugunda Vergi islemleri
UNITE NO 7

YAZAR  Prof.Dr. SEMA AY

EMLAK KOMISYONCULUGUNDA VERGILEME ISLEMLERI

Bu boliimde, emlak komisyoncularinin faaliyetleri ile ilgili vergi islemleri incelenerek dncelikle sekli
vergi 6devleri ele alinacak daha sonra emlak komisyonculugunun sirasiyla gelir, kurumlar, katma deger
ve damga vergisi karsisindaki durumlar agiklanacaktir.

EMLAK KOMISYONCULUGU VE FAALIYETLERININ NiTELIGI

Emlak alim, satim ve kiralama islerinde alic1 ile satic1 arasinda baglantiy1 saglama isine emlak
komisyonculugu, baglantiy1 saglayan kisiye de emlak komisyoncusu ya da emlak¢1 ad1 verilmektedir.
Emlak komisyonculari, ger¢ek hak sahiplerinin talebi iizerine diizenlenen siireli veya siiresiz is
s0zlesmesi yaparak tasinmazin alim, satim ve rehin gibi ayni hak tesisi ile ilgili tim hukuki ve teknik
islemleri yapar. Tasinmazin kiralanmasi konusunda aracilik eden ve kiralama sonrasi hizmetleri
yerine getiren, bu konularda gerektiginde danigmanlik, bilirkisilik ve ekspertizligini yapan, bunlarla
ilgili olarak gerekli form, beyanname gibi belgeleri doldurabilen ve bu is ve islemleri kendi adina
ac¢ilmig bir i§ yerinde yapan kisi veya kuruluslardir.

EMLAK KOMISYONCULARININ GOREVLERI

Emlak komisyoncusu tapu mevzuatina, kadastro mevzuatina ve gayrimenkul hukuk mevzuatina hakim
olmali, mevzuattaki gelismeleri takip etmelidir. Tapu mevzuatinda, 6zellikle tapu Islemleri yapmak
i¢in ipotek, kat irtifaki kurma, kat miilkiyeti kurma, ifraz ve tevhit, trampa, cins degisikligi, hibe
(bagislama), taksim (paylasim), tashih (diizeltme) konularini, belediyelerden aplikasyon ve bolge imar
plani ¢ikarmay1, harita ve plan okumasini, sehir planlarini incelemesini bilmesi gerekmektedir.
Kadastro mevzuatinda, kadastro miidiirliiklerinden roperli kroki ve ¢ap belgesi alma, mortgage ve konut
kredi sistemi hakkinda bilgi sahibi olmalidir. Gayrimenkul hukuk mevzuatinda ise imar, iskan, emlak
vergisi, KDV, kat miilkiyeti, kamulastirma kanunlarini bilmesi ¢ok 6nemlidir.

EMLAK KOMISYONCULUGU FAALIYETLERINDE VERGI ODEVLERI

Vergi kanunlarina gore kendisine vergi borcu yiiklenen emlak komisyoncularinin vergilemeyle ilgili
Odevleri iki kisitmdan olugmaktadir. Bunlardan birincisi vergilerle ilgili sekil sartlarinin yerine
getirilmesine yonelik sekilsel sorumluluklar, ikincisi ise vergi borcunun 6denmesidir ve bu
sorumlulugun maddi yoniidiir.

Sekilsel Vergi Odevleri Bildirmeler: Emlak komisyonculari, ise baglamanin, adres degisikliginin, is
ve isletmedeki degisikligin ve isin birakildiginin, iflasin ve tasfiyenin, nakil ve 6liimlerin vb.
bildirilmesine iliskin islemleri ve degisiklikleri vergi dairesine bildirmek zorundadir. Defter Tutma:
Emlak komisyonculari, vergi islemlerini ve vergi karsisindaki durumlarini hesaplar {izerinden kontrol
etmek ve incelemek bunun yaninda {i¢iincii sahislarin da vergi karsisindaki durumlarini kontrol ve
incelemek amaciyla defter tutmaktadir.

Belge Diizenine Uyma: Belge, vergi miikellefi yoniinden kayit ve bildirimin dogru oldugunu gdsteren
bir kanit aracidir. Vergi idaresi yoniinden vergi denetiminin araci ve temelini olusturur. Bu yiizden
miikellefler matrahin tespitini ve diger bazi bildirimlerde gelir ve giderlerini belgeye dayandirmak
zorundadirlar.

Defter ve Belgeleri Saklama ve Istenildiginde Yetkililere Sunma: Vergi ile ilgili bilgilerin
dogrulugunun arastirilabilmesi ve daha sonra ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklarda kanit olarak
kullanilabilmesi i¢in defter ve belgelerin saklanmas1 ve istenildiginde yetkililere sunulmasi
onemlidir. Saklanmas1 gereken defterler, hem tutulmasi zorunlu olan hem de emlak komisyoncusunun
kendi se¢imine gore istege bagh tuttugu defterlerdir.

Vergi Levhas1 Alma: Vergi levhasinin kolayca okunup goriinecek sekilde asilmasi zorunlulugu
kaldirilmis bulunmaktadir. Hal béyle olunca, vergi tarhina esas olan kazanglari ile (zarar dahil)
bunlara isabet eden vergilerini gosteren ve bagli olduklar1 vergi dairesine onaylatilmis levhay1 almak
zorundadirlar. Vergi levhasi her yi1l Mayis ayiin son giiniine kadar onaylatilmalidir.

Diger Odevler: Emlak komisyoncularinin yukarida anlatilan 8devlerin yani sira vergi inceleme ve
kontrolleri ile gayrimenkullerin ger¢ek alim, satim bedellerinin saptanmasinda yetkililere gerekli
yardim ve kolayligi saglama 6devleri de s6z konusudur.

Maddi Vergi Odevleri Vergi kanunlarma gore kendisine vergi borcu yiiklenen vergi miikelleflerinin
vergilemeyle ilgili sekilsel 6devleri yaninda vergi borcunun 6denmesine yonelik maddi vergi d6devleri
de bulunmaktadir. Emlak Komisyonculugu ve Gelir Vergisi Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. maddesinde
gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleri ile ugrasilmasindan elde edilen kazanglar ticari kazang
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olarak sayildigindan emlak komisyonculugu faaliyetinden elde edilen gelirler (kazanglar) de ticari
kazang olarak kabul edilmektedir. Tiirkiye’de yerlesmis olanlar yani ikametgahi Tiirkiye’de olanlar
veya bir takvim yili i¢inde Tiirkiye’de devamli olarak alt1 aydan fazla oturanlar (gegici ayrilmalar
Tiirkiye’ de oturma siiresini kesmez) gelir vergisinde tam miikelleflerdir. Tam miikellefler, Tiirkiye
i¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamamai lizerinden vergilendirilmektedir. Resmi
daire ve miiesseselere veya merkezi Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagl olup ad1 gecen
daire, miiessese tesekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci memleketlerde oturan Tiirk
vatandaglar1 ise dar miikellelerdir. Boylece Tiirkiye’de yerlesik olmayan bu gergek kisiler, sadece
Tiirkiye’de elde ettikleri kazang ve iratlar lizerinden vergilendirilir, yabanci iilkelerde elde ettikleri
kazang ve iratlarim Tiirkiye’de beyan etmezler. Is hacimleri yiiksek olan birinci sinif tiiccarlar bilango
esasina gore biiyiik defter tutarken is hacimleri daha diisiik olan tiiccarlar igletme hesab1 esasina gore
isletme hesabi1 defteri tuturlar. Gergek usulde tespit edilen ve isletme hesabina gore isletme hesabi
defteri tutanlar genellikle kii¢iik komisyonculardir; fakat isterlerse bu komisyoncular bilango esasina
gore biylik defter tutabilirler.

Emlak komisyoncular1 bir y1l i¢inde elde ettikleri komisyon gelirlerinden (satis ve kiralamalarindan
dolay1) yil i¢inde yaptiklar1 giderler ¢ikarilarak o yilki net kazanci iizerinden vergilendirilir. Ticari
kazang elde eden ve defter tutmak zorunda olan emlak komisyonculari kazang elde etmemis olsalar
dahi “yillik beyanname” vermek zorundadirlar. Beyanname, normal takvim yilinda (1 Ocak - 31 Aralik
arasi 12 aylik donem), takvim yilini izleyen Mart ayinin 25. giinli aksamina kadar verilmelidir.
Verginin 6denmesi ise Mart ve Temmuz aylarinda olmak iizere iki esit taksitte 6denmelidir. Emlak
Komisyonculugu ve Kurumlar Vergisi Bireysel isletmeler seklinde olan gergek kisi degil tiizel kisiligi
bulunan emlak komisyoncularinin geliri ayr1 bir kanunla kurumlar vergisine tabi tutulmaktadir.
Kurumlardan, kanuni veya is merkezleri Tiirkiye’de bulunanlar tam miikelleflerdir ve gerek Tiirkiye
iginde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri kazanglarin tamami lizerinden vergilendirilmektedir.
Kanuni ve is merkezlerinden her ikisi de Tiirkiye’de bulunmayanlar, dar miikelleflerdir ve sadece
Tiirkiye’de elde ettikleri kazanglari tizerinden vergilendirilmektedir. Kurum kazanglari, “kurumlar
vergisi beyannamesi” ile beyan edilir. Beyanname, ilgili takvim yilinin kapandig1 ay1 izleyen dordiincii
ayi 25. gilinii aksamina kadar verilmelidir. Yani normal takvim yilinda beyanname, 25 Nisan aksamina
kadar beyan edilir. Kurumlar vergisi, saptanan kurum kazancindan %20 oraninda alinir. Hesaplanan
vergi, beyannamenin verildigi ayin sonuncu giinii aksamina kadar tek seferde 6denmelidir. Emlak
Komisyonculugu ve Katma Deger Vergisi Emlak komisyoncularinin da mal teslimi ve hizmet
yapmalar1 durumlarinda KDV yiikiimliiliigli dogar. Komisyoncular, yaptiklar: aracilik isi dolayisiyla
vergiden dogan bu giderlerini genellikle faturalarinin ekine alict adina aldiklar1 gider belgesini
koyarak alictya yansitirlar. Ancak gider faturalarinin komisyoncu adina olmasi durumunda emlak
komisyoncusunun, komisyon faturasinin bu giderleri de i¢erecek sekilde diizenlemesi ve tiimii
tizerinden KDV ddemesi s6z konusu olacaktir.

Emlak Komisyonculugu ve Damga Vergisi Emlak komisyonculart da, yapmis olduklar1 alim, satim ve
kiralama igslemlerinden dolay1 diizenledikleri s6zlesmeler ile damga vergisi yiikiimliileridir.
Diizenlenen s6zlesmeler, belli parasal bir tutar icerip icermemesine gore oransal veya maktu vergiye
tabidir.

Oransal vergide matrah, kagitlarda gosterilen para miktaridir ve kanunda yazili olan vergi oraninin
matraha uygulanmasi ile hesaplanir. Maktu vergide ise kagidin tiirii ve niteligi matraha temel olur.
Kégidn niteligine gdre yasada belirtilen tutar damga vergisi olarak ddenmelidir.
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DERS ADI Emlak Komisyonculugu Teknikleri
UNITE ADI Emlak Komisyonculugunda Satig islemleri
UNITE NO 8

YAZAR  Doc¢.Dr. ZERRIN FIRAT

EMLAK KOMiSYONCULUGUNDA SATIS iSLEMLERI

Emlak komisyoncusunun gerceklestirdigi aracilik faaliyetlerinin en 6nemli agsamalarindan biri satig
islemleri siirecidir. Bu siire¢ temel olarak 3 asamada gerceklesir.

Bunlar;

* Satilik emlak listesi olusturma siireci,

+ Satilik emlaki pazarlama siireci ve * Emlak satis siirecidir. Emlak komisyoncusunun satis siirecini
basari ile tamamlayabilmesi i¢in, ise basladigi ilk giinden itibaren satis islemlerine hazirlikli olmasi
gerekmektedir.

SATILIK EMLAK LiSTESi OLUSTURMA SURECI

Emlak komisyonculugunda basarinin en énemli unsurlarinin basinda potansiyel miisterilerle ilk
karsilagsmada ihtiyaglarin tesbiti ve tesbit edilen ihtiyaglar ¢ercevesinde, miisterinin talebine uygun
talebine uygun alternatifleri olan portfoy sahibi olmak gelmektedir. Emlak komisyoncusunun iyi bir
portfoy olusturabilmek icin oncelikle mevcut piyasa kosullar1 i¢inde, arz olan ya da arz olma ihtimali
olan emlak ile ilgili iyi bir arastirma yapmas1 gerekmektedir. Daha sonra satis i¢in yetki almak
amaciyla emlak sahibi ile sozlesme yapmas1 gerekmektedir. Basarili emlak komisyonculugunun 6n
kosulu; piyasadaki talebe cevap verebilecek say1 ve nitelikte emlakin portfdyde hazir bulunmalidir.
Basarili bir portfoy olusturabilmek igin;

* Miisterinin emlak komisyoncusuna satis yetkisi verecek kadar giivenmesi,

* Emlak komisyoncusu tarafindan miisterinin tam olarak bilgilendirilmesi,

* Emlak komisyoncusunun emlak: dogru tekniklerle degerlendirebilmesi ve gergek fiyatini
belirleyebilmesi 6n kosullardir. Emlak komisyonculugunda portfoy olustururken uygulanabilecek ¢esitli
yontemler bulunmaktadir. Bu asamada dikkat edilmesi gereken en dnemli unsur emlak
komisyoncusunun kendi kosullari ¢er¢evesinde en uygun yontemi se¢mesidir.

Emlak komisyonculugunda portfoy olusturma yontemleri,

« {1k yontem, anlasmali portfdy yonetimi’dir. Bu yontemde; miisteri ile sézlesme yapildiktan sonra,
sozlesme siireci i¢inde, lizerinde anlagma yapilan emlak sadece anlagma yapan emlak komisyoncusu
tarafindan satilabilir.

» Ikinci yontem, yar1 anlasmali portfoy yonetimi’dir. Bu yontemde emlak sahibi de emlak
komisyoncusu ile birlikte satis hakkina sahip olur. Satig ve pazarlama hakki sadece emlak ofisinin ve
emlak sahibinin satabildigi portfoydiir.

* Son yontem, anlagmasiz portfoy yonetimi’dir. Bu yontemde herkes satiga konu olan emlaki satabilir.
Emlak sahibi birden ¢ok emlak komisyoncusuna anahtarlar1 birakabilir ya da kendisi satig1
gercgeklestirebilir. Portfoy Olusturma Teknikleri Basarili bir emlak komisyoncusunun elindeki en
onemli sermaye, portfdyiiniin genisligidir. Iyi bir sosyal gevrenin varligi ve diger emlak komisyonculari
ile iletisim portfoy olusturmay1 kolaylastiracaktir. Ancak giiniimiizde 6zellikle yatirimcilar, avukatlar,
mimarlar ve miiteahhitlerden olusan emlak gelistiriciler ile igbirligi portfoy olusturma siirecinde
basarinin altin anahtarlaridir.

Mevcut Emlakin1 Satmak isteyen Emlak Sahibinden Portféy Olusturma

Sahip oldugu emlaki satmak isteyenlerden portfdy olusturmak en sik rastlanan portfoy olusturma
tekniklerinin biridir. Bu yontem kullanilmak istendiginde satici ve/veya potansiyel saticilarla anlagarak
portfoy olusturmaktir. Yeni yapilan konutlar, miihahitler kadar bireysel saticilar1 da bulmak i¢in
oncelikle iyi bir piyasa arastirmasi yapmak gerekir. Ancak bu yontemde piyasadaki taninirligin ve
bilinirligin artmasiyla birlikte saticilardan gelen talepler dogrultusunda portfoy olusturulmas: daha sik
rastlanan bir yontemdir ki, iyi bir halkla iligkiler calismasi bu yontemin etkin kullanilmasinin kilit
faktoriidiir.

Sahibinden Satilik Yontemi ile Emlagini Satanlarla Goriigerek Portfoy Olusturma

Piyasada sahibinden satiga ¢ikmis emlak aranarak satig hakkini almak portfoy olusturma yontemlerinin
ikincisi ve en ¢ok tercih edilen yontemidir. Satig1 kendisinin yapabilecegi kararini vermis satici
komisyon 6demekten ¢ekindigi i¢in bu karari vermis olabilecegi gibi, emlak komisyoncularina
glivenmedigi, vakti ¢ok oldugu ya da ¢evresine ¢ok giivendigi i¢in de bdyle bir karar almig olabilir. Bu
durumda dikkat edilmesi gereken; dncelikle saticiya giiven duygusu vermek, ondan daha iyi, hizli,
glivenilir ve iyi fiyattan satis yapabilme bilgi ve becerisine sahip olunduguna ikna edebilmektir.
Potansiyel Cevreyi Dolasarak Portfoy Olusturma
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Yakin ¢evreyi dolasarak portféy olusturmak i¢in, 6ncelikle miisterilerin ve potansiyel miisterilerin
tercih edecegi bolgeyi/lokasyonu belirlemek gereklidir. Emlak, konumuna gore donemsel olarak deger
kazanir ya da kaybeder. Muhtemel alicilarin yatirimci ya da kullanict olmasi dénemsel hareketlilik
icinde satis giiciinil arttirici rol oynayabilir. Konum, emlak satisina dogrudan etkili olan en dnemli
unsurdur. Dogru emlak -miisteri eslesmesi yapabilmek i¢in miisteriler kadar portféye dahil olacak
emlaki da kategorilere ayirmak gerekir ki, miisteri talep ettiginde miimkiin olan en fazla ancak talebe
en uygun se¢eneklerle portfdy sunumu yapilabilsin.

SATILIK EMLAKI PAZARLAMA

Alict ile saticiy1 ayni ortamda bulusturarak kolay satig yapabilmenin temel yolu, taraflarin
ihtiyaglarina cevap verebilmektir. Eger bir emlak komisyoncusu miisteri ihtiyaclarini iyi belirleyerek
iriin gelistirebilirse, uygun degerleme teknikleri ile belirledigi fiyattan miisterilere etkili bir sekilde
tanitip, dogru kanallardan dagitilabilirse, kolaylikla satis yapabilecektir.

Pazarlama Yonetimi

Modern anlamda pazarlama yonetimi; isletmelerin amaglarina ulagmak i¢in hedef pazarlama
degisimini saglamak {izere yaptig1 analiz, planlama, uygulama ve denetim faaliyetleridir. Pazarlama
Cevresi Faktorleri Isletmeler varliklarini devam ettirebilmek i¢in kendi ¢evrelerini olusturan
unsurlarla ve kosullarla uyum i¢inde olmak zorundadir. Cevresel faktorlerin pek azi isletmelerin
kontrolleri altinda iken, ¢ogu diger etkenlerden dogrudan ya da dolayl olarak etkilenmektedir. Emlak
komisyonculari uyum saglama faaliyetlerini gergeklestirirken rekabet kosullarini ve bu kosullarda
kullandiklar1 arag¢ ve yontemleri dogru secebilmelidir. Bu asamada pazarlama bilegenleri ¢ok
onemlidir. Cevresel Faktorler Isletmelerin hedef pazar boliim ve/veya boliimlerine sundugu hizmetin
diizeyini etkileyen ve onun ¢evresini olusturan faktorlerden meydana gelmektedir. Baslica ¢evresel
faktorler; demografik ¢evre ve ekonomik ¢evre, dogal ¢evre, teknolojik ¢evre, sosyokiiltiirel ¢evre,
siyasal ¢evre, yasal ¢evredir.

Miisteri Davranisi

Bir emlak komisyoncusu agisindan kendi arzu, istek ve ihtiyaglari i¢in satin alan ve/veya satin alma
yeteneginde bulunan nihai tiikketiciler kadar satma ve/veya satma yeteneginde bulunan nihai saticilar da
miisterilerdir.

Miisterilerin Satin Alma Karari ve Siiresi

Gerek alict gerekse satict boyutunda miisterilerin satin alma karar1 ve siiresi belirgin derecede farkli
sekillerde ortaya ¢ikmaktadir. Ancak hi¢ degismeyen temel unsur, miisterilerin karar alma siirecindeki
davraniglarinin ge¢cmis dénem deneyim ve bilgi birikimleri ile dogrudan iliskili olmasidir. Pazar
Boliimlendirmesi Isletmelerin ellerindeki kaynak ve olanaklar ile pazarin tamamin1 hedef alarak etkin
bir sekilde hizmet gotiirmeleri miimkiin degildir. Pazar boliimlemesi, “heterojen biiyiik pazar
ortamlarini, benzer gereksinimleri olan ya da pazarlama karmasi etkinliklerine benzer sekilde cevap
veren homojen alt gruplara ayirmaktir.” seklinde tanimlamaktadir. Konu emlak komisyonculari
acisindan 6zel olarak incelendiginde, bu alanda faaliyet gdsteren isletmelerin bir ya da daha fazla
pazar boliimiinii hedef olarak se¢meleri gerekmektedir. Pazar boliimlendirme yapabilmek i¢in bir
yandan ulasilabilirlik, yeterlilik, 6l¢iilebilirlik, harekete gecirilebilirlik ve ayirt edilebilik
kriterlerinin pazarda mutlaka var olmasi gerekirken, diger yandan ise emlak pazari 6zelinde sosyal,
demografik ve cografi unsurlara gore bdliimlendirme esas1 dikkate alinmalidir Internetten Pazarlama
Son donem de bilisim, hayatin her alanina girmis bulunmaktadir. Potansiyel miisterilerin dijital
teknoloji ile yakinligina bagli olarak teknoloji odakli pazarlama stratejilerinizi gelistirmek iyi bir
stratejik tercih olabilir.

Satihk Emlakta Reklam

Reklam, emlak alim ve satisinin en can alici noktalarindan biridir. Ciinkii reklamin temel amaci; hedef
tiikketicilere bir {iriin veya bir hizmeti duyurmak, iiriine, markaya, isletmeye karsi tiikketicilerde olumlu
bir egilim olusturmay1 saglamaktir. Konu emlak komisyonculari olunca; dogrudan satis ve hedef
miisteriye ulagsma yoniinden en 6nemli iletisim araglarindan biri reklamdir. Reklam araciligiyla hem
isletmenin, hem pazarlanan {iriinlin tanitimi1 yapilirken ayn1 zamanda mevcut mala var olan talebin
artis1 saglanmaktadir.

Satihk Emlak Reklam Ortamlari

Reklam ya da reklam kampanyalarinin en 6nemli asamalarindan biri reklam ortaminin seg¢imidir.
Reklam ortamlar1t mesaj ile hedef kitlenin bulustugu yerdir. Bu noktada yapilacak yanlis bir se¢im,
mesajin hedef kitle disindaki kisilere ulagsmas1 anlamina gelmektedir. Bu da reklam i¢in yapilan biitiin
caligmalarin ve harcamalarin bosa gitmesi anlamina gelmektedir.

EMLAK SATIMINI GERCEKLESTIRMEK

Bir emlak komisyoncusunun temel hedefi olusturdugu portfoyilinde bulunan emlaki yaptigi tutundurma
caligmalari ile en uygun miisteriye pazarlayabilmektir. Bunun i¢in birka¢ asamali satis gergeklestirme
siirecini tamamlamalidir. i1k yapilmas1 gereken pazarlanmasi hedeflenen emlakin alictya
gosterilebilir hale getirilmesidir. Emlak sahibinden onay alinir, satisa konu olan alan konut ya da igyeri
ise ve heniiz bosaltilmamigsa, mevcut durumda kullananlar ile de ayrica bir gériisme zamani ve plani
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yapilir. Gezdirme planinin tasarlanmasi ve yer gosterme agsamasinda miimkiinse emlak ofisinde
yapilacak ayrintili ve 6zenli hazirlanmis bir sunum ile portféyde var olan uygun / yakin uygun
nitelikteki tirlinler gosterilir. Yapilan bu sunumla miisterinin tercih, 6deme giicii ve beklentileri
dogrultusundaki iiriinler segilerek miisterinin talebinin belirlenmesi saglanir.

Bu agamada dikkat edilmesi gereken en 6nemli noktalardan biri, miigterinin gergekten alici olup
olmadigidir. ikinci énemli nokta ise, miisterilerin gercek bir ihtiyag analizi yaparak gelip
gelmedigidir. Karsilasilabilecek en zor durumlardan biri ne istedigini bilmeyen miisterilerdir. Yer
gosterme gezisi sliresince okul, saglik ocagi, park yerleri, yliriiyiis alanlari, toplu taginma imkanlari
detayli olarak anlatilmalidir. Emlak mutlaka distan gosterilerek, dis 6zellikler ve yakin ¢evre 6zellik
ve nitelikleri (site ile ilgili bilgi, dis cephe kaplama, yon vb.) dis 6zellikleri sirasiyla anlatilmalidir,
daha sonra emlakin i¢ 6zelliklerinin anlatilmasina gecilmelidir.

Miimkiin olmasi halinde alternatif kullanim ve doniisiim detaylar1 hakkinda bilgi verilmeli, eger varsa
olumsuz yonleri hakkinda da ¢ok one ¢ikartilmadan miisteri bilgilendirilmelidir. Anlagma siirecinde
emlak komisyoncusunun sadece emlak fiyati lizerinde yogunlasmasi beraberinde pek ¢ok riski de
beraberinde getirebilmektedir. Zira anlagma siirecinde alic1 tarafindan diigliniilmesi gereken satig fiyati
dis1 kosullarin da saglanmasi gerekmektedir. Ozellikle konut kredileri ve ekspertiz raporu bu asamada
dikkat edilmesi gereken unsurlardir.

Eger alic1 kredi ile alim yapacaksa ve kendisinin siirekli ¢alistig1 bir banka yoksa, emlak
komisyoncusunun piyasa faiz oranlar1 ve diger kosullar1 da i¢eren farkli bankalarin karsilastirildigi
bilgiyi miisteri ile paylagabilmesi hatta miimkiinse kendisinin bu siire¢te etkin olmas1 miisteri
agisindan alim kararinda etkili olacaktir. Bunun diginda alic1 ve saticidan % 3 oraninda alinacak
komisyon pay1 i¢in taraflarin goriisleri ve emlak iizerinde ¢ok masraf olmasi alici i¢in maliyeti
ylikselten unsurlardir. Satis siirecinde emlak komisyoncusunun bunlar hakkinda da yeterli ve dogru
bilgiler vererek aliciy1 yonlendirmesi anlagma siirecini kolaylastiracaktir.

SATIS

Satis aslinda emlakin el degistirme siirecinin sonudur. Kapora alinmis, tiim satis kosullar1 belirlenmis,
gereken hallerde kredi bagvuru siireci tamamlanmig ve tapu islemlerine baslangic asamasidir. Bu
siirecte bir satisin basari ile sonu¢lanabilmesi i¢in;

* Miisterinin ihtiyaglarinin iyi tanimlanmis ve bu ihtiyacglara cevap verebilecek bir emlak {izerinde
yogunlasilmis olunmasi,

» Miisterinin aklindaki soru ve tereddiitlerin giderilmis olmasi,

* Miisteriye diislinmesi i¢in yeterli zamanin verilmis olmas,

* Emlak ile ilgili tiim avantaj ve dezavantajlar konusunda miisterinin aydinlatilmis olmasi,

» Daha sonra ¢ikabilecek muhtemel masraflar konusunda alicinin aydinlatilmis olmasi gerekmektedir.
EMLAK ALIM SATIMINDA DIKKAT EDILECEK NOKTALAR

Bir emlak komisyoncusunun gergeklestirdigi aracilik faaliyetinin son agamasi tapu islemlerinin
tamamlanarak emlakin el degistirmesidir. Bu siirecte alici emlagi gormeden 6zel hizmet anlagsmasi
imzalar ve almay1 diisiindiigli emlagi goriir. Alicinin verecegi son teklifi satici onayladiktan sonra tapu
Islemleri baslar. Daha sonra borg devri yapilir ve tapu islemi biter. Emlak komisyoncusunun kendi
komisyonunu garanti altina alabilecegi en uygun asama alicinin emlag1 goriip begendigi zaman pay
akcesi ya da cayma akgesi ad1 altinda alacagi meblagdir. Dikkat edilmesi gereken nokta; cayma
akcesinin miimkiin oldugunca komisyon oranina yakin tutulmasidir.
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UNITE ADI Emlak Komisyonculugunda Kiralama islemleri
UNITE NO 9

YAZAR  Doc¢.Dr. ZERRIN FIRAT

EMLAK KOMISYONCULUGUNDA KiRALAMA TEKNIiKLERI

Emlak komisyoncusunun gerceklestirdigi aracilik faaliyetinin basinda kiralama islemleri gelmektedir.
Kiralama islemleri su asamalardan olusmaktadir:

* Piyasa arastirma ve miilk sahibi ile s6zlesme yapma

* Emlak kiralama siirecinde tanitimin dnemi

* Kiralama islemleri

* Emlak kiralamasinda dikkat edilecek noktalar Emlak komisyonculugunun kiralama islemleri siirecini
oldukca dikkatli yiiriitmesi gerekmektedir. Zira kiralama i¢in yapilan her basarili islem uzun vadede
saglikli bir miisteri portfoyii olusturmanin da ilk adimlaridir.

PIYASA ARASTIRMALARI VE MULK SAHIBI iILE SOZLESME YAPMA SURECI

Emlak komisyoncusunun temel ¢calisma alanlarindan olan kiralama islemleri, gelir getirici
faaliyetlerinin bagsinda yer almaktadir. Bu nedenle iyi bir emlak komisyoncusu satilik portfoyii kadar
kiralik portfoyiine de 6nem vermelidir.

Bunun igin;

» 11k olarak portfdy olusturmali,

« Ikinci olarak ise olusturulan portfoy ile ilgili miilk sahipleri ile sézlesme yapilmalidir. Emlak
komisyoncusunun temel amaci, pazarlanabilir miilkii arastirarak portfdye dahil etmektir. Emlak
piyasasinda ozellikle kiralama islemleri donemsel olarak farkl: etkenlerle ¢ok hizli degiskenlik
gosterebilmektedir. Bu nedenle emlak piyasasinda pazar sartlari, takip edilebilmesi gereken temel
unsurlarin basinda gelir.

Genel ekonomik ¢evrede yabanci para birimlerinin kur oranlari, milli gelirdeki degisim, politik
istikrar, banka kredileri, konut kredileri, gogler, niifus degisimi, hanehalk: bilgileri, issizlik oranlar1 ve
iicretler genel diizeyindeki degisimler, okullarin agilip kapanma dénemleri, sanayilesme, turizm ve
ticaret alanindaki farklilagsmalar ilk akla gelen ¢evresel degiskenlerdir. Bunun yaninda insaat
sektoriindeki hareketlilik, insaat maliyetleri, yatirimci davranislari, kentsel doniisiim siirecleri, basta
emlak vergisi olmak {izere vergiler ve KDV oranlar1 pazardaki hareketliligi dogrudan ya da dolayl
olarak etkileyen ¢evresel unsurlardir. Biitlin bunlar pazar sartlarini karmasik hale getirir ve piyasadaki
kiralik emlak arz ve talebini yapisini farklilastirir. Emlak aragtirmasi yapmaya, ¢evresel kosullar1 ve
piyasa kosullarini inceleyerek baslamak gerekir.

Bunun igin ilk adim; portféye dahil edilecek emlak tiirlerinin ve bélgelerinin net olarak
belirlenmesidir. Bu amagcla arastirma yapmak gerekir. Niifus, niifus yapisi, hanehalki sayisindaki
degisme, konut miktar1 ve arz edilecek yeni konut miktar1 ile piyasadaki yeni agilan isletmeler, halkin
satin alma giicli, mevcut igyerleri ve igyeri talebi, bu isyerlerinden ne kadarinin {iretim tesisi, ofis ya da
diikkdn/magaza talebinde bulunabilecegi gbz 6niinde bulundurulmasi gereken degiskenlerdir. Bulunan
her kiralanabilir emlak i¢in emlak komisyoncusunun dort temel kriteri goz oniine alarak karar vermesi
gerekecektir.

Bunlar;

« Kullanilabilirlik,

* Bulunabilirlik,

* Beklentileri karsilama orani ve * Kiralanabilme giiciidiir.

Emlak komisyoncusu portfdyil i¢in arastirma yaparken ilk dnce kendisi ya da ¢alisanlar1 araciligiyla
cevreyi dolagsmali, bu asamada bir yandan ¢evreyi tanirken diger yandan da portféye dahil edebilecegi
emlak1 aragtirmalidir. Ancak bu yontem bdlge hakimiyeti saglamasi agisindan yararli olmasina
kargilik ¢ok verimli degildir.

Kiralama iglemlerinde portfoy olusturma siirecinde emlak komisyoncusunun basarili olabilmesi i¢in su
hususlara dikkat etmesi gerekmektedir:

* Emlak komisyoncularinin faaliyet gosterdigi kentler artik giiniimiizde hem mekansal olarak genis
alanlara yayilmigtir hem de niifus olarak biiylimiistiir. Bir emlak komisyoncusunun segtigi bu bolgeyi
iyi tanimas1 ve bolgede meydana gelen degisikleri takip etmesi basarili olmasi i¢in bir zorunluluktur.
* Emlak komisyoncusu ¢aligma alan1 olarak arazi — arsa, ticari ve mesken seklinde de uzmanlagma
i¢ine girebilir. Bunun i¢in gerekirse emlak ofisinde ¢alisanlar kendi i¢inde uzmanlasabilir.

* Bir emlak komisyoncusu sahip oldugu portfoyii saglikli bir sekilde yonlendirebilmesi i¢in, bu
portfoyle ilgili tim bilgileri elde edebilmelidir. Elde ettigi bilgileri ise sistemli bir sekilde kayit
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altina almali ve ihtiya¢ oldugunda bu kayitlara hizlica erisebilmelidir. Kiralama siirecinde emlak
komisyoncusu kiralama yapmak isteyen kiracilar i¢in talep miisteri formu, emlakini kiraya vermek
isteyenler i¢in ise, arz miisteri formunun doldurulmasi ispat yiikiimliligii agisindan gereklidir. Formlar
doldurularak taraflara imzalatildiktan sonra olusturulan kayitlar emlak komisyoncusunun portfoyiinii
olusturur. Emlak komisyoncusu gerekli arastirmayi1 yaptiktan sonra emlakin sahibi ile gériigme
talebinde bulunur. Sartlarda anlasilmasi halinde emlakin sahibi (kiraya veren) ile kiralama siirecinde
aracilik etmek lizere sdzlesme yapar ki, bu sdzlesme ¢ogunlukla emlak komisyoncusunun bagh
bulundugu emlak miisavirleri odasi tarafindan hazirlanmis matbu belgeler kullanir.

Emlak Kiralama Siirecinde Tamtimin Onemi

Miilk sahibi ile s6zlesme yapildiktan sonra emlak komisyoncusu, portfoyiine aldigi emlakin tanitim ve
reklamini1 yapmak i¢in hazirliklara baslar. Degisen pazar kosullarinda, benzer mal ve hizmetlerden
ayirt edilerek miisteriye ulasabilmek i¢in gerek isletmenin gerekse pazarlanacak mal ve hizmetin en
uygun yontemlerle reklam ve tanitiminin yapilmasini zorunludur.

Bir emlak isletmesi agisindan reklam;

» Uretilen hizmetin duyurulmasi,

» Isletmenin diger emlak komisyonculari arasinda ayirt edilmesi,

* Miisterinin emlak komisyoncusunun hizmetlerinin yetkinligi konusunda ikna edilmesi,

+ Uriinlerin tanitilmas,

» Uriinlere olan talep ve ihtiyacin canli tutulmasi agisindan gereklidir. Miisteri agisindan ise reklamlar;
* Pazarda faaliyet gosteren sayisiz emlak komisyoncusu arasindan kendi ihtiyac ve beklentilerine cevap
verecek olanlar1 ayirt edebilmesi,

» Rasyonel karar verebilmesi,

» Pazardaki alternatifleri arastirabilmesi,

* Fiyat araligini sinayabilmesi i¢in gereklidir.

KIRALAMA iSLEMLERI

Emlak komisyoncusu emlak sahibi ile komisyon sdzlesmesi yapip, emlakin tanitimini yapmaya
bagladiktan sonra kiralamak amaciyla yer gostermeye ve begenen miisteri ile anlagma siirecine geger.
Kiralama, bir bedel (kira) kargilig1 emlakin kullanma ve yararlanma hakkinin sézlesme siireci boyunca
kiralayana devredildigi bir siirectir ki, bu siirecin mutlaka bir sdzlesmeyle iki tarafa da borg yiikler
sekilde ve yazili yapilmas1 gerekir. 01.07.2012 tarihinde 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ytiriirliige
girmigtir. 6098 sayili kanununda kiralama islemleri ayrintili bir sekilde ele alinmistir. Kanun’da
kiralama islemleri ii¢ temel béliimden olusmaktadir. Birinci boliimde 299 ile 338. maddeler arasinda
Genel Hiikiimler”, ikinci béliimde ise 339 ile 356. maddeler arasinda “Konut ve Catili Is yeri Kiralar1”
ve son olarak {igiincii béliimde 357- 378. maddeler arasinda iiriin kiras1 konulari ele alinmistir. Tiirk
hukukunda s6zlesmelerde kisilerin irade serbestisi ilkesi hakim olmakla birlikte, yeni yapilan hukuki
diizenlemede konut veya is yeri olarak gayrimenkullerin kiralanmasina iligkin sdzlesmelerin de
kamusal bir yonii oldugu kabul edilmistir. Bu nedenle, ev sahibi - kiraci arasinda imzalanan kira
sozlesmelerinde belirlenecek hiikiimlere kanun koyucu miidahale ederek kiract zayif taraf olarak
goriilmiis ve kiraci lehine taraflarin iradelerine sinirlamalar getirilmistir.

Kiraci Lehine Gerceklestirilen Diizenlemeler

* Giivence Bedeli (Depozito) Giivence bedeli olarak da tanimlanan depozito bedeli 6098 say1l1 kanunda
ii¢ kira bedeli ile sinirlandirilmistir. Eski Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda, kira borcunun veya emlaka
verilecek zararlarin teminati olarak depozito ev sahibine veriliyordu. Ev sahibi, kira s6zlegsmesinin
bitiminde, varsa kiracinin aidat veya kira borcu ile miilkiine verilen zararlar1 diistiikten sonra geriye
kalan depozito bedelini kiraciya iade etmekteydi.

* Kira Bedelinin Belirlenmesi 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu, taraflarin kira bedelinin artis
kosullarini da serbest¢e belirlemesi durumuna sinirlama getirmistir. 344’iincii maddeye gore; taraflar
kira bedelinin artirllmasina ydnelik olarak bir anlagma yapabileceklerdir. Ustelik mevcut durumdan
farkli olarak bu anlagma sadece bir yil i¢in degil siirekli olarak gegerli olacaktir.

* Kirac1 Aleyhine Diizenleme Yasagi (Muacceliyet Sart1 ve Cezai Sarta Cevaz Verilmemesi) Tiirk
Borglar Kanunu’nun 346. maddesine gore; kiracinin kira borcu ve yan giderler disinda bir 6deme
yukiimliiliigii olmayacagi diizenlenmistir. Yan gider ve kira borcunun zamaninda 6denmemesi halinde
cezai sart uygulanacagina dair maddeler gegersiz kilinmistir.

» Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda kiracinin, sdézlesmede aksi ongdriillmemisse 1sitma, aydinlatma ve su gibi
kullanma giderlerine katlanmakla yiikiimlii oldugu; ancak bunun disinda kiraciya bagkaca bir yan 6deme
yapma yiikiimliiliigii getirilemeyecegi hiikme baglanmistir. Is yeri ve Ev Sahipleri Lehine
Gergeklestirilen Diizenlemeler

* Ev ve ig yeri sahiplerinin en 6nemli sorunlarindan biri, kiracinin gayrimenkule iligkin elektrik, su vb.
O6demeleri yapmamasidir. Buna gore ev sahibinin kira s6zlesmesini feshederek tasinmaz: tahliye
ettirebilecegini diizenlemistir.

* Ev sahipleri lehine getirilen bir baska yenilik ise, on yilin sonunda ev sahibinin hi¢bir gerekce
gostermeden kira s6zlesmesini sonlandirma imkéani tanimasidir. Bilindigi lizere; kira s6zlesmesinin
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siiresinin sona ermesi nedeniyle sdzlesmeyi feshetme hakki kiraciya verilmigtir. Kira S6zlegmesi
Kullanma ve yararlanma hakkinin devri borcu doguran sozlesmeler arasinda yer alan kira s6zlesmesi
6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nda adi ve hasilat kiras1 olarak iki tiirde diizenlenmistir. {lgili Kanun’
un 299’uncu maddesinde kira s6zlesmesi su sekilde tanimlanmigtir: “Kira sd6zlesmesi, kiraya verenin
bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiractya birakmaysi,
kiracinin da buna karsilik kararlastirilan kira bedelini 6demeyi tistlendigi s6zlesmedir.”

Boylece kanunda hem adi kiray1 hem de hasilat kirasin1 kapsayacak sekilde bir tanima yer verilmistir.
Kira sozlesmeleri ¢ogunlukla emlakin kullanim hakkina iligkin olmasina karsilik daha az oranda olsa
da gelir getiren mallarm ya da haklarmn kiralanmas1 da kira sézlesmesinin konusu olabilir. Ispat kosulu
agisindan s6zlesmenin yazili yapilmasi 6nemli bir ayrim olsa da, s6zlii yapilan sézlesmelerde
uygulamada siklikla gézlenmektedir. Sozlii yapilan s6zlesmelerde zaman i¢inde ¢ikan uyusmazliklarda
¢esitli zorluklar meydana gelirken, yazili s6zlesmeler, 6zellikle de noter araciligiyla yapilan kira
sozlesmeleri imza ve igerik agisindan taraflarin itirazlarina imkan vermemektedir. Kira sézlesmeleri
belirsiz siireli yapilabilecegi gibi belirli siireli de yapilabilmektedir.

Sozlesme ile birlikte emlakini kiraya verenin kira parasini isteme hakki, kiralanan miilkiin 6zenle ve
sozlesme hiikiimleri gergevesi iginde kullanilmasini isteme hakk: bulunmaktadir. Ote yandan kiraci
tarafindan verilebilecek zararlar ve emlakla ilgili kiraci tarafindan 6denmesi kararlastirilan 6demeler
(aidat vb.) i¢in miilk sahibinin depozito isteme hakki vardir. Emlak Kiralamasinda Dikkat Edilecek
Noktalar Bir emlak komisyoncusunun gerceklestirdigi aracilik faaliyetinin son agamasi, kiralama
islemlerinin tamamlanarak emlakin el degistirmesidir. Kiracinin begenmesi ve miilk sahibinin kabul
etmesiyle kira sozlesmesi yapilir. Kira sdzlesmesinin yapilmasindan sonra dikkat edilmesi gereken
bazi hususlar bulunmaktadir.

Bunlar;

» Oncelikle kiralanan miilkiin 6zenle ve mutlaka s6zlesme kapsaminda kullanimi gerektiginin
belirtilmesi gerekmekte, siiphe uyandirabilecek hallerde kira sd6zlesmesine konuya iliskin acik hitkiim
konulmasi yerinde olmaktadir.

» Miilk sahipleri kiralayan ile yasadigi baz1 sorunlar nedeniyle kiralayandan kefil isteyebilir. Kira
sozlesmelerine yeni bir madde eklenerek, miimkiinse miisterek bir tanidig1 ya da giivenilir 3. kisiyi
kefil olarak sozlesmeye dahil etmektedirler.

+ Ozel mobilyal1 ya da dizayn edilmis miilklerde demirbaslar dikkat edilmesi gereken bir baska
noktadir. « Ozellikle ticari miilklerde sik goriilen bir uygulama kiracinin miilkii bir baskasina
cogunlukla da kendi ilave ettigi demirbaslar1 da dahil ederek devretmesidir.

* Bir kira s6zlesmesinin yapilmasindan sonra miilkii kiralayan ailesi, arkadaglar1 ya da ticari
miilklerde is ortaklar1 ve / veya calisanlari ile birlikte kullanir.

* Kiralanan miilkiin s6zlesme hiikiimleri kapsami diginda kullanilmasi halinde miilk sahibi kiraciya
aykiriligin giderilmesi i¢in ihtarname ile bir siire verir ve bu siirenin sonunda sézlesmeye aykirilik
giderilmezse tahliye davasi agabilir.

* Kira sdzlesmesinde aksine hiikiim olmamasi halinde aidat basta olmak iizere genel giderler kiraciya,
kat miilkiyeti kanunun yiikledigi giderler kiralayana aittir.

* Kiralayan genel isletim ve yonetim esaslarina uydugu miiddetge ortak alanlardan miilk sahibi gibi
yararlanir, kendi kullandig1 alana yapilan haksiz fiillerden dogan zararin tazminini de isteyebilir.

* Kiralayanin miilkte degisiklik yapmasi miilk sahibinin onayina baghdir. Kiraci izinsiz tadilat
yapamaz.

* Kiralayanlar, konutlarda sadece ¢evre ve temizlik vergisini 6demekle yiikiimlii iken, ticari miilklerde
stopaj vergisini de ddemekle yiikiimliidiir.
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UNITE ADI Pey Akcesi, Cayma Akgesi ve Cezai Kosul
UNITE NO 10

YAZAR  Prof.Dr. ELIF KARAKURT TOSUN

PEY AKCESI, CAYMA AKCESIi VE CEZAI KOSUL

Emlak komisyonculugunda emlakin alimi, satim1 ve kiralanmas1 islemlerinin ger¢eklestirilmesi
siirecinde gerek emlak komisyoncusunun yapmis oldugu aracilik faaliyetleri sirasindan gerek is
sahiplerinin kendi aralarinda diizenlemis olduklar1 s6zlesmelerde, s6zlesmenin yapildiginin
ispatlanmasi, taraflardan birinin s6zlesmeden donmesinin 6nlenmesi veya taraflardan birinin
ugrayacagi zararlarin tazmin edilebilmesi amaciyla sdzlesme sirasinda taraflar karsilikli
yikimliliikkler altina girecek hiikiimler s6zlesme eklenebilmektedir.

PEY AKCESI

Pey akgesi; taraflar arasinda herhangi bir konuda bir sé6zlesme kurulurken, taraflar arasinda bir
sozlesmenin yapildigini ispatlamak amaciyla, taraflardan birinin digerine vermis oldugu ve ekonomik
degeri olan bir ederdir. Buradan anlasilmaktadir ki, pey akcesinin para olmasina gerek yoktur.
Ekonomik agidan bir karsiligi olan bir taginir mal, hisse senedi, altin, vb. pey akgesi olarak karsi tarafa
verilebilir. Kanunen pey akgesi, baglilik akcesi olarak bilinen yiikimliiliik halk arasinda kapora veya
depozit olarak da bilinmektedir.

CAYMA AKCESI

Cayma akgesi; sozlesmenin kuruldugu sirada bir tarafin diger tarafa verdigi ve onu birakmak kosulu ile
verene diledigi zaman s6zlegsmeden cayma —vazgegme- hakki veren bir miktar ekonomik karsiligi olan
edimdir. Cayma akgesinde dikkat edilmesi gereken bir husus vardir ki o da, s6zlesmenin her iki
tarafina sozlesmeden cayma —donme- vazge¢me hakki tanidigi i¢in bu sézlesmeye donme akgesi veya
donme tazminati da denilmektedir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda cayma akgesi ayni zamanda zaman-1 riicu
olarak da adlandirilirken uygulamada pismanlik ak¢esi olarak bilinmektedir. S6zlesmeden cayma
halinde alic1 tarafindan 6denmesi 6ngoriillen cayma parasi, durumun 6zelligine ve s6zlesmenin
kurulmasi ile cayma arasinda gecgen siireye bakilarak belirlenir. Ancak, bu miktar saticinin toplam
alacaginin yiizde ikisinden az ve yiizde besinden fazla olamaz. Alic1, yapmis oldugu 6demelerin cayma
parasini asan kisminin, getirileri ile birlikte kendisine geri verilmesini isteyebilir.

CEZAI KOSUL

Cezai kosul: asil bor¢ olarak nitelendirilen bir borcun hi¢ ya da geregi gibi yerine getirilmemesi
halinde alacaklinin bor¢luya ifa etmekle yiikiimli oldugu edim borcudur. Borcun yerine getirilmemesi,
eksik yerine getirilmesi ya da belli bir yer veya zamanda yerine getirilmemesi durumunda, bor¢lunun
O0demesi gereken ve ekonomik bir degeri olan, hukuki islem ile belirlenmis bagimli (fer’i) nitelikte bir
edim s6z konusu olmaktadir. Cezai kosulunun gecerli olabilmesi i¢in birinci olarak gegerli bir esas
borg olmalidir. Tkinci olarak ise cezai kosulun esas borgtan bagimsiz ve ekonomik bir degeri olan
yapiya sahip olmalidir. Esas borg ile cezai kosul arasinda fer’ilik baglantis1 olmalidir ve cezai kosul,
esas borcun uymak zorunda oldugu gegerlilik sartlarina uygun olarak tespit edilmelidir. Cezai kosul
olarak s6zlesme yapan kisiler ceza bedelini 6zgiirce belirleyebilirler. Genellikle cezai kosul bir para
olarak kararlastirilmaktadir fakat bunun para olmas1 zorunlulugu yoktur. Burada dikkat edilmesi
gereken bir husus vardir ki o da, maddi karsilig1 olan herhangi bir para, altin, hisse senedi, taginir-
tasinmaz cezai kosul olarak belirlenebilir yine maddi karsilig1 olmayan bir edim de cezai kosul
olabilir fakat belirlenen bu cezai kosul borglunun kisiligini rencide edici herhangi bir davranis, ahlak
ve adap kurallarina aykir1 bir durum olamaz. Cezai kosulun {i¢ tiirii bulunmaktadir. Bunlar: se¢imlik
cezai kosul, ifaya eklenen cezai kosul ve ifa yerine gecen cezai kosul.

Secimlik Cezai Kosul

Bir s6zlesmenin yerine getirilmemesi ya da eksik olarak yerine getirilmesi durumunda ddenmek iizere
bir ceza kararlagtirilmis ise ve aksi yonde herhangi bir diizenleme bulunmuyorsa alacakli ya
s0zlesmenin yerine getirilmesini ya da cezanin 6denmesini isteme hakkina sahiptir. Bu durumda
alacakli, se¢imlik bir yetkiye sahip olmaktadir. Alacakli buradaki se¢im hakkini tek tarafli ve varmasi
gerekli bir irade beyaniyla kullanacaktir. Yenilik doguran bu beyan bor¢lunun egemenlik alanina
girdigi anda hiikiimlerini doguracaktir. Bor¢lunun ise boyle bir se¢im hakk: yoktur.

ifaya Eklenen Cezai Kosul

[faya eklenen cezai kosul sartlarinda, cezai kosulun istenebilmesi i¢in sézlesmeden doniilmemesi-
vazgecilmemesi- gerekmektedir. Ifaya eklenen cezai kosulun uygulanmasi, taraflarin bu yonde
anlagmalarina baglidir.

ifanin Yerine Gegen Cezai Kosul (Cezai Kosulun Direkt Uygulanmasi)
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Cezai kosulun temel gayesi, bor¢lu olan kiginin borcuna uygun bir sekilde hareket etmesini
saglamaktir. Cayma ak¢esinde veya cezasinda ise bor¢lu olan kisi, borcu yerine getirmek yerine cezai
kosulu 6deyerek bu borgtan kurtulma olanagina kavusmaktadir. Cezai Kosulun Miktar1 Ve Indirilmesi
Taraflar arasinda belirlenen cezai kosulun bedeli ve tiirii genel ahlak —adap kurallarina aykiri
olmayabilir. Fakat belirlenen cezai kosul, yapilacak asil borgla kiyaslandiginda aralarinda mantikli bir
oranin olmasi gerekmektedir. SOyle ki belirlenen cezai kosul, taraflarin s6zlesmeden elde edecekleri
menfaatlerinin iizerine gegecek sekilde abartili bir deger belirlenmemelidir. Cezai kosulun
indirilmesinin istisnas1 Cezai kosulun indirilmesini hdkimden talep edebilme uygulamanin istisnasi
durumunda olabilecek hukuki diizenlemeler mevcuttur.

Soyle ki Tiirk Ticaret Kanunu’nun 22. maddesinde, tacirlerin bu uygulamanin disinda kalacagi
belirtilmistir. Buna gore tacir sifatini1 tagiyan bor¢lunun hakimden agir1 cezai kosulun indirilmesini
isteyemeyecegi kurali s6z konusudur. Burada tacir olarak tanimlanan kisi, yaptig1 davraniglarin ya da
imzalayacagi sozlesmelerin sonuglarini 6nceden tahmin ederek buna uygun sekilde hareket etmelidir.
Emlak komisyonculari da Tiirk Borglar Kanunu’na gore tacir olarak kabul edildigi i¢cin bu uygulama
emlak komisyoncularini yakindan ilgilendirmektedir. Emlak komisyoncular1 da yapacaklari her
islemde ve imzalayacaklar1 sdzlesmelerde “basiretli bir iy adam1 gibi davranmak” yiikiimliiliigiindedir.
Cezai kosulun miktarinin indirilmesinin sartlar1 Hukuki kurallar altinda hazirlanmig ve taraflarin 6zgiir
iradeleri ile imzalamis olduklar1 s6zlesmenin yerine getirilmemis olmasindan dolay1 ortaya ¢ikan
cezai kosulun miktarinin indirilmesi miimkiindjir.

Asagida belirtilen sartlarin ger¢eklesmesi halinde cezai kosulun indirilmesi miimkiin olabilir:

* Cezai kosul olarak belirlenen borcun muaccel olmasi

* Cezai kosul olarak belirlenen borcun ¢ok yiiksek olmasi

* Belirlenen cezai kosulun genel ahlak-adap kurallarina aykiri olmasi

* Borglunun cezai kosul ile ilgili hi¢bir 6demede bulunmamasi1 Borglunun cezai kosulun indirilmesi
i¢in istemde bulunmasi
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DERS ADI Emlak Komisyonculugu Teknikleri
UNITE ADI Miilkiyet Hakki

UNITE NO 11

YAZAR  Prof.Dr. ELIF KARAKURT TOSUN

MULKIYET HAKKININ TANIMI VE iCERIiGi

Kisi 6zgiirliikleri arasinda bulunan “miilkiyet hakki1”, Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasa’sinin 35.
maddesinde, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’nde ele alinmistir. Miilkiyet, malik ile esya arasindaki
iligkidir. Tiirk Medeni Kanunu’na gore; bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde o
sey lizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Miilkiyet
Hakkinin Konusu Miilkiyet hakkinin konusunu, maddi seyler olusturur. Miilkiyet hakki, sadece sahip
olunan egsya ile sinirli bir hak degildir, Ayn1 zamanda sahip olunan esyanin biitiinleyici pargalarini ve o
esyanin eklentisini de kapsayan bir haktir. Malikin Haklar1 Miilkiyet hakki, malike esya lizerinde en
genis yetki ve hakimiyet hakki veren ayni bir haktir. Miilkiyet hakki, malike esyay1 elinde bulundurma
yani zilyetlik hakki, kullanma, esyanin {iriin ve gelirinden yararlanma, esya iizerinde hukuki—fiili
tasarrufta bulunma hakki vermektedir.

MULKIYET HAKKININ TURLERI

Miilkiyet hakkinin paylasildigi malik sayisina ve maliklerin yetkilerine bagli olarak miilkiyet hakkinin
ti¢ tlirli bulunmaktadir. Bunlar tam miilkiyet, miisterek miilkiyet ve istirak halinde miilkiyettir. Tam
Miilkiyet Tam miilkiyet: bir esya iizerinde miilkiyetin tamamina sahip olan kimsenin o maldan diledigi
gibi tasarruf hakkini kullanmasidir. Miisterek Miilkiyet Miisterek miilkiyet: Birden fazla sayida kimse,
bir geye malik olur ve hisseleri bilfiil taksim edilmemis olur ise bu kisileri o seyin hissedaridir.
Miisterek miilkiyette, birden ¢ok kisi bir sey lizerinde veya bir gayrimenkul iizerinde 1/3, 2/3, vb. belli
paylara malik olurlar. Burada hissedarlar hisseleri oraninda arazinin tiimii {izerinde hak sahibi
olmaktadir. Paydaslar, kendi aralarinda oybirligi yoluyla anlasabilirler. Paydaslardan her biri olagan
yonetim iglerini yapmaya, 6zellikle kii¢iik onarimlar1 yaptirmaya ve tarimsal igleri yliriitmeye
yetkilidir. Miisterek miilkiyetten dogan veya payli mali ilgilendiren yonetim giderleri, vergiler ve diger
ylkiimliliikler, aksine bir hiikiim bulunmadikg¢a, paydaslar tarafindan paylar1 oraninda karsilanir.
Payina diisenden fazlasin1 6demis bulunan paydas, digerlerine bu bedeli paylar1 oraninda riicu edebilir.
Istirak Halinde Miilkiyet Istirak halinde miilkiyet; kanun geregince veya sozlesme ile istirak olusturan
kimseler bir seye malik olursa her birinin hakki o seyin tamamin1 kapsar. Istirak halindeki miilkiyette
ortaklarin belirlenmis paylar: olmayip her birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir.
Kanunda veya sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikga, gerek yonetim, gerek tasarruf islemleri igin
ortaklarin oy birligiyle karar vermeleri gerekir. S6zlesmeden dogan topluluk devam ettigi siirece,
paylasma yapilamaz ve bir pay lizerinde tasarrufta bulunulamaz. Ortaklardan her biri, topluluga giren
haklarin korunmasini saglayabilir. Bu korumadan biitiin ortaklar yararlanir. Bu ¢esit miilkiyet,
kanunlarin izin verdigi durumlarda ortaklar arasindaki s6zlesmeden veya dogrudan dogruya kanundan
kaynaklanmaktadir.

Bu miilkiyet tiiriinde ortaklarin payi fiilen belirlenmemistir. Miisterek miilkiyet ile istirak halindeki
miilkiyet arasindaki farklar ise agsagidaki gibidir.

» Miisterek miilkiyette her malikin sahip olunan esya iizerinde belli bir hissesi vardir ve bu hisse
oranlar1 bilinmektedir. Istirak halindeki miilkiyette maliklerin sahip olduklar1 esya iizerindeki hisseleri
belli degildir. « Istirak halindeki miilkiyeti yaratan dzel ortaklik iligkileri smirlt hallerde ortaya
¢ikmaktadir ve bu haller kanunda agik¢a sayilmistir. Miisterek miilkiyette ise, boyle bir sinirlama s6z
konusu degildir.

* Miisterek miilkiyetin konusu daima belli bir esya oldugu halde, istirak halinde miilkiyetin konusu
birden ziyade esya olabilecegi gibi bir mal varliginin tamami da olabilir.

» Miisterek miilkiyette her paydas sahip oldugu kendi hissesi lizerinde diledigi gibi tasarrufta
bulunabilecegi halde, istirak halinde miilkiyette kisilerin sahip olduklar1 hisse belli olmadigi igin
malikler ortak sey lizerinde oy birligi ile tasarrufta bulunabilirler.

TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILMASI

Tasimmmaz Miilkiyetinin Konusu Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesine gore taginmaz miilkiyetinin
konusu sunlardir; arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, Kat
Miilkiyet Kiitiigii’'ne bagli bagimsiz boliimler. Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasi Tiirk Medeni
Kanunu’na gore bir taginmaz miilkiyetinin kazanilmasin farkli yollar1 bulunmaktadir. Bunlar su
sekildedir: Aslen kazanma, tescil ile kazanma, tescilsiz kazanma.

Aslen kazanma: taginmazin miilkiyeti, miilkiyet hakkinin daha evvel {i¢iincii bir kisiye ait olup
olmamasi dikkate alinmaksizin dogrudan kazanilmis ise ortaya ¢ikan duruma aslen kazanma denilir.

11. Unite - Miilkiyet Hakki 24



Bu duruma 6rnek olarak kamulastirma, cebri icra, kazandiric1 zaman asimi verilebilir.

Tescil ile kazanma: Tescile dayanan kazanma durumunda taraflar arasinda bu kazanmaya yol acan
hakli ve gegerli bir kazanma nedeninin ger¢eklesmesi sarttir. Bu durum, bir nedene bagl olarak ortaya
cikan hukuksal iglemdir. Tescil islemi, tapu sicil miidiirligiinde gerceklestirilmektedir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 706. maddesine gore tescil yoluyla bir tasinmaz malin miilkiyetinin
kazanilabilmesi i¢in; tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sézlesmelerin gegerli olmas1 ve resmi
sekilde diizenlenmis olmasi gerekir.

Tescilsiz kazanma: Tiirk Medeni Kanunu’na gore taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda asil olan
tescile dayanan kazanmadir. Fakat bu kural mutlak olmay1p tescilsiz kazanma halleri de vardir.
Tescilsiz kazanma durumlari su sekildedir: mahkeme karari, miras, cebri icra, isgal ve
kamulastirmadir.

Isgal: Bir kimsenin, bir tasinmaz iizerinde malik olma iradesi ile zilyetlik ihdas etmesine denir.
Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlarina gore baz istisnai hallerde, sahipsiz tasinmazlar iizerinde isgal
suretiyle miilkiyet hakki kazanilabilmektedir. Tiirk Medeni Kanunu’na gore; tapu kiitiigiine kayitl bir
tasinmazin miilkiyetinin isgal yoluyla kazanilmasi, ancak kaydinin malikin istemiyle terkin edilmis
olmasina baglidir. Tapuya kayitl olmayan tasinmazlar iizerinde isgal yoluyla miilkiyet kazanilamaz.
Miras: Tiirk Medeni Kanunu’nun 599. maddesine gére mirasgilar, miras birakanin 6liim hadisesiyle
birlikte, terekeye dahil tiim mallar {izerinde miilkiyet hakkini kazanirlar. Bu hiikiim kanuni mirasgilar
kadar s6zlesmeden dogan atama mirasgilar i¢in de gegerlidir. Kamulastirma: Kamu yararini
gerceklestirmek amaciyla 6zel miilkiyete konu olan bir taginmazin, gercek karsiliginin pesin 6denmesi
sartiyla (bazi hallerde taksitli olarak) kamulastirma yapacak idare adina cebren tescil ettirilmesi
islemidir. Cebri Icra Cebra icra, bor¢lunun kendi istegi ve iradesiyle yerine getirmedigi borcunu devlet
organlar tarafindan kamu hukuku acisindan yerine getirilmesi amaciyla basvurulan kanun yoludur.
Yeni Arazi Olusmasi Tiirk Medeni Kanunu’nun 708. maddesine gore: Arazi kaymasi sinir
degisikligini gerektirmez. Arazi kaymasi sebebiyle bir tasinmazdan digerine ge¢mis olan arazi
pargalar1 ve diger cisimler hakkinda siiriiklenen seylere ve karismaya iliskin hiikkiimler uygulanir.
Toprak Kaymasi1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 709 — 710 - 711. maddelerde sahislarin istekleri disinda
veya iradeleri diginda olusabilecek topraklarin kaymasi neticesinde, tasinmazlarin sinirlarinda
degisiklik yasanabilir.
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DERS ADI Emlak Komisyonculugu Teknikleri
UNITE ADI Tapu Sicil Miidiirliigii ve Tapu Sicili
UNITE NO 12

YAZAR  Prof.Dr. ELIF KARAKURT TOSUN

TAPU SiCIL MUDURLUGU VE TAPU SICILIi

Esya iizerinde hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilecek olan ayni haklarin varliginin ve
iceriginin kamuya agiklanmasi gerekmektedir. Tasinirlarda kamuya agiklik zilyetlik yoluyla
saglanirken, tasinmazlarda bu fiili tasarruf yeterli olmamakta ve hukuk sistemimizde tapu sicili
araciligiyla kamuya agiklik (aleniyet) saglanmaktadir. Tiirkiye’de ise tasinmaz miilkiyeti, ilk
kuruldugu giinden itibaren devlet glivencesi altindadir ve tapu sicilleri araciligiyla tespit edilmektedir.
Tapu teskilatinin kurulusu, Osmanli Devleti’ne kadar uzanmaktadir. Osmanli Devleti’nde toprak
rejiminin degismesi ve 6zel miilkiyet hakkinin getirilmesiyle birlikte kisilerin tasinmazlar iizerindeki
haklarini kayit altina almak ve bunlarin giivenliginin saglanmas1 amaciyla tapu teskilati
olusturulmustur.

TURKIYE’DE TAPU KURUMUNUN GELISiMi

Tapu tesgkilatinin kurulusu, Osmanli Devleti’ne kadar uzanmaktadir. 1847 yilinda Defterhane-i Amire
Kalemi adiyla kurulmus olan tapu teskilat1 zaman, i¢inde farkli isimler altinda ve farkli bir teskilat
yapistyla hizmet vermistir. Fakat her daim tapu sicilinin tutulmasi ve muhafaza edilmesi devletin
glivencesi altinda olmustur.

TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU TESKILATI VE GOREVLERI

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, 2010 yilinda 6083 sayil1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun’la bugiinkii sekline ulagsmistir. Tapu ve Kadastro Miidiirliigii
merkez ve tagra teskilat1 olmak {izere iki temel yap1 iizerine sekillenmistir.

TAPU SICILININ TEMEL KAVRAMLARI

Tapu sicili: Devletin sorumlulugu altinda, tescil ve agiklik ilkelerine gore tasinmazlar ile {izerindeki
haklarin durumlarini géstermek tizere tutulan sicildir. Tasinmazlar, bulunduklar1 bélgenin tapu siciline
kaydedilir. Tapu sicili, her mahalle veya koy i¢in ayr1 ayri diizenlenir ve taginmazlara Genel Midiirliik
tarafindan Tiirkiye Cumhuriyeti tasinmaz numarasi verilir. Tapu sicilini olusturan unsurlar ise iki
boliimde ele alinmaktadir. Buna gdre tapu sicilinin unsurlar1 ana siciller ve yardime siciller olmak
iizere iki tanedir. Ana siciller: tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigii, yevmiye defteri, resmi belgeler
(resmi senet, mahkeme karar1 ve digerleri), plan.

Yardimer siciller: aziller sicili, diizeltmeler sicili, kamu orta mallar sicili, tapu envanter defteri.
Tapu kiitligii ise; tasinmaz lizerindeki ayni haklarin goriindiigii bu kiitiik, tapu sicilinin esas unsurudur.
Tapu kiitligii bolge esasina gore tutulur. Her ilge bir tapu sicil bolgesi oldugundan buradaki her mahalle
veya koy i¢in ayri tapu kiitiigii tutulmaktadir. Tapu Sicil Tiizligii’ne gore, tapu siciline tasinmaz olarak
sunlar kaydedilebilecek unsurlar; arazi, bagimsiz - siirekli haklar ve kat miilkiyetine konu olan
bagimsiz boélimlerdir.

TAPU SiCILINE HAKIM OLAN iLKELER

Tapu sicilinin devamlilig1 ve giivenligi baglaminda temel olan ilkeler bulunmaktadir. Bu ilkeler su
sekildedir: Ayni kayit ilkesi: Tapu sicili sistemi, her tasinmaza bir sayfa acilarak, o tasinmaza iliskin
kiinye bilgilerinin ve hak durumunun o sayfada goriiniim kazanmasiyla saglikli isletilebilir. Iste her
tasinmaz i¢in kiitliikte bir sayfa ag¢ilmasina ayni kayit ilkesi denilmektedir. Tescil ilkesi: Bu ilkeye
gore tapuya kayith olan tasinmazlar lizerinde devren ayni hak kazanimlarinin, ancak ve ancak tapu
kiitiigiine yapilacak tescille gergeklesecegini ifade eder. Tescilin sebebe bagliligi ilkesi: Tescilin
gegerli bir hukuki nedeni olmalidir. Ancak ve ancak tescil, gegerli bir neden var ise gegerli olacaktir.
Aciklik ilkesi: Tapu bilgilerinin sadece o tapu ile ilgisi olan kisiler tarafindan incelenmesine yonelik
bir ilkedir. Kamu giiveninin korunmasi ilkesi: Yolsuz tapu siciline giivenerek ayni hak kazanan
iyiniyetli Gigiincii kisilerin bu kazaniminin korunmasini ifade etmektedir. Bdylece, iyiniyetli {i¢iincii
kiginin yolsuz sicile giiveni korunur. Devletin sorumlulugu ilkesi: Devlet, tapu sicilinin tutulmasi
sirasinda memurun islem ve eylemleri sonucunda ortaya ¢ikan yolsuz sicilden dogan zararin
tazmininden kusursuz sorumludur.

TAPU SiCILINDE GERCEKLESTIRILEN iSLEMLER

Tapu sicili sisteminde her taginmaz igin ayr1 ve bagimsiz bir yaprak acilir ve bu yaprak {lizerinde
islemler yapilir. Tapu sicilinde genel olarak dort temel islemin yapildig: sdylenebilir. Bunlar tesciller,
serhler, beyanlar ve terkin igslemi olarak sayilabilir. Tescil Tapu kiitiigiine kayitli bir tasinmaz tizerinde
ayni hak kurulmasi, mevcut bir ayni hakkin degistirilmesi, devredilmesi veya ortadan kaldirilmasi i¢in
yapilan igsleme tescil denir. Tescil ayni haklarin tapu kiitiigline yazilmasidir. Tapu kiitiigiinde miilkiyet
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ve sinirli ayni haklarin tescili i¢in ayri siitunlar vardir.

Serh Tapu sicil kayitlarinda herhangi bir durumun belirtilmesi veya hakkin sinirlandirilmasi amaciyla
konulan kayitlar da "serh vermek" deyimiyle ifade edilmektedir. Her tiirlii kisisel hak degil, ancak Tiirk
Medeni Kanunu’nda serh verilmesi imkan1 dngoriilmiis kisisel haklar tapu kiitiigline serh
verilebilecektir. Serhler, kiitiik sayfasindaki 6zel siituna, konusu, siiresi, tarih ve yevmiye numarasi ile
varsa degeri gosterilerek yazilir, terkini i¢in sonraki ilk satir bos birakilir. Tiirk Medeni Kanunu’nun
1009. maddesine gore, serh verilmesi miimkiin olan kisisel haklar, arsa pay1 karsiligi insaat, tasinmaz
satig vaadi, kira, alim, 6n alim, geri alim s6zlesmelerinden dogan haklar ile serh verilebilecegi diger
kanunlarda agik¢a ongoriilen haklardir.

Tasarrufu kisitlayan serhler sunlardir: ihtiyati tedbir karari, kamu haczi, iflas, konkordota, aile konutu
serhi, mahkeme karar1. Beyan Tapu kiitiiglinlin “beyanlar” adiyla anilan silitununa yapilan tapu sicili
islemleri “beyanlar” olarak adlandirilmaktadir. Beyan islemi, beyanlar siitununa yazilmasi1 Kanun’ca
ongoriilen, prensip olarak bilgilendirici, ayni hakkin tesciline ve serh edilmesine gerek olmayan, tapu
sicilinin diger siitunlarina ve yerlerine yazilamayan hususlarin kayit edilmesi islemidir. Terkin Tapu
kiitiigiine tescil edilmis bir ayni hakkin sona erdirilmesi i¢in, ayni hak sahibinin yazili talebi lizerine
yapilan islem terkin olarak adlandirilir. Bir ayni hakk: sona erdirmek veya gergege uymayan bir tescili
gercege uygun hale getirmek icin, var olan tescil ¢izilerek hiikiimsiiz hale getirilir. Terkin isleminin
sekli ise su sekildedir: “Tapu sicili tizerinde yapilacak terkinler, terkin edilecek hakla ilgili kaydin
iizerinin kirmizi miirekkepli kalemle ¢izilmesi ve altindaki satira yine kirmizi miirekkepli kalemle "
terkin edildi" ibaresi ile tarih ve yevmiye numarasinin yazilmasi ve miidiiriin veya goérevlendirecegi
tapu gorevlisinin imzalamasiyla olur. Hakkin tescilinde harf kullanilmis ise, terkininde de ayn1 harf
kullanilir (Tapu Sicil Tiiziigii madde 70).”
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UNITE ADI Tapu islemleri

UNITE NO 13

YAZAR Prof.Dr. ELIF KARAKURT TOSUN

TAPU iSLEMLERI

Tapu sicil miidiirliiklerinde bir taginmazla ilgili olarak ¢ok ¢esitli islemler gerceklestirilmektedir. Bu
islemler; satig, ipotek, dliinceye kadar bakma akdi, trampa, miras intikal islemleri, bagis, taksim,
intifak hakki, kat miilkiyetinin kurulmasi, kat irtifakinin kurulmasi, ayirma (ifraz) — birlestirme
(tevhid), cins degisikligi, serhler, irtifak hakki, yabanci uyruklu kisilerle ilgili islemler seklindedir.
Tapu sicil midiirliikklerinde gergeklestirilen bu islemlerin her birinin kendine 6zgii sartlari, belgeleri ve
mali yiikiimliiliikleri bulunmaktadir ve dolayisiyla iglemlerin ger¢eklestirme prosediirii de farklilik
gostermektedir.

TAPU SiCiL MUDURLUGUNE BASVURU

Tapu sicil miidiirliiklerine iki gsekilde bagvuru yapilmaktadir.

* Tasinmaz malikinin veya temsilcisinin miiracaati Tapu sicil miidiirliigiinde islem yaptirmak isteyen
tasinmazin maliki veya malikin yetkili kildig1 temsilcisi, tapuda islemleri gergeklestirmek i¢in
oncelikle gerekli evraki hazirlamalar1 gerekmektedir. Hazirladiklar1 bu belgelerle tapu sicil
miidiirliigline giderek orada bulunan siramatik cihazlarindan sira numarasi alirlar.

» Internet baglantili bagvuru Bilgi ve iletisim teknolojilerindeki gelismelere bagl olarak devletin diger
birimlerinde oldugu gibi tapu sicil miidiirliiklerinde islem yapabilmesinin yolu agilmistir. Buna gore
tasinmazin maliki ya da onun yetki verdigi temsilcisi e-devlet veya genel miidiirliik sisteminden
yapilacak islem i¢in almis oldugu sifre ile birlikte sira numarasi alabilirler. Ik bagvurudan sonra
ikinci asamaya gecilmektedir. Her iki bagvuru yonteminde de sira numarasi alindiktan sonra islem
yaptirmak isteyen kisi tapu sicil miidiirliiklerindeki 6n bagvuru boliimiinde yetkili personele yapmak
istedigi islemi ve bu islem i¢in gereken belgeleri ibraz ederek bildirir.

BASVURU SONRASINDA YAPILAN iSLEMLER

On bagvuru masasinda bulunan yetkili personel gelen basvuru sonucunda su islemleri yapmaktadr:

* Gorevli memur éncelikle, TAKBIS sistemine girer ve burada tasinmaza ait bilgileri inceler.

« Inceleme sonucunda basvuru yapilan islemin gergeklestirilmesine engel olacak bir durum veya eksik
evrak bulunmuyorsa, gérevli memur tarafindan bagvuru belgesi iki suret halinde hazirlanir ve talep
sahibine verilir. Bu esnada talep sahibinin diger islemler hakkinda bilgi vermek amaciyla cep
telefonunun numarasi alinir ve son olarak talep sahibinin imzasiyla bu asama sonlandirilir. Bagvuru
belgesinin bir sureti talep sahibine verilir.

* Yapilan incelemeler sonucunda eksik evrak veya islemin gergeklestirilmesine engel olacak bir
kisitlamanin tespit edilmesi durumunda tapudaki isleme baslanilmayip, bagvuru belgesine
eksiklikler/engeller yazili olarak ilgili kisiye verilir.

* Bu durumda basvuru belgesinin bir sureti ve ibraz edilen belgeler eksikliklerin giderilmesi i¢in talep
sahibine geri verilir.

* Bu agsamadan sonra bagvuru sahibi, islerini takip etmeye baglar.

On basvurudan sonra tapu sicil miidiirliigiinde ikinci agamada yapilan islemler asagidaki gibidir:

* Tapu sicil miidiirliigiince talep sahiplerinin islemlerine baslanilir.

* Tapu sicil miidiirligiinde devam eden her iglem hakkinda basvuru sahibi SMS vasitasi ile
bilgilendirilmektedir.

* Bagvuru belgesi kayit altina alinan miiracaat, midiirlitkte i¢ isleyisi saglayan yetkili memurca birim
amiri ya da yardimcisina getirilir.

* Birim amiri ise gelen miiracaatin evrakini kontrol ederek islemi hazirlayacak olan personele havale
eder.

» Islem havalesi kendisine ulasan gorevli memur yapilacak olan isleme ait tapu kiitiigii iizerinde kimlik
kontrollerini gergeklestirir ve islem sahibinin daha 6nceden beyan etmis oldugu cep telefon numarasina
mesaj atarak islem ile ilgili bilgi verir. Tapu sicil miidiirliigiindeki gorevli memurun hazirlamis oldugu
islemin birim amirince kontrolii ger¢eklestirilir.

Daha sonra ise, sdz konusu isleme ait olan tapu harct Har¢ Takip Sistemi ile internet baglantili olarak
ilgili bankaya gonderir.

» Islem sahibine tapu harcini hangi bankaya yatirmasi gerektigi, harg bedelinin ne oldugu ve hangi
saatte tapu sicil midiirliigliinde olmas1 gerektigi yoniinde bilgilendirici kisa mesaj atilir. Buradaki
islemler, kurumlar arasinda otomatik olarak ger¢eklestirilmektedir.

» Islem sahibi, tapu sicil miidiirliigiinden gelen SMS’yi aldiktan sonra kendisine mesajla belirtilen
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bankaya gider ve mesajda belirtilen tapu harcini 6der. Daha sonra yine mesajda kendisine belirtilen giin
ve saatte Tapu Sicil Miidiirliigii’ne giderek imza asamasina gegilir.

» Gorevli personel tiim taraflar1 akit masasina davet ederek hazirlanan resmi senede/tescil istem
belgesine imzalarini alarak islemi sonlandirir. Burada isleme taraf olan tiim kisiler akit masasina
gelir ve kendi rizalari ile iglemi sonlandiracak olan imzalarini atarlar. Eger tapu sicil midiirliiklerinde
gerceklestirilen bir satig, devir, bagis, vb. miilkiyet degisimini igeren bir islem ise, islemden sonra
tasinmazin miilkiyet durumunu, malikini/maliklerini gdsteren bir tapu senedi diizenlenir.
Taginmazlarin miilkiyet durumlarini gésteren ve devlet giivencesi altinda olan tapu senetleri sekil
olarak birbirine benzemekle birlikte iki farkli renkte diizenlenmektedir. Mavi ve pembe renklerde
diizenlenen tapu senetleri, renklerine gore farkli 6zelliklere sahiptir. Mavi renkte diizenlenen tapu
senedi; arsa tapusu olup taginmazin herhangi bir kat miilkiyetine gegmedigini veya arsa oldugunu
gostermektedir. Ancak emlakin {izerinde ipotek, haciz gibi bir sinirlama varsa bu tapu belgesinde degil
tapu kiitiik kayitlarindan tespit edilebilmektedir. Pembe renkte diizenlenen tapu senedi ise; taginmazin
insaat ruhsati ardindan bagimsiz bolimleri gdsteren bir projesinin onaylandigini ve miilkiyetinin
kullanim alanlarinin ve bu alanlarin hisselerinin belirlenmis oldugunu ifade etmektedir.

TAPU ISLEMLERINDE iBRAZ EDILECEK BELGELER

Tapu sicil miidiirliiklerinde yapilacak iglemin tiiriine ve 6zelligine gore gereken belgeler
degismektedir. Bu belgeler; kimlik, fotograf, yetki belgesi, vekaletname, zorunlu deprem sigortasidir.
TAPU iSLEMLERI SIRASINDA TANIK BULUNDURULMASI GEREKEN HALLER

Tapu islemleri sirasinda tapu isleminin giivenirliligi saglamak, stipheli durumlarin 6niine gegebilmek
amaciyla tanik bulundurulmasi gerekebilir. Tapu iglemlerinde, istem sahiplerinden biri veya birkac¢inin
imza atamamasi, okuma ve yazma bilmemesi, kimliklerinde glipheye diigiilmesi, 6liinceye kadar
bakma sdzlesmesi ile mevzuatin dngdrdiigii diger hallerde iki tanik bulundurulur. Istem sahibinin,
isitme, konugma veya gorme engelli olmasi héalinde, islemler istege bagli olarak iki tanik huzurunda
yapilir. Istem sahiplerinden biri veya birkaginin Tiirk¢e bilmemesi halinde, yeminli terciiman
bulundurulur. Tapu isleminin yapildigir miidiirlikte ¢alisan memurlar veya hizmetliler taniklik ve
terciimanlik yapamazlar. TUZEL HUKUK KiSILERININ TAPU iSLEMLERI

Tiizel kisilerin tapu islemleri, gerc¢ek kisilerin tapu iglemlerinden farklilik gostermektedir. Kamu
hukuku alaninda en 6nemli tiizel kisilik, devlettir. Hazine adina tescilli tasinmazlarla ilgili islemlerde
illerde defterdar veya gorevlendirecegi memur, ilgelerde mal miidiirleri yetkilidir. Ozel idarelere ait
tasinmazlarin tapu islemlerinde yetkili olan kisi il 6zel idaresinin en yetkili amiri olan valiye aittir.
Belediyeye ait olan taginmazlar {izerinde tasarrufta bulunma yetkisi, belediye bagkanina aittir. Koy
tiizel kisiligine ait taginmazlarin tapu islemleri konusunda yetki koy muhtarina aittir.

Ozel hukuk tiizel kisiler arasinda yer alan ve Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine tabi ticari isletmelerin
tapuda islem yapabilmeleri i¢in ticaret sicil memurlugunca diizenlenmis, taginmaz mala iligkin
satislarda yetkinin ve yetkililerin kimlik bilgilerinin agik¢a yer aldig1 yetki belgesi ile tapu islemi
yapabilirler. Dernekler, sendikalar gibi kamu yarari saglamak amaciyla kurulmus olan yapilar,
tasinmaz tasarruflarinda; mahallin en biiyiik miilki amirliginden Tapu Kanunu'nun 2. maddesine gore
yetki belgesi almalar1 gerekmektedir.
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DERS ADI Emlak Komisyonculugu Teknikleri
UNITE ADI Tapuya Serh Edilen Kisisel Haklar
UNITE NO 14

YAZAR  Doc.Dr. ZERRIN FIRAT

TAPUYA SERH EDILEN KiSISEL HAKLAR

Tapu islemleri, emlakin el degistirmesinin son asamasidir. Bu siirecte emlak komisyoncusu varsa tapu
iizerindeki serhleri aliciya belirtmeli ya da daha 6nceden saticinin bu haklarin kaldirmasini talep
etmelidir. Tapuya serh edilen kisisel haklar sunlardir;

» Sufa (On alim) Hakki

» Istira Hakki

+ Oliinceye Kadar Bakma Akdi

» Vefa Hakki

» Taginmaz Satis Vaadi So6zlesmesi

» Ipotek

« Intifa Hakk1

* Siikna Hakk1 Bu haklar yenilik doguran haklardir, kullanilmakla birlikte taraflar arasinda yeni bir
hukuki iliski kurmak veya mevcut iligkide bir degisiklik doguran ya da bu iliskiyi sona erdiren etkiye
sahiptir.

Bu haklarin 6zellikleri kisaca su sekildedir:

* Kullanilmas: sarta baglanamaz.

e Zaman agimina ugramazlar.

* Bir kez kullanilmakla birlikte sona ererler.

 Kullanildiktan sonra geri doniilmez.

SUFA (ON ALIM) HAKKI

Sufa hakki bir taginmaz malin satilmas1 durumunda diger alicilara gére dncelikle satin alabilme
hakkidir. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 732 ve 736. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Sufa
hakk1; miisterek miilkiyete tabi tasinmazdaki bir hissenin ligiincii bir kigiye satilmasi halinde, hissesi
bulunan hissedarlarin veya sdzlesme ile bu hak kendisine taninan kisilerin, satisa konu taginmazi,
belirli bir siire icerisinde diger alicilara nazaran 6ncelikli satin alma hakkidir. Ayni ve yenilik dogrucu
bir haktir. Ilgili kanunun 731. maddesi uyarinca “tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari,
tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur. Bu kisitlamalarin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesi,
buna iligskin s6zlesmenin resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu kiitiigiine serh verilmesine baglidir.
Kamu yarari icin konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.” Payli miilkiyette bir miilkiin
iizerinde pay1 bulunan kisilerden birinin payini kismen ya da tamamen {i¢iincii kisiye satmasi1 halinde
diger pay sahipleri sufa hakkini kullanabilir.

Nitekim Tiirk Medeni Kanunu’nun 732. maddesi uyarinca “payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz
iizerindeki payini tamamen veya kismen iigiincii kigiye satmasi halinde, diger paydaslar 6n alim
hakkin1 kullanabilirler.” Hissedarlik esasina gore tescilli miilklerde paydaslarin her birinin digerine
kars1 6nalim hakki bulunmaktadir. Kanundan dogan sufa hakkinda tapu kiitiigiine serh koymaya gerek
bulunmamaktadir. Payiin az ya da ¢ok olmasina bakilmaksizin miilkte pay1 tiim bulunan paydaslarin
payimin bulunmasi 6n alim hakkinin kullanilmasi i¢in yeterlidir. Tapu kiitiigiine serh konulmak
suretiyle yapilan sézlesme araciliiyla ya serhte belirtilen siire ve kosullar dahilinde her malike ya da
serhte belirtilmemisse miilkiin satisindaki kosullar ¢er¢evesinde tigiincii kisiye karsi kullanilabilir
(Tirk Medeni Kanunu, madde 735). Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin {izerinden on yil
gegmekle sona erer (Tiirk Medeni Kanunu, madde 736). Bir baska anlatimla; noter tarafindan
diizenlenen, miilk sahibi ya da hissedari tarafindan anilan miilk lizerinde miilkiyet pay1 bulunmayan bir
iiclincili kimseye sozlesme ile taninan haktir. Kanuni sufa hakkinin kullanilmasina ve vazgegmeye
iligkin hiikiimler s6zlesmeden dogan sufa hakkinda da uygulanir. Sufa hakkinin kullanilabilmesi i¢in
oncelikle hak sahibinin aliciya dava agmasi gerekmektedir.

Sufa hakki, aliciya kars1 dava agilarak kullanilabilmektedir. On alim hakki sahibi, adina payin
tesciline karar verilmeden Once, satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan
belirlenen siire i¢inde hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimlii olur. flgili kanun sufa
hakkinin kullanilamayacagi halleri siralamistir. Buna gore sufa hakkinin miimkiin olmadigi haller:

* Paydaslar arasindaki satimlar,

* Cebri artirmayla satimlar,

* Bagislama,

* Bir girkete sermaye olarak konulmasi,
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* Miras yolu ile intikal ve 6liime bagl tasarruflar,

* Sufa konusunun trampa yapilmasi,

* Sufa konusunun kamulastirilmasi,

* Sufa konusunun tapusuz olmasi,

* Mirasin taksimi,

* Paydasliktan ¢ikarma,

* Sufa hakkina konu olan taginmazin kat miilkiyetine tabi olmasi,

» Oliinceye kadar bakma sézlesmesinin yapilmis olmast,

* Taginmaz vaadi sdzlesmesinin yapilmis olmasi,

* Payli taginmazin paydaglar arasinda fiilen yapilmis olmasi,

* Sufa hakkindan feragat veya vazgec¢ilmesidir.

ISTIiRA (ALIM) HAKKI

Istira hakki; bir miilkiin belli bir bedel karsiliginda, belli bir siire zarfi iginde sahibinden satin
alabilmek hakkidir (Tiirk Medeni Kanunu, madde 736). Istira hakkinin mutlaka noterde diizenlenmesi
(Tapu Sicil Tiiziigii, madde 55) ve noter araciligiyla istifa hakkinin tapu kiitiigiine serh edilmesi
gerekmektedir. Ortaya ¢ikan tasarruf yetkisi satig vaadi sozlesmesine benzemesine karsin aralarindaki
en onemli fark, siire agisindan kendini gostermektedir. Satis vaadi s6zlesmesinin azami siiresinin bes
yil olmasina karsin igtira hakkini serh tarihinden itibaren on sene siireyle hiikkiim ve sonu¢ dogurabilir
(Tapu Sicil Tiiziigi, madde 78).

Bu siire¢ sonunda islem yapilmazsa miilk sahibinin talebi iizerine terkin islemi de gergeklestirilir.
Istira hakk1, hak sahibine, tek tarafli bir beyanli bir malin alicis1 olma yetkisini veren yenilik doguran
bir haktir. Yapilan sézlesmeye de, “alim sdzlesmesi” ya da “istira akdi” denir. Istira s6zlesmesine
konu olan miilkiin bir bedel karsiliginda verilmesi miimkiin olabildigi gibi bedelsiz de verilebilir.
OLUNCEYE KADAR BAKMA AKDI

Oliinceye kadar bakma akdi; bir tasinmaz malin miilkiyetinin devri karsiliginda bir kimsenin diger
birini 6liinceye kadar bakip goriip gdzetmeyi taahhiit etmesidir (Tiirk Bor¢lar Kanunu, madde 511).
Oliinceye kadar bakma akdi ya tapu sicil miidiirliigiinde resmi senet seklinde ya da noterde ya da sulh
hakimi huzurunda da yapilabilir. Noter ya da sulh hakimi huzurunda yapilmis ise tapu sicil
miidiirliigiinde tekrar resmi senet diizenlemeye gerek yoktur. Ote yandan bu sézlesmelerde akdin konusu
olan miilkiin mutlaka kendisine bakilacak kisiye ait olmasi gerekmemektedir. Ancak eger 6liinceye
kadar bakma akdinin konusu olan miilk {i¢iincii bir kisiye aitse, bu durumda resmi senede onun da
imzasinin alinmasi sarttir. Bakim borglusu veya alacaklisinin birden ¢ok kisi olmas1 miimkiindiir.
Tiizel kisiler de bakim borglusu olabilir. Oliinceye kadar bakma akdinde tasinmaz malini temlik
edenin kanuni ipotek tesis etme hakki vardir. Ancak bu ipotek ya resmi senette yer almali ya da islem
tarihinden itibaren {i¢ ay i¢inde olusturulmalidir. Kanuni ipotek karsi tarafin kabul edecegi deger
iizerinden, kabul etmezse mahkemece tayin edilecek bedel iizerinden tesis edilebilir. Oliinceye kadar
bakma akdi ile edinilen miilkiin bagkalarina devrinde bir sakinca yoktur.

VEFA HAKKI

Vefa hakki satanin, satt1g1 tasinmaz mali miisteriden geri satin alma hakkini sakli tutmasidir (Tiirk
Medeni Kanunu, madde 736). Hakkin gegerli olabilmesi i¢in mutlaka noterde yapilmali ve tapuya serh
verilmelidir. Basta kredili satiglar ve kooperatifler olmak tizere vadeli satilan miilklerde, eger satin
almak isteyen kisi tapuyu da almak istiyorsa; satan kisinin de kendini garanti altina aldig1 haktir.
Noterde yapilan sézlesmede belli bir bedel 6denmedigi takdirde, 6denen bedeli geri 6demek kaydi ile
tasinmaza sahip olma hakkidir. Satis s6zlesmesi sirasinda vefa hakki sakli tutuluyorsa satig resmi
senedine vefa hakki yazilmasi gerekiyor ya da satis isleminden siire¢ igletilmek istenirse noter
tarafindan diizenlenmis bir s6zlesme sart1 kosulmaktadir. Vefa hakki yeni malikin tasinmaz malh
iizerindeki temliki tasarruf yetkilerini kullanilmasina engel olmamaktadir. Ote yandan geri alim
hakkina sahip bir satici, sattig1 tasinmaz mali miisteriden geri satin alma hakkina sahip olmaktadir.
Ancak bu sdzlesme i¢in yasanin tanidig siire en ¢ok 10 yildir. Noter tarafindan diizenlenmis
s0zlesmenin tapuya ibrazi halinde malikin, s6zlegsmede yetki verilmisse geri alim hakki lehtarinin
talebi ile tapu kiitiigiine serh ediliyor. Vefa hakki serhi i¢in gerekli olan belgeler;

* Noter tasdikli s6zlesme,

* Talepte bulunan veya temsilcisinin fotografli niifus clizdan1 veya pasaportla temsil belgesi, Tasinmaz
mali niteligi bina ise Zorunlu Deprem Sigortasi aranir.

TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI

Tapuya serh edilen kisisel haklardan bir digeri de tasinmaz satis vaadi sdzlesmesidir. Tasinmaz satis
vaadi sOzlesmesi, 5. bolimde “Emlak Komisyonculugu’nda Kullanilan S6zlesmeler” bagligi altinda
ele alindig1 i¢in burada ¢ok kisa bir sekilde irdelenecektir.

Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi su sekilde tanimlanabilmektedir: Bir veya iki tarafa ileride belirtilen
kosullar altinda tasinmazin diger tarafa devredilmesini igeren ve her iki tarafa da borg yiikleyen bir
sozlesmedir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin konusu; bir tasinmazin satis sézlesmesinin
borg¢lanilmasidir. Taginmaz satis vaadiyle bir araya gelen taraflar belirli sartlar altinda satis
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s0zlesmesini yapacaklarini kararlagtirmaktadirlar. Tasinmaz satisinda satis bedeli objektif unsurlar
altinda yer aldig1 i¢in zorunludur. Satis vaadinde de satis bedeli benzer bir sekilde zorunlu ve asgari ve
objektif bir unsurdur. Satig vaadinde s6zlesmenin yapildig1 andan daha ¢ok sdzlesmenin gergeklesecegi
tarihtir. Bu nedenle s6zlesmenin ne zaman yerine getirilecegi acikca belirtilmelidir.

IPOTEK

Ipotek, dogmus veya ileride dogmas1 muhtemel bir borg igin bir tasinmaz malin teminat
gosterilmesidir (Tiirk Medeni Kanunu, madde 850-897). Ipotegin kurulusu sirasinda, teminat altina
alinacak olan alacagin dogmus ve miktarinin belirli olmas1 halinde, s6z konusu alacak tutarinin tapuya
tescil edilmesiyle kurulan ipotek anapara ipotegidir. Ipotege konu olan miilk kural olarak borglanan
sahsa ait olmalidir, istisnai durumlarda iigiincii kisilere de ait olabilir. Ote yandan bir miilkiin tam olan
hissesi paylara ayrilarak ipotek edilemez. ipotek tesisi i¢in temel kurallardan biri de resmi senet
diizenlenmesidir. Ancak bu konuda da konut yapanlarin, ihracatcilarin, sanayicilerin, esnaf ve
sanatkarlarin bankalarla veya kamu kurum ve kuruluslari ile yaptiklar1 sozlesmeler ¢ergevesinde acilan
krediler i¢in resmi senet diizenlenmesi zorunlu degildir. Taraflarin aralarindaki borg s6zlesmesi
iizerinden ipotek tescili yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan izin verilen bankalar ve diger kredi finans kurumlarinin
ipotek islemlerinde diizenledigi matbu resmi senet kullanilmas1 miimkiindiir.

INTIFA (YARARLANIM) HAKKI

Intifa hakki; ona sahip olan kisinin (en ¢ok) hayati ile sinirli olarak, baskasina ait bir miilkten
tamamiyla yararlanmak ve kullanmak hakkidir (Tiirk Medeni Kanunu, madde 794-822). Intifa hakki
sinirli bir ayni haktir. Sahsi irtifak haklar1 grubuna girer. Bu hak, sahibine hakkin konusu miilk iizerinde
tam yararlanma hakki saglar, bunun aksi bir durum s6z konusu olmasi hélinde s6zlesme ile
diizenlenmesi zorunlulugu bulunmaktadir (Tiirk Medeni Kanunu, madde 794). Diger yandan intifa
hakkina konu olan miilk, kuru (¢iplak) miilkiyet ve intifa (yararlanim) hakki olarak da ikiye ayrilabilir.
Intifa hakki {i¢ sekilde diizenlenebilir.

Bunlar;

» Sozlesmeyle kurulan intifa hakk: Miilk sahibi iigiincii sahis yararina intifa hakki kurabilir.
Uygulamada bir miilkiin kuru miilkiyetini satarak ya da bagislayarak intifa hakkin1 izerinde tutmak
seklinde uygulanmaktadir. Ornegin; anne ya da baba intifa hakkini iizerinde tutarak kuru miilkiyeti
cocuklarina satmakta ya da bagislamaktadir. Ya da bir kisi intifa hakkini tizerinde tutup kuru miilkiyeti
bir kuruma bagiglamaktadir. Bazi durumlarda tam tersi islem de yapilabilmektedir. Kuru miilkiyeti
iizerinde tutup intifa hakk: bir baskasina tesis edilebilmektedir. Yine bir krokiye baglanma kaydi ile
miilkiin bir kism1 i¢in intifa hakk: da tesis edilebilir. Bu asamada dikkat edilmesi gereken tiim
islemlerin Tapu Sicil Midiirliglinde resmi senet ile diizenlenmesidir.

» Kanuni (yasal) intifa hakki Kanunun tanidig1 yetki ile saglanan intifa hakkidir. Miilk {izerinde kanuni
intifa hakki tapu sicil kiitigline tescil edilmemis bile olsa durumu bilenlere kars: ileri siiriilebilen bir
haktir. Tescil edilmis ise herkese kars1 ileri siiriilebilir (Tiirk Medeni Kanunu, madde 795). Buna 6rnek
olarak; ana babanin velayetleri altindaki kii¢iigiin mallar1 lizerindeki intifa hakki gosterilebilir.

* Mahkeme karariyla kurulan intifa hakki Mahkeme kararina uygun olarak kurulacak bir intifa hakkinda
kesinlesmis mahkeme kararinin bulunmasi gerekmektedir.

SUKNA (OTURMA) HAKKI

Siikna hakki, bir binadan veya onun bir béliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir. Oturma
hakk1, bagkasina devredilemez ve mirascilara gegmez. Ozel diizenlemis hiikiimler olmamas1 halinde,
intifa hakkina iligkin hiikiimler oturma hakkina da uygulanir. Oturma hakki kisisel ihtiyaclara gore
belirlenir. Oturma hakki sahibi s6zlesmede aksine hiikiim bulunmamasi halinde bu hakki, ailesi ya da
ev halkindan uygun gordigii kisilerle birlikte kullanabilir. Ayrica miilke ait ortak kullanim alanlarindan
da yararlanabilir. Oturma hakki, binanin veya bir boliimiiniin tamamindan yararlanma yetkisi veriyorsa;
bina veya boliimiin muhafazasi ve olagan bakimi i¢in gerekli onarim ve yenileme giderleri, oturma
hakki sahibine aittir.
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