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TUZLA HALK EGITIMI MERKEZI MUDURLUGU

Tuzla Halk Egitimi Merkezi olarak 2015-2016 6gretim yilinda yaklasik 250 farkli alanda 1250
kursu tamamlamis ve halen devam eden kursiyerlerle birlikte 50000 civarinda kursiyere hizmet
vermekteyiz.

Kursiyerlerimizin yasadiklar1 yere en yakin Okullardaki Derslikler, Belediye Birimleri,
Camiler, Cemevleri, Dernekler Gibi Mekanlarda Ve Merkez Binamizda Cam, Cini, Giimiis Isleme,
Tekstil, Sis Oriiciiliigii, Ahsap Boyama, Nakis, Dikis, Cocuk Egitimi, Aile Egitimi, Osmanlica,
Kuran-1 Kerim, Hetisim—Diksiyon, Bilgisayar, Aricilik, Emlak¢ilik, Okuma Yazma Egitimi,
Baglama Ogretimi, Ingilizce, Arapca, Rusca, Isaret Dili ve diger mesleki ve genel alanlarda bize
gelen talepleri dikkate alarak kurslar agmaktayiz. Kurslarimiz yilin 365 giinii 7 giin 24 saat devam
etmektedir.

Acilan kurslarda bireylerin, ¢alisma hayatinin gerektirdigi bilgi ve iletisim teknolojileri,
yabanci dil, finansal okuryazarlik, problem ¢6zme, elestirel diisiinme, iletisim, liderlik, kariyer
planlama ve is arama gibi temel beceriler ile sanatsal ve sportif becerilere sahip olmasi
amaclanmaktadir.

Halk egitimin amaglarindan biride kurslarda egitimini tamamlayan kursiyerlere is imkani
saglamak suretiyle kisinin aile biitcesine ve iilke ekonomisine katki saglamasinin yaninda sosyal
hayata dahil olma olanaklar1 da tesis etmesidir. Kurslarimizda verdigimiz egitim, hizli degisimin
insan hayatinda ortaya ¢ikardigi yeni ihtiyaglarin giderilmesinde bir ¢6ziim olarak kabul edilebilir.

Bir yil igerisinde diizenlenen 1250 civarinda kursta kursiyerlerimizce {iretilen iiriinleri egitim-
ogretim yil1 sonunda mahallelerde ve merkezimizde agtifimiz sergilerde tanitmak suretiyle
tilkketicilere ulastirilmasina aracilik etmekteyiz.

Kurslarimiza katilmak isteyenler merkezimize gelmeden internet iizerinden bagvuru
yapmakta, merkezimiz ise yapilan bagvurulari inceleyip kurs agilmasi durumunda bagvuran kisiye
SMS gondermek suretiyle agilacak kursa davet edilmektedir.

Agik lisede 6grenimine devam eden 4450 6grenci ve Agik ortaokulda 6grenimine devam eden
2240 6grenci toplamda 7000 kadar Acik 6grenim dgrencisine hizmet vererek Tuzla ilgesinin egitim
kalitesine katki saglamaktadir. Merkezimiz 2015-2016 6gretim yilindan baslamak iizere ilgemiz
sinirlart dahilinde lise egitimini tamamlamis Universiteye hazirlanan dgrencilere YGS ve LYS
sinavina hazirlik kurslar1 agmustir.

[lgemizin her yerinde, her yas grubundan insanimiza yasamlar1 boyunca ihtiyag hissettikleri
alanlarda hizli ve kaliteli bir egitim hizmeti sunmak gorevimizdir.

Tuzla Halk Egitimi Merkezi yoneticileri, 6gretmenleri, usta dgreticileri ve ¢alisanlar1 olarak
tiim vatandaglarimizin kurslarimizda egitim 6gretim gérmelerinden onur duymaktayiz.
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1. MUSTERIYI DINLEME VE ANLAMA

Her insanin bir agzina karsilik iki kulagi olduguna gore konustugunun iki kat1 kadar dinlemesini
bilmesi gerekir. Karsilikli olarak herkes birden konugsmaya baslarsa kimse birbirini anlamaz ve
iletisim kurmak zorlasir. Is hayatinda da karsinzdakini dinlemesini bilmezseniz sdylemek istenileni
algilayamayacaginiz icin basarili olma sansimz da azalacaktir. Ornegin bir perakendeci miisterisini
tam olarak dinlemesini bilmezse miisterinin istegine cevap veremiyecegi icin miisterisini kaybetme
durumunda kalacaktir. Toplumsal yasam iginde kisilerin iligkilerinde kurallara uymasi ve birbirini
anlamasi ig birligini artiracak bu da ekonomik ve kiiltiirel alanda basariya katki saglayacaktir.

1.1 Aktif ve Dogru Dinleme Teknikleri

Hepimiz sosyal varliklar oldugumuza gore toplum i¢inde yasamak, icinde yasadigimiz
toplumun deger yargilarini ve kiiltiirel yapisim1 6grenmek ve kendi kimligimizi de kazanarak i¢inde
yasadigimiz toplumun bir iiyesi olmak durumundayiz. Sosyallesme, insanin dogumu ile baslayip
yasam boyu devam eden bir siirectir. Bu siirecte, sosyallesmenin bir sonucu olan davranislarimizin
biiyiik bir ¢ogunlugunu ogrenerek kazamriz. Ogrenmede bir siirectir ve amaci kisiye istendik
davramislar kazandirmaktir. Ogrenmenin saglanabilmesi icin kisiningevresiyle iletisim kurmasi
gerekir. Saglikli ve dogru iletisimin temel ilkesi ise dinlemesini bilmek ve dogru anlamaktir.

Iletisim kurmada dort asama vardir:

Gondericinin mesaj1 alictya iletmesi,

Gonderilen mesajin alici tarafindan alinmast,

Gondericinin alictya geri bildirimde bulunmasi,

Gondericinin mesajin dogrulugunu belirlemesi veya mesaji1 tekrarlamasi,

Bu asamalarin dogru uygulanabilmesi i¢in oncelikle dinlemek ve dinledigini anlamak gerekir.
Aksi takdirde karsi tarafin gonderdigi mesaji yanlis 6greniriz veya yanlis anlariz. Dinlerken dikkatli
olmal1 ve dinledigimiz konular arasinda baglanti kurabilmeliyiz.

Baslica dinleme teknikleri sunlardir:

Dikkatli dinlemek,

Dinledigini dogru anlamak,

Dinledikleriyle ilgili sorular sorabilmek ve elestiri yapmak,
Dinledikleriyle ilgili notlar almak,

Kisinin dinleme becerisindeki kalitesinin artmasi, konusma becerisindeki kalitesinin de
artmasini saglayacaktir. Iyi bir dinleme, kisiye diisiincelerini sozlii veya yazili olarak ifade edebilme
becerisini de kazandirir.

Sosyallesmenin bir kurali olan dinleme, sosyal yasamin biiyiik bir bolimiini olusturan is
yasaminda da bagarinin en énemli unsurlaridan biridir. Ozellikle pazarlama ve perakende alaninda
calisan bir elemanin, ig yerinde miisteri ile iletisim kurabilmesinin temel sart1 dinlemesini bilmesidir.
Satis elemani, miisterinin ne istedigini anlamadan satis yapamayacagina gore basarili olabilmesi i¢in
misteriyi soziinli bitirene kadar dinlemeli ve neden satin almak istedigini belirleyerek ona gore
hareket etmelidir.

Satis elemaninin miisterinin ne istedigini anlayabilmesi icin:

Miisteri sozlerini bitirene kadar, miisteri s6ziinii kesmeden dinlemelidir.

Miisteriyi dinlerken baska higbir seyle ilgilenmemelidir.

Miisteriye, kendisini dinledigini davraniglariyla hissettirmelidir.

Miisteriyi anladigini hareketleriyle veya mimikleriyle abartiya kagmadan belirtmelidir.
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Miisteriyle gerektiginde géz temas1 kurmali; ancak miisterinin rahatsiz olmamasina 6zen

gostermelidir.

Miisterinin istegini tam olarak anlamadan yorum yapmamalidir.
Miisterinin sdylediklerini anlamadigi taktirde siz anlatamadiniz demek yerine, ben anlayamadim

demeyi tercih etmelidir.

Satig elemaninin unutmamasi gereken en 6nemli noktalardan biri de karsisina her zaman degisik

yapilarda miisterilerin gelecek olmasidir. Miisterileri psikolojik yapilarina goére baslica dort grupta

I‘ )
.
'
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toplayabiliriz:

Faydali miisteriler
Gelistirilebilir miisteriler
Incinebilir miisteriler

Sorunlu miisteriler

%

Resim 1.1: Anlatma ve dinleme

Satis eleman1 hangi miisteriye nasil davranmasi gerektigini bilmek ve ona gore taktik
gelistirmek zorundadir. Ornegin;

Faydah miisteriler, siirekli miisteri olmanin yani sira yakinlarini da ayni yerin miisterisi olmasi
konusunda yonlendirirler ve kolay satin alirlar. Boyle bir miisteriyi kaybetmemek i¢in satis elemaninin

iletisim tekniklerini dogru sekilde uygulamasi yeterli olacaktir.

Gelistirilebilir miisteriler, biraz miiskiilpesent olmakla birlikte yonlendirilmesi miimkiin olan
miisterilerdir. Bu tip miisteriye kars1 satis elemaninin iletisim teknikleri ile birlikte ikna yetenegini de

inandirict bir sekilde kullanmas1 gerekir.

Incinebilir miisteriler, kolay kiisen ve hemen magazadan ¢ikip gidebilen miisterilerdir. Bu tipteki
misteriyi kaybetmemek igin kendisiyle siirekli ilgilenmek; ancak rahatsiz etmemek ve iletisim

tekniklerini en kii¢lik noktasina dahi dikkat ederek kullanmak gerekir.

Sorunlu miisteriler, ise kolay begenmeyen ve satin almayan, iletisim kurulmasi nispeten zor
misterilerdir Ancak istedikten sonra basa ¢ikilmayacak hicbir is olamaz. Sabirla ve hosgoriiyle tiim
iletisim teknikleri dogru bir sekilde kullanilarak miisterinin isteklerine cevap verildigi taktirde mutlaka
basarili olunacaktir.

Miisteri eger makul olmayan isteklerde bulunuyorsa bu durumda satis elemaninin yine iletisim
kurallarina uygun davranmasi, ¢ok zorlanirsa magaza yoneticisine haber vermesi gerekir. Bazi

durumlarda (gercekten rahatsiz edici davrantyor ve diger miisterileri de tedirgin ediyorsa) miisterinin
magazay terketmeside istenebilir.
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Bu kurallara uyan bir satis elemani miisterinin rahatlamasim1 ve giiven duymasini saglar.
Bdylece daha kolay satis yapabilir.

1.2 Etkin Konusma

Konusma, kisinin duygu ve diisiincelerini sozlii olarak karsi tarafa aktarmasi ve kendini ifade
edebilmesidir. Kisinin konusurken karsi tarafi rahatsiz etmeden kendini dinletebilmesi gerekir. Bunun
icin de kisa, 6z, herkesin anlayabilecegi bir sekilde ve inandirict konusmalidir. inandiric1 olmak,
konusmadaki en énemli 6zelliktir. Kisi konusurken anlattiklari ile ilgili karsisindaki kisiye giiven
vermeli ve ikna edebilmelidir.

Etkin konusmanin baslica kurallar1 sunlardir:
Kisinin, anlatmak istedigi konu ile ilgili cok kapsamli bilgi sahibi olmasi gerekir. Ciinkii gelebilecek

sorulara kolaylikla cevap verebilmesi ve karsisindaki kisi ya da kisileri ikna etmesi gerekmektedir. Bu
durum is yasaminda daha da fazla 6nem kazanmakta, 6rnegin bir satis elemaninin miisteriden gelecek
satacagi lriinle ilgili sorulara duraksamadan ve dogru bir sekilde cevap verebilmesi gerekmektedir.
Miisterinin ikna olabilmesi ve iiriinii satin almasi, saticinin davraniglarinda ve anlatiminda en ufak bir

tereddiidiin dahi olmamasina baglidir.

Konusulan konuya gore ses tonunu ayarlamak ve vurgulamalara dikkat etmek gerekir. Ornegin
misteriye satin aldigi driiniin kendisi ag¢isindan avantajlari anlatilirken yumusak bir ses tonu

kullanilabilir.

Kisi konugmasini herkesin anlayabilecegi bir dille, yabanci ve konuya 06zgii terim ve kelimeleri
kullanmadan (mutlaka kullanmasi gerekiyorsa agiklayarak) yapmalidir. Ornegin bir satis elemant,
miisteriye satacag {irlinle ilgili bilgi verirken calisanlarin kendi aralarinda kullandig1 ise ve tiriine has

kelime ve terimler kullanirsa miisteri kendisine saygisizlik yapildigini diislinebilir ve satin almaktan
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vazgecmek bir yana, magazanin veya is yerinin miisterisi olmaktan da vazgecebilir.

Kisi, konusurken anlattiklarini pekistirmek i¢in ellerinden ve yiiz mimiklerinden faydalanmali, ancak
abartrya kagmamalidir. Aksi taktirde kendini dinleyen kisinin dikkati dagilir ve konusmay1 kacirabilir.
Ornegin bir satis elemaninin satacagi {iriinii anlatirken miisterisinin dikkatini dagitmayacak sekilde

beden dilini kullanmasi gerekir.

Kisinin, anlattign konuya once kendisinin inanmasi gerekir. Kendisinin inanmadig1 bir konuya hi¢
kimseyi inandiramaz. Bunun i¢in de konuyu dogru ve gercek sekliyle anlatmalidir; yoksa bir dahaki
sefere kendini dinleyecek kimse bulamaz. Ornegin bir satis elemaninin satacag iiriinle ilgili yanlis

bilgi vermesi miisterisini kaybetmesi anlamina gelir.

Kisinin ortama uygun kilik kiyafet i¢inde olmasi gerekir. Unutmayalim ki insanlarin karsisindakiyle
ilgili ilk diincesi kilik kiyafetine bakarak olusur. Ornegin bir satis elemaninin ise uygun giyinmis
olmasi miisterisinin karsisinda kendisine daha igin baginda art1 puan kazandirir ve iiriiniinii satmasina

yardimct olur.

Gililimseme! Adeta bir sihirli sozciik, her kapiy1 agabilen anahtar. En zor anlarda dahi yerine gore kisi
giilimseyebilmelidir. Konusurken de uygun yerlerde giiliimsemesini bilmek dinleyen kisinin
rahatlamasini saglayacaktir. Is hayatinda giilimsemenin &nemini ise su Cin atasozii yeterince

anlatacaktir; "GULUMSEYEMEYEN DUKKAN ACMASIN".

Konusurken argo sozciikler kullanmaktan kaginmak gerekir. Ozellikle is hayatinda giiven duyulmasini

engeller ve i yerinin sayginligini yitirmesine neden olur.

Firmalar, {irlinlerini sunarak miisterinin satin almasini isterler ve planlarint bu dogrultuda
yaparlar. Ancak giiniimiizde rekabetin artmasi miisteri lehine olmus ve firmalar miisteri odakli
caligmalar yapmaya yonelmistir. Misteriyi memnun etmek i¢in toplam kalite yonetimine Onem
verilmis ve miisteri istek ve ihtiyaglarini kargilamadik¢a daha iyi hizmet sunulmadik¢a marka haline
gelinemeyecegi goriilmiistiir. Marka haline gelmek firmanin itibart agisindan ¢ok Onemlidir ve
giivenilir olmas1 demektir. Miisteriye sunulan hizmetin iyi olmasinda basarili satis elemanlarinin

onemli bir rolii olduguna gore satig elemanlari da en iyi olmak ve bagli basina bir marka haline gelmek

icin gayret etmelidirler.
iKiNIZIN

BOLUMLERING

BiRLESTIRMEYi

ISUNUYORUM. .

Resim 1.3: Giiliimseyerek iletisim




2.  BEDEN DILi ILE ILETISIiM

Konugurken viicudumuzda konrollii veya kontrolsiiz baz1 hareketler olabilmektedir. Ruh halimizi de
yansitabilen bu hareketlerimizi kontrol edebildigimiz taktirde konusmamiz daha cazip hale gelebilir.
Boylece karsimizdaki kisiye anlatmak istediklerimizi daha kolay iletiriz.

2.1. Beden Dili iletisimi

Yapilan aragtirmalar sozsiiz iletisimin (beden dilinin ve 6zellikle mimiklerin) bazen sozIi iletisimden
daha etkili oldugunu ortaya koymustur. Ciinkii beden dili kisinin duyularini ortaya ¢ikaran, olumlu ya
da olumsuz tepkileri sessizce anlatabilen denetlenerek kullanildiginda mesajin aktarilmasim
kolaylastiran bir iletigim teknigidir.

2.1.1 Tanimi

Beden dili, sozlii iletisime yardimci olan ve onu pekistiren sozsiiz iletisim seklidir. Dogru kullanildigi
taktirde iletisime fayda saglar. Beden dilinde viicudumuzu basimiz ve viicudumuzun diger kisimlari
olmak iizere ikiye ayiririz. Bas kisminda yliziimiizle yaptigimiz mimikler tamamen duygularimizi
anlattig1 icin mesajin iletilmesinde ¢ok Onemli bir rol oynamaktadir. Yapilan arastirmalar, sdzsiiz
iletisimin (beden dilinin ve 6zellikle mimiklerin) bazen sozlii iletisimden daha etkili oldugunu ortaya
koymustur. Ciinkii beden dili kisinin duyularimi1 ortaya cikaran, olumlu ya da olumsuz tepkileri
sessizce anlatabilen, denetlenerek kullanildiginda mesajin aktarilmasini kolaylastiran bir iletisim
teknigidir.

Resim 2.1: Beden dili ile iletisim

2.1.2. Farkhhk
Diger iletisim sekilleri genellikle sozliidiir. Beden diliyle anlatimda ise anlatilmak istenen konu
s0zsiiz olarak anlatilir. Bazen sdylemek istemedigimiz ve gizlemeye calistigimiz duygularimizi beden
dilimiz sayesinde istemeden sessizce ifade edebiliriz. Ornegin satis elemaninin miisteri karsisida
durus bicimi veya oturma sekli, miisteriyi dinlerken yaptig1 yiiz ve viicut hareketleri miisteriye
sOyleyemediklerini sessiz olarak anlatir.

2.1.3. Onem
Kisi konusarak oldugu kadar beden diliyle de karsisindaki kisiyi ikna edebilir. Bagkalarinin beden
dilini anlayabilen ve dogru degerlendirebilen kisiler, kendi beden dilini de etkin ve dogru sekilde
kullanabileceklerdir. Beden dilimizle vermis oldugumuz mesajlar, insanlarla anlagmamizda en etkili
araclardandir. Yakin gevremizle, sosyal ¢evremizle veya farkli iilke insanlar1 ile olan iligkilerimizde
oncellikle beden dilimizi kullaniriz ve onlarin beden dilleri ile anlattiklarin1 ¢6zmeye ¢alisiriz. Yakin
arkadaslarimiza, esimize, ¢ocuklarimiza durusumuz veya bakisimizla diislindiiklerimizi hissettirmeye
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calisinz. Biyiik cogunlukla onlar da bu mesajlar1 alir, diisiince ve duygularimizi anlayabilirler.
fletisim kurdugumuz kisilerle kiiltiiriimiizdeki ortak dzellikler ne 6lciide fazlaysa birbirimizin beden
dilini anlamamiz da o kadar kolaylasir. Bu nedenle kiginin yasadig1 en dar ¢evre olan aile icinde
beden dili yogun olarak kullanilir. “Ne hissettigimi, ne dedigimi anla” anlamina gelen jest ve
mimiklerimiz aile i¢i iletisimimizde yogun olarak kullanilir. Is yasamindaki iletisimde de beden
dilinin ¢ok 6nemli ve ayricalikli bir yeri vardir. Ornegin satis elemani, miisterinin beden dilini
izleyerek iriinii satin almak isteyip istemedigini anlayabilir.

2.1.4. Tletisimdeki Oram

Kisi, konusurken mutlaka istem dis1 veya isteyerek hareketleriyle konugmasini destekleyecektir. Bu
nedenle beden dilinin iletisimdeki rolii bazen sozlii iletisimden daha da fazla olmaktadir. Yapilan
arastirmalar yiliz ylize iletisimde beden diliyle iletisimin % 90 daha etkili oldugunu ortaya koymustur.
Ornegin satis elemanimin miisteri karsisinda ellerini beline koymasi, ellerini arkada ya da onde
birlestirmesi, ellerini cebine sokmasi, kollarin1 gogsiinde birlestirmesi, tezgdha veya bankoya
yaslanmas1 miisteri tarafindan saygisizlik olarak algilanabilir ve satis bir anda sonuglanmadan sona
erebilir.

2.1.5. Anlasilma Zorlugu

Beden dili bir anlamda duygularin disa vurumu oldugu icin ¢ok duru ve 6zgiin hareketlerdir. Bu
nedenle de anlasilmalar1 kolaydir. Karsimizdaki kisiyi taniyor olusunuz beden dilini daha kolay
farketmenize yardimci olabilir. Biyolojik kokenli beden dilinde baz1 ortak noktalar gézlemlenebilir.
Ornegin 6fke, seving veya saskinlik gibi duygular da benzer davramslar gdsterebilirsiniz. Benzer
duygularda dahi bagka kiiltiirden olanlari anlamanizi zorlastiran ayrintilar bulunabilir. Belirli bir
topluma 6zgii beden dili 6zelliklerinin baska bir toplum tarafindan kisa bir siirede benimsenmesi
miimkiin olmayabilir. Ancak zaman iginde anlayabilir ve benimseyebilirsiniz. Karsinizdaki kigilerin
hareketlerini gozleyerek de ne yapmak istedigini anlayabilir, kendi beden dilinizin de daha kontrollii
ve anlasilir olmasini saglayabilirsiniz. Ornegin iyi bir satis elemani miisterisini konusmasinin yan1 sira
beden dilini de kullanarak satiga ikna edebilir veya miisterinin hareketlerinden ne istedigini
anlayabilir.

2.1.6. Mimik-Jest

Kisinin yiizii, ¢cevresine duydugu ilgiyi yansitan bir aynadir. Her seyden once dost¢a bir giiliimseme,
kisinin toplum tarafindan kabul edilmesine destek olacaktir. Canli gériinmek, donuk bir yiiz ifadesine
sahip olmamak gerekmektedir. Cok abartiya kagmadan, anlasilabilir sekilde mimik ve jestleri
kullanmak konusmaya destek saglayacak ve ikna etmeyi kolaylastiracaktir. Mimik ve jestler, diger
kisilere gorsel sinyaller gonderen hareketlerdir. Bizim bir jestten so6z edebilmemiz igin yapilan
hareketin bir bagkas1 tarafindan goriilmesi ve yasadigimiz duygu ve disiinceyle ilgili bir bilginin
karsimizdaki kisiye iletilmesi gereklidir.

Yiiz kaslarinin anlatim amagli kullanimi mimikleri; bas, el, kol, ayak, bacak ve bedenin kullanimi da
jestleri olusturur.

Jest ve mimikler "esas" ve "ikincil" olarak ikiye ayrilir. Esas jest ve mimikler; diigiince ve
duygularimiz1 destekleyen, onlar1 somutlastiran hareketlerdir. Ornegin sohbet sirasinda géz kirpma,
bas sallama, kollar1 agma gibi isaret ve hareketler iletmek istediginiz mesaj1 i¢eren jestlerdir.

Ote yandan kendiliginden gelen ve hi¢ beklemedigimiz bir anda bizi yakalayan esneme ve hapsirma
gibi durumlarda bile bir jest s6z konusudur. Esas olarak anlatima katkida bulunmayan ve
kendiliginden refleks olarak ortaya ¢ikan bu hareketlere ikincil jest ve mimikler denir.

Tikler de bir beden dilinin istem dis1 yapilan 6nemli bir seklidir ve disa vuramadiginiz sikintilarinizi
yansitabilir. Bazi tikler karsidaki kisiyi rahatsiz edebilir ve dikkatini dagitabilir. Bas hareketleri ise
karsinizdaki kisiyi dinlediginizin bir ifadesidir. Ornegin satis elemanmin miisteri karsisinda fazla



abartmadan bagini yukaridan asagi dogru sallamasi miisteriyi dinledigini ve anladigini ifade eder ki bu
da miisteriyi tedirginlikten kurtarir ve rahatlatir. BOylece uygun satis ortami ig¢in zeminin hazir
olmasini saglar.

2.1.7. Dokunma-Durus
Kisinin ayaktayken abartiya kagmadan dik durmasi gerekmektedir. One egik durmak iletigim
kopukluguna neden olabilir. Otururken de iskemle veya koltuga tam olarak oturmak ve arkaya
yaslanmak gerekir. Oturarak konusurken hafifce 6ne egilmek karsi tarafa gosterilen saygmin bir
ifadesidir. Bazen karsinizdaki kisiyi rahatsiz etmeden hafif¢ce dokunarak konusmak gosterilen ilginin
ifadesi olabilir. Ornegin satis elemaniin miisterisine satis yaparken yaklasmasi veya dokunmasi
gerekebilir. Eger miisteri geri gidiyorsa miisteriyi rahat birakmak ve iizerine gitmemek gerekir.

2.1.8. Alan Belirleme
Insanlara daima onlar1 rahatsiz etmeyecek yakinlikta durmak gerekir. Konusurken konusulan kisiye
doniik olarak durmak gerekir. Birden fazla kisiyle konusuluyorsa hepsini gorecek sekilde yer
belirlenmelidir. Ornegin satis eleman1 miisteri ile konusurken bir yandan da rafa bir seyler dizmeye
calismamali veya bagka herhangi bir isle mesgul olmamalidir. Ciinkii aninda miisteriyi kaybeder.

2.19. Goz

Insanlarin yiiziine bakarak konusmak iletisim agisindan daha faydalidir. Konusurken karsinizdaki
kisiyle rahatsiz etmeyecek sekilde g6z temast kurmak gerekir. Goz hareketleri konusmayi
destekleyecek ve daha sicak bir ortammn olusmasini saglayabilecektir. Ornegin satis elemanimin
miisterisiyle rahatsiz etmeyecek sekilde g6z temasi kurmasi aradaki iletisimin daha giiglii olmasini
saglayacaktir.

2.1.10. Viicut Egme
Kisinin konusurken viicudunu da kullanmasi ve zaman zaman bazi viicut hareketleri yapmasi
kacinilmazdir. Konuya gore veya karsidaki kisinin konumuna goére abartiya kagmadan viicudu
kullanmak veya egmek iletisimi siisleyebilir. Ornegin bir satis elemanimin miisterisini satis sonrasi
ugurlarken hafifce egilerek gecirmesi bir saygi ifadesidir ve miisteri memnuniyetini artirarak
miisterinin tekrar gelmesine katki saglar.

2.1.11. Statii
Beden dilini kullanirken karsinizdaki kisinin konumuna (statiisiine) gére davranmak ¢ok dnemlidir.
Sizden daha geng olanlarla, sizinle ayni cinsten olanlarla, sizden daha alt statiide olanlarla rahatsiz
etmeden el temas1 kurarak konusabilirsiniz. Ancak sizden daha iist statiide olanlarla iletisim kurarken
hareketlerinizde daha resmi olmamz gerekebilir. Ornegin bir ¢alisanin is yerinde kendisinden daha ist
statiideki miidiirii ile konusurken kolunu tutmasi biiyiik bir ihtimalle hi¢ te hos karsilanmayacaktir.

Resim 2.2: is yerinde iletisim




2.2. Tlletisimin Temel Prensipleri
fletisimde amac, istenilen hedefe ulasmak icin iletilmesi gerekli mesajlar1 ve bu mesajlarin nasil
iletilecegini (telefon, mektup, internet, konusarak...) dogru bir sekilde belirleyerek alictya anlagilir
sekilde ulagmasini saglamaktir. Mesajin alic1 tarafindan nasil algilandigir da ¢cok 6nemlidir. Yanlis
algilanan bir mesajin yerine ulasip ulasmamasinin hi¢bir anlami kalmaz.
EtKili bir iletisimin temel prensipleri sunlardir:
Inandiricilik
Ikna
Mesajin olustugu cevre
Mesajin igerigi

Tletisimde siireklilik ve tutarlilik
fletisim kanallar1
Bilgi
Mesaj1 alanin kapasitesi
2.1. Kisi Ile fletisim
Iletisim kurarken yanlis algilanabilecek bir mesajin neden olabilecegi kotii sonuglar1 higbir zaman goz

>
>
>
>
> Mesajin agik ve anlasilir olmasi
>
>
>
>
2.

ardi edemezsiniz. Ozellikle dikkat etmeniz gereken, karsimzdaki kisinin mesaji algilama seklidir.
lletisimde karsimizdaki kisiyi bilgilendirmeli, anlasilir olmali ve ikna edebilmelisiniz. Iletisim ayni
zamanda kigisel bir beceri de gerektirir. Bu beceriye sahip oldugunuz zaman toplum iginde kabul
edilen, dinlenilen, is hayatinda etkin, sosyal yonii gii¢lii bir insan olursunuz.

2.2.2. lletisimde Karsisindaki Kisiyi Anlayabilmek
fletisim kurarken zaman zaman kendinizi karsinizda sizi dinleyen ya da mesajimiz1 alan kisi veya
kisilerin yerine koyarak degerlendirme yapmaniz gerekebilir. Siz olsaydiniz goénderdiginiz mesaji
nasil algilardiniz? Bu soruya vereceginiz cevap iletisim kurma tekniginizi belirleyecek ve saglikli bir
sekilde iletisim kurmanizi saglayacaktir. Karsinizdaki kisinin sizi anlayabilmesi i¢in gerekli olanlar:

> Bilgi

> Anlasilirlik

> Empatidir.
Teknolojinin sundugu tiim olanaklardan faydalanarak yapilan iletisimde esas olan, insanlarin birbirini
anlamasi ve ortak noktalarin bulunarak toplumsal iletisimin saglanmasidir.

2.2.3. [lletisimde Biitiinliik
fletisimin prensiplerine uyarak bir biitiinliik i¢inde yapilmasi gerekir. Gondericisi ya da alicist
olmayan bir mesaj diisliniilemez. Asagidaki iletisim unsurlarindan birinin eksik olmasi iletigimin hi¢
yapilmamis olmasi demektir.

Mesaj—Gonderici—Kanal—Alici—Geri bildirim

Bir mesaji gondermeden once eksik ya da yanlis algilama olmasim1 dnlemek icin gerekli tedbirleri
almaniz ve planli hareket etmeniz gerekir. Iyi bir iletisim igin:

> Iletisime nicin gerek duyuldugunun

> fletisimin hedeflerinin

> Iletisim yontemlerinin belirlenmesi gerekir.



islem Basamaklar

Oneriler

Beden dili ile iletigimi
kavramak.

Diizgiin ve ikna edici konusunuz.

Kisilerin kendisini
anlamasini saglamak.

Viicut dilinizi iyi kullanimiz.
Kendinizi iyi anlatiniz.

Basarili izlenim
sergilemek.

Miisteriyi ikna ediniz.

Kisileri anlamak.

Miisterinin sdyledigini dogru
anlayiniz.

Tletisimde biitiinliik
saglamak.

Miisteriyi farkettirmeden izleyiniz.

Miisteri kiiltiiriine uygun
beden dili

kullanmak.

Miisteriyle saglikli iletisim kurunuz.
Bakiml1 olunuz.

Kilik kiyafetinize dikkat ediniz.

Resim 2.4: Is hayat1




3.ANKET DUZENLEME VE DEGERLENDIRME

Anket, kigilerin belirli konulardaki duygu ve diislincelerini, davranis sekillerini, elestirilerini ve
Onerilerini belirlemek amaciyla hazirlanir. Anketin bilimsel olarak degerlendirilmesi, giivenilir ve
gecerli olmasiyla yakindan ilgilidir. Anketle veri toplama ¢ok dikkat edilerek yapilmasi gereken bir
islemdir. Veri toplama yontemi segilirken isletmenin biitgesi, siire, anketin yapilacagi hedef kitle,
arastirma teknikleri, verilen cevap sayist, iletisim sekli onemli faktorler arasindadir.

Resim 3. 1: Isi uzmanina birakin.

3.1 Anket Cesitleri
Anket yoluyla veri toplamanin pek ¢ok yolu vardir. Esas olan yapilacak arastirmaya en uygun olan
yontemi segmektir. Anket yontemlerini

Yiiz yiize anket

Telefonla anket

Postayla anket

YV V V V

Internet {izerinden anket

olmak iizere dorde ayiririz. Onemli olan ayni anket i¢in ayni veri toplama ydnteminin kullaniimasidir.

3.1.1. Yiiz Yiize Anket
Yiiz yiize anket, her yerde kullanilabilen giivenilir bir anket ¢esididir. Giivenilir olmasinin nedeni,
karsi tarafta sorulan sorular agiklayabilecek bir anketoriin bulunmasidir. Ayrintili bilgi elde edilebilir.
Ozellikle kiiciik kitlelere uygulanmasinda fayda vardir. Genis bélgeler i¢in zaman alic1 ve pahali bir
yontemdir.

3.1.2. Telefonla Anket

Telefonla anket genis kitlelere uygulanabilir. Ciinkii giiniimiizde hemen herkesin telefonu vardir. Yiiz
yiize ankete gore sorulara daha rahat cevap verilebilir. Ayrintili bilgi saglanamaz. Cevaplarin
kaydedilmesinde zorluk yasanabilir. Yiiz yiize ankete gore giivenilirligi daha azdir.

3.1.3. Postayla Anket

Yiiz ylize ve telefonla anket yonteminden daha ucuz bir yontemdir. Anketor olmayacagi i¢in sorularin
kolay anlasilir sekilde hazirlanmas1 gerekir. Genis alanlara uygulanabilir. Zaman kisitliysa saglikli bir
yontem degildir, ¢linkil postada gecikmeler olabilir.

Internet Uzerinden Anket

Bilgisayar kullanicilarinin artmasiyla ortaya ¢ikmis bir anket seklidir. Son yillarda yayginlagsmaya

baslamakla birlikte yine de kisith bir alana hitap etmektedir. Giivenilirligi heniiz ¢ok fazla degildir.
Anket Formunun Hazirlanmasi

Anket formu diizenlenirken hangi sorularin sorulacagi énceden belirlenmelidir. Anketin giivenilir ve
gegerli olmasi agisindan sorulacak sorular ¢ok onemlidir. Anket hazirlanirken amaca, uygulanacak
kitlenin demografik ve psikolojik yapisina ve veri toplama yontemine uygun soru hazirlanmalidir.
Isletmenin mali kaynaklarin1 da gbz oniinde bulundurmak gerekir. Ayrica farkli bolgelerde veya
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iilkelerde sorulacak sorular da farkli olabilir. Anket yoluyla veri toplanmas1 her zaman karsilagtigimiz
bir yontem olmasina ragmen anket sorusu hazirlamak zahmetli bir istir.

Anket sorusu hazirlarken su ézelliklere dikkat etmek gerekir:
Sorular anlasilir ve kolay olmalidir.
Sorular sikic1 olmamalidir.
Soru sorulurken karsi tarafi etkileyecek ifadelerden kaginmalidir.
Sorular birbirini takip eden bir akis i¢inde sorulmalidir.
Kisisel sorular gruplandirilarak ve kisiyi rahatsiz etmeyecek sekilde sorulmalidir.

Sorular gergekgi olmalidir.
Sorular basitten zora dogru sira takip etmelidir.
Soru sayist gerekli verileri toplamaya yetmeli; ancak cevaplayanlar1 sikmayacak 6l¢lide olmalidir.

Soru hazirlanirken ¢ok fazla detaya inilmemelidir.

Hata pay1 mutlaka g6z 6niinde bulundurulmalidir.
Anket sorulari iki tiirlii olabilir:

Agik uglu sorular: Bu tiir sorularin cevabi genelde tektir ve secenekleri yoktur.
Ornegin: Hangi alanda okuyorsunuz? Gibi

Kapali uclu sorular: Birden fazla cevabi olan sorulardir. Uge ayrilirlar:
Ornegin: Dogrumu yanlismu seklindeki sorular Coktan se¢meli sorular

Ornegin Test sorular1 Siralamali sorular
Ornegin Bu okula gelmenizin nedenlerini siralayiniz seklindeki soruda oldugu gibi.

Anket verileri degerlendirilirken hangi verilerin degerlendirmeye alinip, hangilerinin alinmayacaginin
belirlenmesi ¢ok 6nemlidir. Bu asamada objektif olmak anketin giivenilirligini etkileyecektir. Anket
verilerinin degerlendirilmesinde istatistikten faydalanilir. Bu nedenle pazarlama arastirmalarinda
istatistik en 6nemli ve yardimci bilimdir. Miisteri iliskileri yonetimi, anket ¢aligmalarindan elde edilen
verilerin sonuglarin1 degerlendirerek yapilacak planlar veya belirlenen hedefler i¢in bu verilerden
faydalanir.

Resim 3.4: Basarmak icin is birligi gerekir.

CRM (Customer Relationship Management), yani Miisteri iliskileri Yonetimi degisik tanimlamalar
yapilan bir kavramdir. En iyi ifade eden tanim "DOGRU mal ya da hizmeti, DOGRU miisteriye,
DOGRU zamanda ve fiyatla, DOGRU noktada sunmaktir". Miisteri iliskileri yonetimi ya da gok
popiiler kisaltmasi ile CRM, acaba is diinyasi i¢in neler vaat ediyor?

Oncelikle CRM pazarinin son yillarda nasil bir gelisme siirecinde olduguna bakildiginda karsimiza is
diinyasinin yasadigi biiyiik degisim ¢ikiyor. Diinyada hemen hemen tiim pazarlarda rekabetin arttigi,
iriinlerin pazara girme siirelerinin kisaldigi bir siiregte CRM sisteminin baglica amaci miisteri
beklentilerini dogru algilayip, miisteriye yaratilacak degerin artirilmasidir. Miisteriye daha etkin
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ulagmak, miisterinin isteklerini anlayarak iirin ve hizmetleri bu yonde sekillendirmek biiyiik 6nem
tasimaktadir.

Aslinda CRM c¢ok da yeni bir kavram degildir. Miisteri iligkileri yonetimi ABD medyasinda 1989
yilinda sadece birkag defa ge¢cmesine karsin, 2000 yilinda bu rakam 14 bine ulasmistir. Hangi
donemde olursa olsun vizyon sahibi yoneticilerin tiimii miisterileri anlamanin islerini gelistirmek i¢in
ne kadar faydali oldugunun bilincinde olmustur. 50 sektor iizerinde yapilan bir aragtirmaya gore 1923
yilinda sektoriinde lider olan sirketlerin 43’1 bugiin hala o sektorlerin liderleri durumundadir. Bu
sirketlere bakildiginda hepsinin miisteriyi anlamaya ciddi yatirimlar yapan ve miisteri odakli ¢calisan
sirketler oldugu goriilmiistiir.

CRM, uzun vadeli bir deger iligkisi yaratmak icin miisteriler ile gerceklestirilen iliskilerin etkin
bigimde yonetilmesidir. CRM; satis, pazarlama ve hizmet siire¢lerinin miisteri odakli bir felsefe
etrafinda yeniden tanimlanmasini gerektirir. Yeni bir miisteri kazanmak, mevcut miisterilerinizi
elinizde tutmaktan ¢ok daha pahalidir. CRM, mevcut ve sadik miisterinizle birebir ilgilenerek onlarin
cebinden alacaginiz pay1 yiikseltmeyi hedefler. CRM’ye, miisteri iliskilerini teknolojik bir altyapryla
Olciilebilir bicimde yonetme sekli de denebilir.

3.2 Arastirma Yontemleri

>
>
>
>
>

Insanoglunun sahip oldugu en 6nemli duygulardan birisi de meraktir. Kisi merak ettigi konu hakkinda
bilgi toplamak ister. Bilgi toplamak icin ¢esitli yollara bagvurulur. Bu yollardan baslicalart:

Bireysel yasantilar

Otorite

Tlimdengelim

Tlimevarim

Bilimsel yontem

3.2.1. Bireysel Yasantilar

En eski bilgi edinme yoludur. Insanlar ¢evresindeki olaylar1 gdzleyerek bazi sonuglar ¢ikarmislar;
daha sonra benzer olaylara ayni sonuclar1 uygulamislardir. Bilimsel bilginin temelidir, ancak ¢ok
giivenilir degildir.

3.2.2. Otorite

Bilgili, yetkili ve deneyimli olan kisidir. Ornegin 6gretmen, &grenci igin bir otoritedir. Diger
insanlarin bilgisinden yararlanilirken, bu insanlarin ne kadar yeterli olduklari 6nem kazanir. Bir
konuda uzman olmus kisiler, o alanin otoritesidirler ve sahip olduklar1 bilgileri bilimsel yolla elde
etmiglerdir. Kendi alanlari ile ilgili dogru bilgi verebilir ve uygun ¢6ziim yollar1 6nerebilirler.

Resim 3.5: Otorite
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3.2.3. Tiimdengelim
Genel sonuglardan 6zel sonuglar ¢ikarilarak bilgiye ulasmadir. Dogru oldugu kabul edilen bir
genel sonugtan yola cikilir. Ornegin:

> Biitiin insanlar meraklidir.
> Ayse de bir insandir.
> O halde Ayse de meraklhidir.
3.2.4. Tiimevarim
Deney ve gozlem sonucu elde edilen bilgilerden yola ¢ikarak, ilkeler ve yasalar ortaya ¢ikarma
yontemidir. Ornegin:

Ayse merakli bir insandir.

Ahmet de merakli bir insandir.

Begiim de merakli bir insandir.

YV V V V

O halde insanlar meraklidir.

Resim 3.6: Bilim ve gercek bilgi aydinlatir.

3.2.5. Bilimsel Yontem
Bilim, insanin meraki sonucu ortaya ¢ikmistir.Bilim, yasantimizi timiyle etkilemis ve bilimsel
calismalar islerimizi kolaylagtirmistir. Ayn1 zamanda evreni ve dogal olaylari anlamamiza yardimci
olmustur.Bilim, gézlem ve mantiksal diisiinmeye dayanarak bilgi edinme ve bu bilgileri dogrulama
yontemidir. En dogru bilgi edinme yoludur. Bilimin &zellikleri sunlardir:

Gozleme dayanir.

Nesneldir. Kisisel yorumlardan uzak, gézlem ve deney sonuglarina gére degerlendirilir.

Bilimde bilgilerin tutarli olmas1 gerekir.
Elestirir.
Bilim ilgilenecegi konulari seger.

VV VY VYV

Genelleyicidir. Tek tek olaylarla ilgilenmez.

Yontem, bir amaca ulagmak i¢in izlenen yoldur. Ancak esas olan bilimsel yolun izlenmesidir. Aksi
takdirde bilime ters diiser. Bilimsel yontem ise bilimin bilgi edinmek i¢in izledigi yol ve yontemlerin
tamamudir.

Bilimsel arastirma ise probleme ¢6ziim bulmak i¢in izlenen sistemli ve planl g¢alisma siirecidir.
Aslinda giinliik yagantimizda farketmeden siirekli arastirma yapariz. Cocugumuzun daha iyi bir
okulda okuyabilmesi i¢in yapilan okul arastirmasi, daha ucuz ve kaliteli mal satan diikkdn veya
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marketlerin aragtirilmasi gibi. Arastirma sonucunda elde edilecek fayda, arastirmanin 6nem derecesini
belirleyecektir.

Pazarlama ve perakende alaninda da arastirma Onemli bir yer tutmaktadir. Bu alanda miisterinin
istekleri ve ihtiyaglan ilk sirada yer alir. Rekabetin artmasi, pazarlarin ¢esitlenmesi firmalarin daha
fazla bilgi sahibi olmasimni zorunlu hale getirmistir. Daha fazla bilgi i¢in de arastirma yapmak
gerekmektedir. Firmalar, pazarlama arastirmasi yaparak miisterilerini memnun etmeyi ve
rakiplerinden ileride olmay1 hedeflemektedirler.

Resim 3.7: Arastirma teknoloji ile daha kolay.

Amerikan Pazarlama Birligi’'nin (American Marketing Association) tanimina gore pazarlama
arastirmasi:"Pazarlama firsatlart ve problemlerinin belirlenmesi ve tanimlanmasi; bu firsat ve
tehditlere karst olusturulabilecek pazarlama faaliyetlerinin yaratilmasi, gozden gegirilmesi ve
degerlendirilmesi; performansinin kontrol edilmesi ve bir siire¢ olarak pazarlama anlayisinin
gelistirilmesi amaciyla bilimsel yontemlerin kullanimini igeren ve tiliketici, miisteri ve kamuoyunu
bilgi yoluyla pazarlamaciya yakinlastiran bir siiregtir. Saglikli yapilacak pazarlama arastirmasinin,
almacak kararlarda onemli bir rolii bulunacaktir. Pazarlama arastirmasinin yapilmasina karar
verilirken yeterli zamanin olup olmadigina, sonucunda elde edilecek bilgiye ne kadar ihtiyag
duyulduguna, aragtirmanin firma agisindan stratejik nemine ve maliyetine bakilacaktir. Pazarlama
Aragtirmasi firma ici personelle yapilabilecegi gibi, firma dis1 kisi veya kuruluslar tarafindan da
yapilabilir. Asamalari:

Arastirmasi yapilacak problemin belirlenmesi
Aragtirmanin yapilis amaglariin belirlenmesi
Arastirmanin planlamasinin yapilmasi
Ornekleme(kiigiik bir gruba uygulama)
Elde edilen verilerin toplanmasi
Toplanan verilerin analiz edilmesi
Sonuglarin rapor haline getirilmesi
Arastirma bittikten sonra raporunun sistemli bir sekilde yazilmasi gerekir. Arastirma raporunda once

problemin aciklanmasi, Ornekleme yontemlerinin agiklanmasi ve arastirma sonucu elde edilen
verilerin yer almasi gerekir. Son kisimda gerekli yorumlara da yer verilebilir.
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2.BOLUM

EMLAK KOMISYONCULUGU ILE iLGILI
YASAL DUZENLEMELER
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1.1

1.1.1.

1.1.2.

1.1.3.

1.KAT MULKIYETi KANUNU

Emlak sektoriinde faaliyet gosteren gerek isverenler gerekse calisanlar kendilerini ilgilendiren
emlak ile ilgili konular1 yakindan izlemek zorundadirlar. Giiniimiizde degisen teknoloji ve haberlesme
ile birlikte miilkiyet anlayisinin da farkli boyutlar kazandig1 gériilmektedir.

Bu nedenle, yeni olusumlar ve duyulan ihtiyact karsilamak amaciyla yasama organi tarafindan
kanunlar, Bakanlar Kurulu tarafindan Kanun hiikmiinde kararnameler ve ilgili bakanliklar tarafindan
da teblig ve yonetmelikler ¢ikarilmakta ve yayimlanmaktadir. Iste bu kanun, kanun hiikmiinde
kararname, teblig ve yonetmeliklerin meslekle ilgili kisilerce takip edilerek bilgilerin gilincellesmesi
saglanmaktadir.

Modiiliin bu béliimiinde emlakla yakin iligkisi olan kat miilkiyeti ve kat irtifaki konusu
aciklanacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu Ile ilgili Temel Konular
Kat Miilkiyeti Kanunu ile ilgili temel konular asagidaki gibi iglenmistir.

Kat Miilkiyeti Ve Kat Irtifaki Kapsami

Tamamlanmig bir yapmin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basgl basina kullanilmaya elverisli olanlar iizerinde, o gayri menkuliin
maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklari
kurulabilir.

Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin, birinci fikrada yazili nitelikteki boliimleri
iizerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere, arsa maliki veya
arsanin ortak malikleri tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore irtifak haklar1 kurulabilir.

Kat Miilkiyeti ve Kat irtifaka ile Tlgili Tanimlar

Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiiniine ana gayrimenkul; yalniz esas yap1 kismina ana
yap1; ana gayrimenkuliin ayri ayri ve baglt bagina kullanilmaya elverisli olup, bu kanun
hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan boéliimlerine bagimsiz boliim; bir bagimsiz boliimiin
disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan yerlere eklenti; bagimsiz boliimler
tizerinde kurulan miilkiyet hakkina kat miilkiyeti ve bu hakka sahip olanlara kat maliki;

Ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya
faydalanmaya yarayan yerlerine ortak yerler; kat maliklerinin ortak malik sifati ile paydasi
bulunduklari bu yerler iizerindeki faydalanma haklarina kullanma hakki;

Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapilmakta olan bir
veya birden ¢ok yapinin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan bu
kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkina kat irtifaki; bu hakka sahip olanlara da kat irtifak
sahibi;

Arsanin, bu kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet
paylarma arsa pay1; kat miilkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede sdzlesme denir.

Kat Miilkiyetinin ve Kat Irtifakinin Niteligi
Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir.

Kat miilkiyeti, bu miilkiyete konu olan ana yapinin bagimsiz boliimlerinden her birine kat
irtifakinin kuruldugu tarihteki dogrudan dogruya kat miilkiyetine gegilme halinde ise, bu tarihteki
degeri ile oranli olarak tahsil edilen arsa paymin ortak miilkiyet esaslarina gore agikg¢a gdsterilmesi
suretiyle kurulur. Arsa paylarmin bagimsiz boliimlerin degerleri ile oranli olarak tahsis edilmedigi
hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi, i¢in
mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz bdliimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o
boliimlerin degerinde sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez.

Kat irtifaki arsa payma bagh bir irtifak ¢esidi olup, yapr1 tamamlandiktan sonra arsanin
malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresine yapacagi
yazil1 bir istem tizerine, bu kanunda gosterilen sartlar uyarinca, kat miilkiyetine gevrilir.
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1.14.

1.1.5.

1.1.6.

1.1.7.

Ortak Yerler

Ortak yerlerin konusu sézlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu kanun
geregince her halde ortak yer sayilir.

Temeller ve ana duvarlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular,
genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel
tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel ¢amasirlik ve ¢amasir kurutma yerleri, genel
komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz
boliim disinda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel
su depolari, siginaklar,

Her kat malikinin kendi boliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢6p kanallari ile kalorifer,
su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon igin ortak, sebeke ve antenler; sicak ve
soguk hava tesisleri,

Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma igin
zaruri olan diger yerler ve seyler de ortak yer konusuna girer.
Bagimsiz Boliimlerle Arsa Pay1 Arasindaki Baglanti

Kat miilkiyetinin baskasina devri veya miras yoluyla gegmesi halinde, ona bagl arsa pay1 da
birlikte gecer; arsa pay1, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak devredilemeyecegi gibi,
miras yoluyla de gecmez ve bagka bir hakla kayitlanamaz.

Ana gayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurumamis arsa pay1
birakilamaz.

Kat miilkiyetini kayitlayan haklar, kendiliginden arsa payini da kayitlar.

Kat irtifakina konu olan arsa lizerinde bu hakla bagdasmasi miimkiin olmayan irtifaklar
kurulamaz.

Ana gayrimenkulde kat miilkiyetinin kurulmasindan 6nce o gayrimenkuliin kiitiikteki sayfasina
tescil veya serh edilmis olan haklar kat miilkiyetini de, kaide olarak arsa pay1 oraninda, kendiliginden
kayitlar.

Bagimsiz Boliimlerle Eklentiler Ve Ortak Yerler Arasindaki Baglanti

Bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan komiirliik,
su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gibi eklentiler, ait oldugu bagimsiz
bolimiin biitiinleyici pargasi sayilir ve o boliimiin maliki, eklentilerin de tek basima maliki olur.

Eklentiler kat miilkiyeti kiitiigliniin Beyanlar hanesine kaydedilir ve bunlardan ana yapinin
oturdugu zeminin diginda kalanlar kadastro planinda veya tapu haritasinda ayrica gosterilir.

Bagimsiz boliim iizerinde kat miilkiyetiyle ve diger kat maliklerinin haklariyla bagdasmasi
miimkiin olmayan irtifaklar kurulamaz.

Bagimsiz boliimlerin bagkasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, eklentiler ve
ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya kiralanmis olur.

Ortakhigin Giderilmesi ve Oncelikle Satin Alma Hakki
Kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi olan gayrimenkulde ortakligin giderilmesi istenemez.

Bagimsiz boliimler, bagimsiz bir gayrimenkul gibi dava ve takip konusu olabilir; bunlarda
ortakligin giderilmesi istenebilir.

Kat miilkiyeti kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz bdliimlerinden birinin veya kat irtifaki
baglanmis arsa paymin satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin
oncelikle satin alma hakki yoktur.

Bir bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin kendi paymi baskasina satmasi halinde oteki
paydaslar, 6ncelikle satin alma hakkini kullanabilirler.

So6zlesmede bu maddenin aksine hiikiim konulabilir.

Kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya kat malikleri arasindaki s6zlesmede
veya yonetim planinda veya bu kanunda hiikiim bulunmayan hallerde, kat miilkiyetinden dogan
anlagmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar hiikiimlerine gére karara baglanir.

18



1.2.

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

Kat Miilkiyetinin Ve Kat [rtifakinin Kurulmasi
Kat miilkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar.
Genel Olarak Kat Miilkiyeti Ve Kat irtifaki

Ana gayrimenkuliin tiimiiniin miilkiyeti (kat miilkiyeti) ne ¢evrilmeden o gayrimenkuliin yalniz
bir veya birka¢ boliimii iizerinde kat miilkiyeti kurulamaz.

Kat miilkiyeti kurulurken ayni katta birbirine bitisik bulunan birden fazla boliim, kat miilkiyeti
kiitiigiine tek bagimsiz boliim olarak tescil edilebilir.

Kat miilkiyetinin tescili, tapu memurunca diizenlenen resmi senet uyarinca veya asagidaki
fikraya gore verilen bir mahkeme hiikmii ile yapilir.

Kat miilkiyetine konu olmaya elverisli bir gayrimenkul {izerindeki ortakligin giderilmesi
davalarinda, mirasgilardan veya ortak maliklerden biri, paylasmanin, kat miilkiyeti kurulmasi ve
bagimsiz boliimlerin tahsisi suretiyle yapilmasini isterse, hadkim, o gayrimenkuliin miilkiyetinin,
kanunda yazili belgelere dayanilarak kat miilkiyetin cevrilmesine ve paylar denklestirilmek suretiyle
bagimsiz boliimlerin ortaklara ayri ayr1 tahsisine karar verilebilir.

Kat Miilkiyeti Kiitiigii ve Kat Miilkiyetinin Kurulmasi

Kat miilkiyeti, Tapu Sicili Tiiziigii’'ne gore tutulacak kat miilkiyeti kiitiigiine tescil olunur, bu
kanunda aksine hiikiim olmadikga, tescille ilgili genel hiikiimler, kat miilkiyeti kiitiigline yapilacak
tescillerde de uygulanir.

Kat irtifaklariin tescili kat miilkiyeti kiitiigline yapilmayip, bu kanunda yazili ilgili hiikiimler
gozetilmek sartiyla, irtifak haklarinin tesciline ait genel hiikkiimlere gore yapilir.

Heniiz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde kat miilkiyeti, Tapu Sicili Tiiziigii’'ndeki formiile
gore, ayrica tutulacak Kat Miilkiyeti Zabit defterine tescil olunur.

Ana gayrimenkuliin (yap1 veya yapilarin) dis cepheler ve i¢ taksimati bagimsiz boliim, eklenti
ve ortak yerlerinin dlgiileri agikca gosterilmek suretiyle bir mimar veya miihendis tarafindan yapilan
ve ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanan ve icinde gdsterilenlerin
dogurdugu belediyece tasdik olunan proje ve birden c¢ok yapilarda yerlesimlerini gosteren vaziyet
plani ile belediyece verilen yap1 kullanma belgesi;

Ana gayrimenkuliin (yap1 veya yapilarin) 6n ve arka cephelerini ve miimkiinse yan cephelerini
gosteren, en az 13x18 biiyiikliigiinde ve dogrulugu belediyece tasdikli bir fotograf;

Her bagimsiz boliimiin arsa payini, kat, daire, is biirosu gibi nevini ve bunlarin birden baslayip
sira ile giden numarasini, varsa eklentisini gosteren ve ana gayrimenkuliin maliki veya biitiin
paydaslar tarafindan imzalanmis noterden tasdikli liste;

Bagimsiz bolimlerin kullanilis tarzina, birden ¢ok yapinin varligi halinde bu yapilarin
ozelligine gore kanunun istedigi esaslar ¢ercevesinde hazirlanmis, kat miilkiyetini kuran malik veya
malikler tarafindan imzalanmis bir yonetim plani.

Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in, ana gayrimenkuliin kat miilkiyetine ¢evrilmesi hususunda o
gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanan bir dilek¢enin tapu idaresine
verilmesi veya istemde bulunulmasi lazimdir. Bu dilekgede veya istem lizerine tapu idaresince
diizenlenecek tutanakta, ana gayrimenkuliin kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz boliimlerinin ayri
ayr1 degerlerinin ve bu boliimlere degerleri ile oranli olarak tahsisi arsa paylarinin gosterilmesi sarttir.

Dilekgeye veya talep tutanagina, kanunlara gore temliki tasarruflar i¢in verilmesi gerekenlerden
bagka, asagida yazili belgeler de eklenir.

Sozlesme ve Tescil Yapilmasi

Tapu memuru kendisine ver ilen belgelerin tamam ve usuliine uygun ve dilekgeyi verenlerin
veya istemde bulunanlarin yetkili olduklarma kanaat getirdikten sonra, kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulmasina dair resmi sézlesmeyi diizenler. Bu s6zlesme ayni zamanda tescil istemi sayilir.

Soézlesme diizenlenince, ana gayrimenkuliin kayith bulundugu tapu kiitigii sayfasindaki
“Miilkiyet” hanesine “Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir” ibaresi yazilarak
sayfa kapatilir ve kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz boliim kat miilkiyeti kiitiigliniin ayr1 bir
sayfasina o boliime bagl arsa pay1 ve ana gayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitiikteki pafta,
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1.2.4.

1.2.5.

1.2.6.

ada, parsel, defter ve sayfa numaralar1 gosterilmek suretiyle tescil edilir; ana gayrimenkuliin kayith
bulundugu genel kiitiik sayfasina da, bagimsiz bélimlerin kat miilkiyeti kiitiiglindeki defter ve sayfa
numaralari islenmek suretiyle, kiitiikler arasinda baglant1 saglanir.

Ana gayrimenkuliin kapatilan sayfasinda evvelce mevcut olan haklara ait sicil kaydi, Tapu
Sicili Tiiziighi’niin “taksim halinde kayitlarin nakli” ne dair hiikiimlerine gore, bagimsiz bdliimlerin
kat miilkiyeti kiitiigiindeki sayfasina gegcirilir.

Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz boliim ayri bir gayrimenkul niteligini kazanir
ve kiitiikte o boliimiin tasdikli planindaki numaray alir.

Kat malikine, ana gayrimenkuliin ¢apli tasarruf belgesinden baska, istem halinde, Kanunun
ilgili maddesinde belirtilen projeden kendi bagimsiz boliimiine ait olan kisminin tasdikli bir 6rnegi de
verilir.

Kat irtifakimn Kurulmasi

Heniiz yap1 yapilmamis veya yapisi tamamlanmamig bir arsa lizerinde kat irtifakinin kurulmasi
ve tapu siciline tescil edilmesi i¢in o arsanin malikinin veya biitlin paydaslarinin buna ait bir dilekce
veya istem ile birlikte kanuna uygun olarak diizenlenen proje, plan, liste ve yonetim plam ile diger
belgeleri tapu idaresine vermeleri zorunludur. Kat miilkiyetine gegiste ayrica yonetim plani istenmez.

Bir arsa iizerinde kat irtifaklar1 ancak sozlesmede veya dilekgede her kat irtifakimin ilgili
bulundugu bagimsiz bdliime tahsisi istenen arsa payi, arsanin kayith oldugu kiitiigiin Beyanlar
hanesinde belirtilmek suretiyle kurulur ve yapinin, verilen projeye gore tamamlanmasindan sonra kat
miilkiyetine konu olacak bagimsiz bdliimlerinin numarasi ve bu boliimlere bagli eklentiler kiitiigiin
beyanlar hanesinde belirtilir.

Yapmin tamamlanmasindan sonra kat irtifaklarmin kat miilkiyetine c¢evrilmesi, irtifak
sahiplerinden biri tarafindan istenince, tescil, kat irtifakinin tesciline ait resmi senede ve Kat miilkiyeti
kanununda yazil1 belgelere ve ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinin, evvelce verilmis olan plana
uygunlugunun belediyece tasdikine dayanilarak yapilir.

Kat Maliklerinin ve Kat irtifaki Sahiplerinin Haklar

Kat malikleri kendilerine ait bagimsiz boliimler {izerinde, bu kanunun ilgili hiikiimleri sakli
kalmak sartiyla, Medeni Kanun’un maliklere tanidig1 biitlin hak ve yetkilere sahiptirler.

Kat malikleri ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet
hiikiimlerine gore malik olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel komiirliik, garaj,
teras, camasirhane ve ¢amasir kurutma alanlar1 gibi yerlerdeki 6l¢iisii, aksine s6zlesme olmadikca, her
kat malikine ait arsa pay1 ile oranldir.

Kat irtifaki sahipleri, ortak arsa lizerinde yapilacak yapinin, sézlesmede yazili siire icinde
baglamasi ve tamamlanmasi i¢in kendilerine diisen borglarin yerine getirilmesini, karsilikli olarak
isteme ve dava etme hakkina sahiptirler.

Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yap1 fiilen tamamlanmis ve bagimsiz boliimlerin iicte
ikisi fiilen kullanilmaya baglanmigsa, kat miilkiyetine gecilmemis olsa dahi ana gayrimenkuliin
yonetiminde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir.

Kat irtifaki sahipleri yapinin tamamlanmasi i¢in kendi aralarindan veya digaridan bir veya
birka¢ kisiyi yOnetici olarak tayin edebilirler. Kat miilkiyeti yoneticisinin gorev, yetki ve
sorumluluklarina dair hiikiimler, bu yonetici hakkinda da uygulanir.

Kat Maliklerinin ve Kat irtifaki Sahiplerinin Bor¢lar

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore maliklerin ve kat irtifaki sahiplerinin borglar1 sunlardir:
Kat Maliklerinin Borg¢lari

Kat malikleri, gerek bagimsiz boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken
dogruluk kaidelerine uymak, 6zellikle birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarini ¢ignememek ve
yonetim plan1 hiikiimlerine uymakla, karsilikli olarak yiikiimliidiirler. Bu kanunda kat maliklerinin
borglarina dair olan hiikiimler, bagimsiz boliimlerdeki kiracilara ve oturma (siikna) hakki sahiplerine

veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanir; bu borglan
yerine getirmeyenler kat malikleriyle birlikte, miiteselsil olarak sorumlu olur.
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Ana Gayrimenkuliin Bakimi, Korunmasi Ve Zarardan Sorumluluk

Kat malikleri, ana gayrimenkuliin bakimina ve mimari durumu ile giizelligini ve saglamligin
titizlikle korumaya mecburdurlar.

Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin rizasi olmadik¢a, ana gayrimenkuliin ortak
yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dig badana veya boy yaptiramaz. Kendi bagimsiz
boliimiinde ise ana yapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban
veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili yerlerinde, bu bolim
maliklerinin ortak rizasi ile ana yapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir.

Her kat maliki ana gayrimenkulde ve diger bagimsiz boliimlere, kusuru ile verdigi zarardan
dolay1 diger kat maliklerine kars1 sorumludur.

Ana Gayrimenkuliin Genel Giderlerine Katilma
Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikga;

Kapic, kaloriferci, bahgivan ve bekei giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa esit olarak
katilmakla ylikiimlidiir.

Ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma ve onarim giderleri ile
yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak
avansa kendi arsa pay1 oraninda; katilmakla ylikiimlidir.

Kat malikleri ortak yer veya tesisler lizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya kendi bagimsiz
boélimiiniin durumu dolayistyla bunlardan  faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigimi ileri
siirmek suretiyle bu gider ve avans payini1 6demekten kaginamaz.

Gider veya avans payinit ddemeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya
yonetici tarafindan, yonetim planina, Kat Miilkiyeti Kanunu’na ve genel hiikiimlere gore dava
acilabilir. Icra takibi yapilabilir. Gider ve avans payinmn tamamimi ddemeyen kat maliki 6demede
geciktigi giinler i¢in aylik yiizde on hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yilikiimliidiir.

Yukarida sayilan giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz boliimiinden herhangi
bir suretle faydalanan kisinin kusurlu bir hareketi sebep olmussa, gidere katilanlarin yaptiklar
O0demeler i¢in o kat malikine veya gidere sebep olanlara riicu haklar1 vardir.

Sigorta Anlasmasi

Ana gayrimenkuliin, kat malikleri kurulunca tayin edilecek deger iizerinden sigorta edilmesi kat
malikleri kurulunca kararlastirilabilir.

Sigorta yapilmasi halinde kat malikleri, sigorta giderlerine, arsa paylar1 oraninda, katilmakla
yiikiimliidiirler.

Ana gayrimenkuliin tiimiiniin harap olmasi halinde alinacak sigorta bedeli, aksine s6zlesme
olmadikga kat maliklerine, arsa paylar1 oraninda paylastirilir.

Yalniz bir veya bir kag bagimsiz boliim veya eklentisi veya ortak yerlerden bir kismi hasara
ugramigsa, alinacak sigorta bedeli hasara ugrayan yerlerin onarimina arsa paylari oraninda harcanir.

Kat malikleri ana gayrimenkuliin sigortasiyla giderilmeyecek olan zararlarini karsilamak {izere,
kendi bagimsiz bdliimlerini ayrica kendi ad ve hesaplarina sigorta ettirebilirler; bu halde alinacak
sigorta bedeli, ana gayrimenkuliin sigorta bedelindeki paylar1 da ayrica sakli kalmak {izere, yalniz
kendilerine ait olur. Sigorta hakkindaki emredici hiikiimler saklidir.

Ortak Giderlerin Teminati

Kat malikinin, paymna diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz
bolimlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak devamli bir
sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu
Odemekle yilikiimlii oldugu kira miktar ile sinirli olup, yaptig1 6deme kira borcundan dusiiliir.

Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tespit edilen borcunu 6demeyen kat
malikinin bagimsiz boliimii iizerine, varsa yoneticinin yoksa kat maliklerinden birinin yazili istemiyle
bu borg tutari i¢in, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakki tescil edilir. Medeni Kanunun ilgili
hiikmii burada da uygulanir.

Kat maliklerinin, gider borcunu 6demeyen kat maliki veya diger sorumlulardan olan alacaklar
onceliklidir.
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1.2.7.

Izin Verme Zorunlulugu

Kat maliklerinden birinin bagimsiz bdliimiinde veya bu bdliimdeki tesislerde meydana gelen bir
hasar veya bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin yeniden yapilmasi i¢in diger bir
bagimsiz boliime girmek gerekiyorsa, o boliimiin maliki veya o boliimde bagka sifatla oturanlar, giris
miisaadesi vermeye ve boliimde gerekli islerin yapilmasina katlanmaya mecburdurlar.

Ana gayrimenkuliin bir kisminin harap olmasi halinde, harap olan bagimsiz bolim ve
eklentilerinin veya ortak yerlerin veya bagimsiz boliimdeki tesislerin yeniden yapilmasi i¢in, saglam
kalan bagimsiz boliimlerin i¢cinden veya disindan faydalanilmasi gerekiyorsa, o boliimlerin malikleri
veya orada baska sifatla oturanlar buna miisaade etmeye mecburdurlar.

Yukarida yazili izin nedeniyle, kat maliklerinin veya orada bagka sifatla oturanlarin
ugrayacaklar1 zarari, lehine miisaade verilen bagimsiz bolim malikleri derhal 6demekle
yiikiimliidiirler.

Yasak isler

Gayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde
hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuar1 gibi miiesseseler kurulamaz; kat maliklerinin
buna aykir1 sozlesmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayin
muayenehaneler bu hiikkmiin digindadir.

Ana gayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema, tiyatro,
kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti yerleri ve firin,
lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkén,
galeri ve carsi1 gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilir.

Bu karar yoneticinin veya kat maliklerinden birinin istemi {izerine biitiin bagimsiz boliimlerin
kat miilkiyeti kiitiigiindeki sayfalarina serh verilir.

Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti

Kat maliklerinden biri bu kanuna gore kendisine diisen borglar1 ve ylkiimleri yerine
getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal
ederse, onlar, o kat malikinin mistakil boliimii iizerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine
devredilmesini hakimden isteyebilirler. Bu gibi bir kat maliki hakkinda, bagimsiz bolimiin
miilkiyetinin dava tarihindeki degeri o kat maliklerine 6denerek bu miilkiyetin diger kat maliklerine,
arsa paylar1 oraninda devredilmesi i¢in dava agilmasina kat malikleri kurulunca karar verilir; bu karari
almak icin ¢ogunluk saglanamazsa veya kat maliklerinden bir kismi bu davayir agmak istemezse,
davay1 oteki kat malikleri agar ve davalinin bagimsiz boliimiiniin miilkiyeti, davayr agmis olan kat
maliklerine, arsa paylari oraninda, devrolunur.

Asagidaki durumlarda, birinci fikrada yazili gekilmezlik, her halde mevcut farz edilir.

Ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen borglari 6demedigi i¢in hakkinda iki takvim yil1 i¢inde
lic defa icra veya dava takibi yapilmasina sebep olunmast;

Ana gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 {incii madde geregince verilen emre
ragmen, bu kanunda yazili bor¢ ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle oteki kat maliklerinin
haklarini ihlal etmekte devamli olarak bir y1l 1srar edilmesi;

Kendi bagimsiz boliimiini randevu evi veya kumarhane veya benzeri yer olarak kullanmak suretiyle
ahlak ve adaba aykir1 harekette bulunmasi.

Bu maddedeki dava hakki, sebebinin 6grenilmesi tarihinden baglayarak alt1 ay ve her halde
dava hakkmin dogumundan baglayarak bes yil iginde kullanilmazsa ve dava sebebi de ortadan
kalkmigsa diiser.

KatirtifakiSahiplerinin Bor¢lar

Kat irtifaki sahipleri bu hakka konu olan ortak arsa varsa iizerinde, ileride kat miilkiyetine
cevrilmek tlizere yapilacak yapinin sézlesmeye ve plana gore tamamlanmasi igin kendilerine diisen
bor¢lar1 vaktinde yerine getirmek ve yapi isini, dogruluk kaideleri uyarinca kolaylagtirmakla,
karsilikli olarak, yiikiimliidiirler.

Kat irtifaki sahiplerinden biri kendine diisen borglari, noterlikge yaptirilan ihtara ragmen, bu
ihtar tarihinden baslayarak iki ay i¢inde yerine getirmezse, digerlerinin yazili istemi i{izerine hakim,
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onun arsa paymin ve kat irtifakinin, o zamanki degeri karsiliginda, 6teki paydaslara, arsa paylar
oraninda devrine karar verir.

Kat irtifaki sahiplerinden birinin kusuru yiiziinden, yapinin kanuni siire i¢inde yapilmamasi
sebebiyle kat irtifaki diiserse, kusurlu taraf digerlerinin bu yiizden ugradiklari zarar1 tazminle
yiikiimliidiir.

Ana Gayrimenkuliin Yonetimi

Ana gayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici
hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlagtirilir.

Genel Kurul Ve Yonetim Plan

Ana gayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilir ve yOnetim tarzi, kanunlarin emredici
hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlagtirilir.
Yonetim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetcilerin alacaklar

iicreti ve yonetime ait diger hususlar1 diizenler. Yonetim plani, biitiin hak maliklerini bagliyan bir
sozlesme hiikmiindedir.

Yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde, ana gayrimenkuliin yonetiminden dogacak
anlagmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanir.

Yonetim planinin degistirilmesi igin biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir. Kat
maliklerinin Kat Miilkiyeti Kanunu’na gére mahkemeye basvurma haklar1 saklidir.

Yonetim plant ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi
haleflerini ve yonetici ve denetcileri baglar.

Yonetim planinin ve onda sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, kat miilkiyeti kiitiigliniin
“beyanlar” hanesinde gosterilir ve bu degisiklikler yonetim planina baglanarak kat miilkiyetinin
kurulus belgeleri arasinda saklanir.

Kat Malikleri Kurulunun Toplantis1 Ve Kararlari

Kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak {izere yonetim planinda gosterilen
zamanlarda, eger bdyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ay1 i¢inde toplanir.

Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, yoneticinin veya denetginin veya kat maliklerinden iigte
birinin istemi iizerine ve toplanti i¢in istenilen tarihten en az 15 gilin once biitiin kat maliklerine
imzalattirilacak bir ¢agri veya bir taahhiitlii mektupla, toplanti sebebi de bildirilmek sartiyla, kat
malikleri kurulu her zaman toplanabilir.

Ilk ¢agri yapilirken birinci toplantida yeter sayisinin saglanamamasi halinde, ikinci
toplantinin nerede ve hangi tarihte yapilacagi da belirtilir.

Yeter Sayl

Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan yarisindan fazlasiyla
toplanir ve oy ¢okluguyla karar verir.

Yeter say1 saglanamadigi igin ilk toplanti yapilamazsa kararlar en ge¢ bir hafta icerisinde
yapilacak ikinci toplantiya katilanlarin, oy ¢okluguyla verilir.

Bu kanunda yeter say1 i¢in ayrica konulmus olan hiikiimler saklidir.
Oya Katilma
Her kat maliki, arsa pay1 oranina bakilmaksizin, bir tek oy hakkina sahiptir.

Ana gayrimenkulde birden ziyade bagimsiz boliimii olan kat maliki, her bagimsiz bolim i¢in
ayr1 bir oy hakkina sahiptir; bununla beraber onun malik oldugu bagimsiz bdliimlerin sayist ne olursa
olsun, sahip olacagi oy sayis1 biitiin oylarin tigte birinden fazla olamaz; oy hesab1 yapilirken kesirler
dikkate alinmaz.

Bir bagimsiz boliimiin birden ziyade maliki varsa, kat malikleri kurulunda bunlar iglerinden
vekalet verecekleri birisi temsil eder. Kat maliklerinden biri ehliyetsiz ise onu kanunu miimessili
temsil eder.

Almacak karar dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat malik gériismelerde hazir bulunabilir,
fakat oya katilamaz.
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Kat maliklerinden biri oyunu, yetkili vekil eliyle kullanilabilir; ancak ayni kisi oy sayisinin ticte
birinden fazlasini kullanmak {izere vekil tayin edilemez.

Kararlar

Ana gayrimenkul kat malikleri kurulu tarafindan, s6zlesme, yonetim plani ve kanun hiikiimleri
uyarinca verilecek kararlara gore yonetilir.

Biitlin kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve denetgiler, kat malikleri kurulunun
kararlarina uymakla yiikiimliidiirler.

Ana gayrimenkuliin kullanilmasindan veya yonetiminden dolay1 kat maliklerinin arasinda veya
bunlarla yonetici ve denetciler arasinda veya denetgilerle yoneticiler arasinda ¢ikan anlasmazliklar,
kat malikleri kurulunca ¢oziiliir ve karara baglanir.

Kat malikleri kurulu kararlar1 1° den baslayip sirayla giden sayfa numaralar1 tastyan her sayfasi
noter miihriiyle tasdikli bir deftere yazilarak, toplantida bulunan biitiin kat maliklerince imzalanir;
karara aykir1 oy verenler bu aykiriligin sebebini belirterek imza koyarlar.

Bir husus hakkinda ilerde ¢ikan anlasmazliklar, karar defterinde ayn1 hususa dair daha once
verilmis bir karar varsa kaide olarak ona gore ¢oziiliir.

Hakimin Miidahalesi

Kat malikleri kurulunca verilen karara razi olmayan veya kat maliklerinden birinin yahut onun
katindan kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak devamli surette
faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar goéren kat maliki
veya kat malikleri, ana gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak, hakimin
miidahalesini isteyebilir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir hiikiim yoksa
genel hiikkiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal kararini verir ve bunun, tespit edecegi kisa bir
siire icinde yerine getirilmesi lizumunu ilgiliye tefhim veya teblig eder.

Tespit edilen siire icinde hakimin kararini yerine getirmeyenlerden, ayn1 mahkemece, kanunda
yazili para cezasi alinmasina kesin olarak hiikmolunur;

Yonetici Ve Yonetici Secimi

Ana gayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasi
mecburidir.

Ana gayrimenkuliin biitlin boliimleri bir kisinin miilkiyetinde ise, malik yasal olarak yonetici
durumundadir.

Y onetici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atanir.

Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda yeniden atanir; eski yonetici
tekrar atanabilir.

Kat malikleri ana gayrimenkuliin yoOnetiminde anlasamaz veya toplanip bir yonetici
atayamazlarsa o gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat maliklerinden birinin
miiracaati iizerine ve miimkiinse digerleri de dinledikten sonra, gayrimenkule bir yonetici atanir. Bu
yonetici, aynen kat maliklerince atanan ydneticinin yetkilerine sahip ve kat maliklerine kars1 sorumlu
olur.

Sulh mahkemesince atanan yonetici, bu at anma iizerinden alt1 ay ge¢meden, kat malikleri
kurulunca degistirilemez. Ancak hakli bir sebep ¢ikarsa, onu atamis olan sulh mahkemesi,
degistirmeye miisaade edebilir.

Yonetici atanirken kendisiyle yapilan sozlesmede, teminat gostermesi sart edilebilir;
sozlesmede boyle bir sart olmasa bile hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde, kat malikleri kurulu,
yOneticiden teminat gdstermesini isteyebilir.

Yoneticinin adi1 ve soyadi ile is ve ev adresinin ana gayrimenkuliin giris kapisi yanma veya
antrede goriilecek bir yere cerceve icinde asilmasi mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticiden veya
yonetim kurulu tiyelerinin her birinden, ilgilinin bagvurmasi iizerine ayn1 mahkemece Kanunda yazili
miktar kadar para cezasi alinmasina kesin olarak hiikmolunur.

Yoneticinin Gorevleri

24



1.34.

Yoneticinin gorevleri, yonetim planinda belirtilir; yonetim planinda aksine hiikiim olmadikga,
yonetici asagidaki isleri goriir:
Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi

Ana gayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi igin gereken
tedbirlerin alinmasi,

Ana gayrimenkuliin sigorta ettirilmesi;

Ana gayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim isleri ve asansor ve
kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta i¢in yonetim planinda gosterilen zamanda, eger
boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ay1 iginde, kat maliklerinden avans olarak
miinasip miktarda paranin toplanmasi ve bu avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler igin
tekrar avans toplanmast;

Ana gayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger biitiin 6demelerin kabulii, yonetim dolayisiyla dogan
bor¢larm 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kilinmigsa, bagimsiz boliimlere ait
kiralarin toplanmas;

Ana gayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatin kabulii;

Ana gayrimenkulii ilgilendiren bir siirenin ge¢mesine veya bir hakkin kaybina meydan vermeyecek
gerekli tedbirlerin alinmast;

Ana gayrimenkuliin korunmasi ve bakimi i¢in kat maliklerinin yararina olan hususlarda gerekli
tedbirlerin, onlar adina, alinmasi;

Kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyen kat maliklerine kars1 dava ve icra
takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kiitiigline tescil ettirilmesi;

Toplant1 paralar1 ve avanslar1 yatirmak ve gerektiginde almak {izere muteber bir bankada kendi adina
ve fakat ana gayrimenkuliin yoneticisi sifat1 gosterilmek suretiyle, hesap agtirilmasi;

Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agrilmasi.
Defter Tutulmasi Ve Belgelerin Saklanmasi

Yonetici, kat malikleri kurulunun kararimi protokolleri, yapilan ihtar ve tebligatin 6zetini ve
tarihlerini ve biitiin giderler, kanunda so6zii gecen deftere tarih sirasiyla yazmaya ve bu defteri ve
giderleri belgeleriyle diger biitiin belgeleri bir dosyada saklamaya mecburdur.

Bu defterin, her takvim yilinin bitmesinden baglayarak bir ay i¢inde yonetici tarafindan notere
kapattirilmas1 mecburidir.

Bu maddede yazil1 gorevleri yerine getirmeyen yoneticiye kanunda yazili cezalar uygulanir.
isletme Projesinin Yapilmasi

Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa yonetici gecikmeksizin bir isletme
projesi yapar.
Bu projede dzellikle:
Ana gayrimenkuliin bir yillik ydnetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlari;
Tum giderlerden her kat malikine, bu Kanunda yazili olan esaslara gore diisecek tahmini miktar;

Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak {izere her kat malikinin kanunda yazili olan
esaslara gore vermesi gereken avans tutari; gosterilir.

Bu proje, kat maliklerine veya bagimsiz boliimden fiilen yararlananlara imzalar1 karsiliginda
veya taahhiitlii mektupla bildirilir. Bildirmeden baslayarak yedi giin ig¢inde projeye itiraz edilirse
durum kat malikleri kurulunda incelenir ve proje hakkinda karar verilir, gerekirse yeni bir proje
hazirlanir.

Kesinlegen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlari,
Icra ve Iflas Kanunu’nda belirtilen belgelerden sayilir.

Yoneticinin Sorumlulugu
Yo6neticinin sorumluluklar: sunlardir.
Genel Kural Ve Hesap Verme
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Yonetici, kat maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumludur.

Y onetici, yonetim planinda yazili zamanlarda, eger boyle bir zaman yazilmamigsa her takvim yilinin
birinci ay1 i¢inde kat malikleri kuruluna, ana gayrimenkul dolayistyla o tarihe kadar elde edilen
gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin hesabin1 vermekle yiikiimliidiir.

Kat maliklerinin yarisi isterse, bunlarin arsa paylari ne olursa olsun yonetim planinda yazili zamanlar
disinda da hesabin gdsterilmesi yoneticiden istenebilir.

Yoneticinin Haklar:
Yonetici, kaide olarak vekilin haklarina sahiptir.

Kat malikleri, kendilerine diisen borglar1 ve yiikiimleri, yonetici tarafindan noterlik¢e yaptirilan
ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine getiremezlerse, yonetici, higbir tazminat ddemeye mecbur
olmaksizin, kendine ait sozlesmeyi feshedip yoneticilikten ¢ekilerek bu yiizden ugradigi zararin
tazminini kat maliklerinden isteyebilir.

Kat malikleri, kendilerine diisen borglar1 ve yiikiimleri, yonetici tarafindan noterlik¢e yaptirilan
ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine getirmezlerse, yonetici, hi¢bir tazminat 6demeye mecbur
olmaksizin, kendine ait sozlesmeyi feshedip yoneticilikten c¢ekilerek bu yiizden ugradiglt zararin
tazminini kat maliklerinden isteyebilir.

Yonetici, yonetim planinda veya kendisiyle yapilan sézlesmede bir iicret tdyin edilmemis olsa
bile, kat maliklerinden uygun bir {icret isteyebilir.

Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan atanmig yoneticinin normal yonetim giderlerine
katilip katilmayacagi, katilacaksa ne oranda katilacagini kararlastirir. Bu yolda bir karar alinmamig
ise, yonetici yonetim siiresince kendisine diisen normal yonetim giderlerinin yarisina katilmaz.

Yonetimin Denetlenmesi

Kat malikleri kurulu, yoneticinin bu gorevdeki tutumunu devamli olarak denetler ve hakli bir
sebebin ¢ikmasi halinde onu her zaman degistirebilir.

Hesaplarin denetlenmesi i¢in yonetim planinda belli bir zaman konulmamissa; bu denetim her
ii¢ ayda bir yapilir; bununla beraber hakli bir sebep ¢ikarsa, hesap denetlenmesi her zaman yapilabilir.

Kat malikleri kurulu denetim isini, kendi aralarindan say1 ve arsa pay1 cogunluguyla segecekleri
bir denetciye veya ii¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir; bu halde denet¢i veya denetim kurulu
yonetim planinda yazili zamanlarda, eger zaman yazilmamigsa, her takvim yilinin birinci ayi1 i¢inde
kat malikleri kuruluna verecekleri bir raporla denetimin sonucunu ve ana gayrimenkuliin yonetim
tarz1 hakkindaki diisiincelerini bildirir; bu rapor cogaltilarak birer 6rnegi taahhiitlii mektupla kat
maliklerine gonderilir.

Denetciler bu raporu ve verecekleri kararlari ve gerekli gordiikleri diger hususlar1 (1) den
baslayip sira ile giden sayfa numaralar tasiyan ve her sayfasi noter miihriiyle tasdikli bir deftere
gecirip tarih koyarak altin1 imza ederler.

Yenilik Ve Ekler
Faydah Olanlar

Kat malikleri, ana gayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baslarinda bir degisiklik yapamazlar;
ortak yerlerin diizgiin veya bunlar1 kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale konulmasina veya bu
yerlerden elde edilecek faydanin gogaltilmasina yarayacak biitiin yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin
sayl ve arsa payl cogunlugu ile verecekleri karar fiizerine yapilir. Bu islemlerin giderleri,
yeniliklerinden faydalananlar tarafindan, faydalanma oranina gére ddenir.

Kat maliklerinden birinin istegi ile ortak kaloriferlerle olan 1sinmanin dogalgaz kullanilmak
maksadiyla ferdi i1sinmaya doniistiiriilmesi, kat maliklerinin sayr ve arsa payi c¢ogunlugu ile
verecekleri karar iizerine yapilir.

Ortak kaloriferle olan 1smmmanin ferdi i1sinmaya dondstiiriilmesine karar verilmesi halinde
yonetim planinin bu karara aykir1 hiikiimleri degistirilmis sayilir ve bu konuda yapilacak ortak islerin
giderleri arsa pay1 oranina gore ddenir.
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Cok Masrafh Ve Liiks Olanlar

Yapilmasi arzu edilen yenilik ve ilaveler ¢cok masrafli ise veya yapinin 6zel durumuna gore liiks
bir nitelik tasiyorsa veya ana gayrimenkuliin biitiin kat malikleri tarafindan kullanilmasi mutlaka
gerekli olan yerlerinde veya gecitlerinde bulunmuyorsa, bunlardan faydalanmak istemeyen kat maliki,
giderek katilmak zorunda degildir; bu gibi yenilik ve ilavelerin giderini, onlarin yapilmasina karar
vermis olan kat malikleri dderler.

Bununla beraber, baslangicta giderlere katilmayan kat maliki veya onun kiilli ve ciizi halefleri
yenilik ve ilavelerin yapilmasi ve korunmasi giderlerine sonradan, kendi, arsa paylart oraninda
katilirlarsa, yapilan liiks yenilik veya ilaveden faydalanma hakkini kazanirlar.

Bagimsiz Boliim Ilavesi

Ana gayrimenkuliin {istline kat ilavesi veya mevcut ¢gekme kat yerine tam kat yapilmasi veya
zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 iincii maddenin ikinci fikrasinda yazil
yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi igin:

Kat Malikleri Kurulunun Buna Oybirligiyle Karar Vermesi;

Ana gayrimenkuliin bu ingaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler de dahil olmak
iizere biitlin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin, usuliine goére yeniden ve
oybirligiyle tespit edilmesi;

Ilave edilecek yeni bagimsiz boliime tahsis edilen arsa pay: iizerinde, tapu memuru huzurunda
yapilacak resmi senetle, 14. Maddeye gore kat irtifaki kurularak bunun, ana gayrimenkuliin biitiin
bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyeti kiitiiglindeki irtifaklar hanesine tescil edilmesi ve ana
gayrimenkuliin kapanan eski kiitiik sayfasiyla ilgili kanun maddesine gére baglanti saglanmasi; sarttir.

Bu nitelikteki ilave ve genisletmelere muvafakat etmekle beraber kendisi katilmak istemeyen
kat maliklerinin arsa paylarindan, bu ilaveler sebebiyle azalan kismin, ilaveyi yaptiranlarin bagimsiz
bolimlerine tahsisini kabul ettikleri, resmi senette belirtilir.

Bu takdirde, yeni bagimsiz boliimiin yapilmasina katilmayan kat maliklerinin arsa paylarindan
yeni tahsis sebebiyle azalan kisminin bedeli kendilerine 6denmek sartiyla, yeni yapilan bagimsiz
boliim, kat irtifaki kurulmasina dair olan eski resmi senet geregince kat miilkiyetine ¢evrilerek onu
yaptiranin miilkii veya yaptiranlarin ortak miilkii olur ve kat miilkiyeti kiitiigliniin ayr1 bir sayfasina
yeni malik veya malikler adina tescil edilir.

» Temliki Tasarruflar Ve Onemli fjler:

14

Ana gayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin bdliinmesi ve bdolinen kismin
miilkiyetinin bagkasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya ana yapinin dis duvarlarinin, cati
veya daminin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi 6nemli yonetim isleri ancak biitiin kat maliklerinin
oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilir.

Kat Miilkiyetinin Ve Kat irtifakinin Sona Ermesi

Kat Miilkiyeti asagidaki durumlarda sona erer:

1.4.1. Ana Gayrimenkuliin Arsasiyla Birlikte Yok Olmas1 Veya Kamulastirilmasi
Kat miilkiyeti, kat miilkiyeti kiitiigiindeki sicil kaydinin silinmesiyle sona erer.

Ana gayrimenkuliin biitiin bagimsiz bolimlerinin bir tek kisinin miilkiyetinde toplanmasiyla
kat miilkiyeti kendiliginden sona ermez.

Sicil kayd, biitiin kat maliklerinin veya biitiin bagimsiz boéliimleri kendi miilkiyetinde toplamis
bulunan malikin, ana gayrimenkuldeki kat miilkiyetinin adi miilkiyete ¢evrilmesine ait yazili istemi
iizerine silinir ve o gayrimenkul, miistakil boliimlere bagh arsa paylarima gore, genel kiitiikte yeni bir
sayfaya gecirilerek ve eski kayitlariyla baglanti saglanmak suretiyle tescil olunur. Ana gayrimenkuliin
niteliginde kat miilkiyetinin kurulmasindan sonra degisiklikler olmussa, yeni sicil kaydina bunlar da
yazilir.

Bagimsiz boliimlerden biri bir ayn1 hakla veya sicile serh verilen bir sahsi hakla kayitlanmig
bulunuyorsa, hak sahibinin muvafakatiyle o hak kiitiikten silindikce, ana gayrimenkul {izerindeki kat
miilkiyetinin adi miilkiyete c¢evrilmesi ve kat miilkiyeti kiitiigiindeki sicil kaydinin silinmesi
istenemez.

Kayitlayict hakkin sahibi, sicil kaydmin silinmesine muvafakat etmemekle beraber hakkinin
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1.4.4.

yalnmz borcluya ait miilkiyeti paymna veya hakkin niteligine gore, biitiin ortak miilkiyet paylarina
aktarilmasina muvafakat ederse bu hak sicilden silinmeksizin yalniz borglunun, adi miilkiyet esasina
tabi kilinmig olan o gayrimenkuldeki biitiin ortak miilkiyet paylari lizerine gegirilmek suretiyle genel
kiitiige tescil olunur.

Ana gayrimenkuliin arsasiyla birlikte tamamen yok olmasi veya kamulastirilmasi halinde sicil
kaydinin silinmesi genel hiikiimlere gore yapilir.

Ana gayrimenkul kamulastirilirsa, her bagimsiz bolimiin kamulastirma bedeli, baglantili
bulundugu arsa pay1 ve eklentileri de gbz Oniinde tutularak ayri ayri takdir olunur ve o boliimiin
malikine ddenir.

Ana Yapimn Harap Olmasi

Ana yapinin tiimii harap olmussa, ana gayrimenkul iizerindeki kat miilkiyeti kendiliginden sona
erer. Ana yapinin bagimsiz boliimlerinden biri tamamen harap olur ve o boliimiin maliki iki y1l icinde
bolimiinii yeniden yaptirmazsa, diger kat malikleri veya bunlardan bir kismi, bu siirenin
tamamlanmasindan baslayarak bir yil icinde o boliime ait arsa payimnin, degeri karsiliginda ve arsa
paylar1 oraninda kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler. Bu halde devrolunan arsa paylari
kat miilkiyeti kiitiigiiniin ilgili sayfalarinin “beyanlar” hanesine isaret olunur; arsa payini devralanlar,
devraldiklar tarihten baslayarak iki yil i¢inde, harap olan bagimsiz boliimii yeniden yaptirmaya veya
ayn1 siire igerisinde biitlin kat malikleri bagimsiz bdliimlere bagili arsa paylarimt Kat Miilkiyeti
Kanunu’ndaki esaslara gore yeniden hesaplayarak kat miilkiyeti kiitiigiine ge¢irtmeye mecburdurlar.

Yukaridaki fikra hilkkmiine uyulmadigi takdirde ana gayrimenkul tizerindeki kat miilkiyeti
kendiliginden sona ererek, gerek o gayrimenkul ve gerek harap olan bdliimler icin alinan sigorta
bedeli iizerinde ortak miilkiyet hiikiimleri uygulanir.

Birden ziyade bagimsiz boliim tamamen harap olup da bunlardan birinin yeniden yapilmasi
digerinin yapilmasina bagl bulunuyorsa, bagimsiz boliimleri harap olan kat malikleri bunlar1 yeniden
yaptirtp yaptirmayacaklarini, harap olma tarihinden baslayarak alti ay icinde diger kat maliklerine
yazili olarak bildirmeye mecburdurlar. Bildirmeyenlerin yeniden yaptirmak istemedikleri kabul
olunur ve onlarin arsa paylari, boliimlerini yeniden yaptirmak isteyenlere 6ncelikle devredilir.

Harap olan bagimsiz boliimler {izerindeki kat miilkiyeti bu maddede yazili siireler devaminca
kendiligindin kat irtifakina gevrilir ve kat miilkiyeti kiitiigiinde beyanlar hanesine gegici serh verilir.
Bagimsiz boliim yapilinca onun iizerindeki kat miilkiyeti yeniden dogar ve gecici serh kiitiikten
silinir.

Bildirme Odevi Ve Kaydin Silinmesi

Ana gayrimenkuliin veya ana yapinin tiimiiniin veya bir kisminin harap olmasi halinde durum
yonetici tarafindan o gayrimenkuliin bulundugu yerin tapu idaresine ve biitlin kat maliklerine; eger
yonetici yoksa bagimsiz boliimii harap olan kat maliki tarafindan tapu idaresine derhal bildirir; bunun
bildirilmemesi yliziinden dogacak zararlarin tiimiinden bagimsiz boliimii harap olan kat maliki,
zararin beste biri oranindaki kismindan da yonetici miiteselsilen sorunlu olup, Hazine sorumlu
degildir.

Kat miilkiyeti sona erince, kat miilkiyeti kiitiiglindeki sayfalar kapatilarak gayrimenkuliin kaydi
ana yapidan saglam kalan kisimlar gosterilmek ve kat miilkiyeti kiitigii kurulmadan onceki genel
kiitiik kaydiyla baglanti saglanmak suretiyle, arsa paylar1 oraninda ortak miilkiyet esaslarina gore,
genel kiitiige tescil edilir. Bu halde sigorta bedelleriyle enkaz iizerinde de ortak miilkiyet hiikiimleri
yiirir. Tiimii harap olan ana yapinin arsasinda malik veya ortak malikler tarafindan yine kat miilkiyeti
esasina gore yeni bir yap1 yapilmak istenirse, kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasina dair hiikiimler
uygulanir.

Kat Irtifakinin Sona Ermesi

Kat irtifakina konu olan arsanin maliki veya ortak malikleri, tapu memuruna verecekleri yazili
bir beyanla kat irtifakina ait sicil kaydini sildirerek bu irtifaka her zaman son verebilirler.

Kat irtifaki, buna konu olan arsanin tamamiyla yok olmasi veya iizerinde yap1 yapilmayacak
hale gelmesi veya kamulastirilmasi ile kendiliginden sona erer.

Kat irtifakina konu olan arsa {izerinde, bu irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana gore bes
yil iginde yap1 yapilmazsa maliklerden birinin istemi tizerine, sulh hakimi, gerektiginde ilgilileri de
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dinleyerek, duruma gore kat irtifakinin sona ermesine veya belli bir siire i¢in uzatilmasina karar verir.
Siire istem lizerine yeniden uzatilabilir.

Yukarida belirtildigi gibi kat irtifaki kaldirildiginda tapu kiitiigtindeki kayit silinir.

Yasaklar

Bu kanun yiiriirliige girdikten sonra Medeni Kanun’a ve diger kanunlara gore, bir
gayrimenkuliin paydaslarindan birinin o gayrimenkuliin bir bolimiinden kat maliki gibi tek basina
faydalanmasim saglamak icin irtifak hakki kurulamaz.

Timii kargir olmayan yapilarda kat miilkiyeti kurulamaz.

1.5.1. Yeni Duruma Uyma

Kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin kurulmasi asagida durumlar i¢in de gecerlidir.
Medeni Kanun’un Yiiriirlige Girmesinden Sonra Kurulan irtifaklarda

Medeni Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonra bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihe kadar bir
gayrimenkuliin paydaslarindan birinin o gayrimenkuliin bir boliimiinden kat maliki gibi tek bagina
faydalanmasini saglamak icin iizerinde irtifak hakki kurulmus olan gayrimenkullerin miilkiyetinin
2/1/1971 tarihine kadar kat miilkiyetine cevrilmesi ve kat miilkiyeti kiitiigline tescil ettirilmesi
mecburidir. Bu yapilmazsa irtifak haklar1 sona ererek yalniz ortak miilkiyet devam eder.

Gayrimenkul {izerindeki miilkiyetin birinci fikra geregince kat miilkiyetine ¢evrilmesi ve kat
miilkiyet kiitigiine tescili, ortak maliklerden birinin tapu idaresine basvurmasi {izerine tapu
idaresindeki belgelere ve kanunda yazili fotografa dayanilarak yapilir; bu halde fotografin, tapu
idaresine bagvuran ortak malikin imzasiyla tasdik edilmesi yeter.

Diger ortak malikler bu ¢evrilmeye itiraz edemeyecekleri gibi bunun giderlerine katilmaktan ve
yonetim plani yapmaktan kaginamazlar; kaginilirsa, hdkimin miidahalesine dair olan ilgili madde
hiikmii uygulanir.

Medeni Kanun’dan Once Kurulmus Olan Haklarda

Medeni Kanun’un yiiriirlige girdigi tarihten 6nce “hava hakki, oda miilkiyeti” gibi isimler altinda
kurulmus olan haklar, bu kanunun yiiriirliige girmesinden baslayarak ii¢ yil i¢cinde, asagida yazih
hiikiimlere gore, kanun uyarinca kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evrilir.

Gayrimenkul iizerinde bu haklara konu olan yap1 boliimleri mevcutsa, hak sahipleri, aralarinda
yapacaklart bir sozlesme ile o gayrimenkuliin arsasinda boliimlerinin degerleri oraninda ve hicbir
bedel 6demeye mecbur olmaksizin, Medeni Kanunun ortak miilkiyet hiikiimlerine gére paydas olurlar
ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ilgili hiikkiimleri uyarinca kat miilkiyetini kurarlar.

Yap1 boliimleri mevcut olmayip yalniz hava hakki mevcutsa, bu hak yukarida belirtilen esaslara gore
hak sahibinin arsada paydas olmasi suretiyle kendiliginden kat irtifaki hakkina cevrilir ve kiitiige o
suretle tescil edilir.

Hak sahipleri anlagarak bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren ii¢ yil i¢inde eski haklarini kat
miilkiyetine veya kat irtifakina gevirmezlerse, bu g¢evirme, gayrimenkuliin bulundugu yerin tapu
idaresince, ayr1 ayri boliimlerin degerleri oraninda arsa paylarimin tespiti ve gereken belgelerin
hazirlanmas1 suretiyle ve kanunda yazil1 esaslar uyarinca, hak sahiplerinden birinin miiracaat1 izerine
veya dogrudan dogruya yapilir ve durum biitiin hak sahiplerine bildirilir.Bu haklarin tapu idaresince
kat miilkiyetine veya kat irtifakina dogrudan dogruya gevrilmesi i¢in gereken masraflar Hazinece
Odenerek, kamu alacaklarinin tahsili hakkindaki 6zel kanun hiikiimlerine gore hak sahiplerinden
almir.Hak sahipleri tapu idaresinin kararina karsi, bununu kendilerine bildirilmesinden baglayarak bir
ay i¢inde, sulh mahkemesine dava agmak suretiyle itiraz edebilirler.

Medeni Kanuna Gore Kurulmus Kat irtifaklarinin Yonetimi

Bu kanun yiiriirliige girdigi tarihten once bir gayrimenkuliin paydaslarindan birinin o
gayrimenkuliin bir boliimiinden kat maliki gibi tek basina faydalanmasini saglamak i¢in kurulmus
olan irtifak haklar1, bu kanuna gore kat miilkiyetine gevrilinceye kadar ana gayrimenkuliin yonetim,
yonetim plani yapilmast mecburiyeti ve giderlere ve sigorta mecburiyetine ve bunun primlerine
katilmasi hususlarinda bu kanun hiikiimleri uygulanir.
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Ozel Kanuna Gére Ortaklastirma (Suyulandirma) Halinde Kat Miilkiyetinin Durumu

Imar Kanunu hiikiimlerine gére ortaklastirma halinde, ortaklastirilan gayrimenkuller arasinda
kat miilkiyetine tabi gayrimenkul varsa, Imar Kanunu ilgili hiikmii geregince ortakligin
giderilmesi hususunda biitiin malikler anlastiklar1 takdirde, ortakligin giderilmesi bu anlasma
hiikiimlerine gore yapilir.

Boyle bir anlagsmaya varilmazsa, her gayrimenkuliin ortaklagtirmadan onceki geger degerleri,
birinci fikrada s6zii gecen madde hilkmiine gore ortakligi gidermekle gorevli sulh mahkemesince ayr1
ayr1 takdir edilerek, bunlardan degeri en fazla olan gayrimenkuliin malikine, 6teki gayrimenkullerin
bu degerle satin almasini teklife karar verilir ve bu teklif kabul edilip bedel 6denince ortaklik
giderilmis olur.

Kesinlegen sulh mahkemesi kararinin tebliginden baslayarak bir ay i¢inde bedel 6denmez veya
alt1 ay iginde Odenmek {lizere banka mektubu veya ayni teminat gosterilmezse ortaklagtirilan
gayrimenkullerin tiimii, imar durumuna goére miimkiinse kat miilkiyeti muhafaza ve diger
gayrimenkuller buna ilhak edilerek, eger bu miimkiin degilse kat miilkiyeti kaldirilarak, acik artirma
yoluyla satilip ortaklik giderilir ve satig bedeli her gayrimenkuliin, ikinci fikra uyarinca takdir edilmis
olan degerleri arasindaki orana gore, maliklere paylastirilir.

Harg¢ Ve Vergiler

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasi, miilkiyetin baskasina
devrini ihtiva etmedikge her ¢esit har¢ ve vergiden muaftir. Bu muafiyet, Medeni Kanun’un yiiriirliige
girmesinden sonra kurulan irtifak haklarinin Kanunun ilgili maddesi geregince kat miilkiyetine ve
Medeni Kanun’dan once kurulmus olan haklarin yine aymi kanuna gore kat miilkiyeti veya kat
irtifakina ¢evrilmesi islemlerine de samildir.

Kurulan kat miilkiyetleri tapu memurunca derhal ana gayrimenkuliin kayithi bulundugu yerin
belediyesine ve vergi dairesine bildirilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun belediyelere yiikledigi gorevler, belediye olmayan yerlerde o yerin
baglh bulundugu ilge veya il merkezleri belediyelerince Imar Kanunu’nun ilgili maddesinde bahsi
gecen sahalarda ise ilgili belediyece yerine getirilir.

Devre Miilk Hakki

Mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden her
biri lehine bu yap1 veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde istifade hakki, miisterek
miilkiyet payina bagl bir irtifak hakki olarak kurulabilir.

Bu hakka devre miilk hakk: denir.

Aksi resmi senette kararlagtirllmadikc¢a devre miilk hakkinin bagl oldugu pay, devrelerin say1
ve siireleri esas alinarak esit bir bigimde belirlenir.

Devre miilk hakki ancak mesken nitelikli, kat miilkiyetine veya kat irtifakina gevrilmis yahut
miistakil yapilarda kurulabilir.

Devre miilk lizerinde bu hakla bagdasan ayni haklar tesis edilebilir.

Devre miilk hakki bagli oldugu miisterek miilkiyet payia bagli olarak devir ve temlik edilebilir
ve mirasgilara gecer.

Devre miilk hakkinin yilin belirli dénemlerine ayrilmasi ve 15 giinden daha az siireli olmamasi
gerekir. Sozlesmede aksi kararlastirilmamigsa devre miilk hakki sahibi bu hakkin kullanimini
bagkalarina birakabilir. Ana tasinmaz mal ile bagimsiz boliimlerin ve miistakil yapilarin tapu
kiitiiklerinin beyanlar hanesine, bagimsiz bdliim veya yapi iizerinde devre miilk hakki kuruldugu
isaret edilir ve diizenlenecek tapu senedinde de bu husus belirtilir.

Uzerinde devre miilk hakki kurulacak yap1 veya bagimsiz boliimlerin ortak malikler arasinda
donem siiresi, devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri, ydneticilerin se¢imi ile hak ve
sorumluluklari, biiylik onarim i¢in ayrilacak donem, bakim masraflar1 gibi hususlar devre miilk
sozlesmesinde belirlenir. Bu hususlar1 igeren ve biitiin hak sahiplerince imzalanan devre miilk
sozlesmesi resmi senede eklenir ve tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilir.

Devre miilk hakki kurulan her yap1 veya bagimsiz boliim i¢in ortak malikler, kendi aralarindan
veya disardan bir gercek veya tiizelkisiyi yonetici ve kat malikleri kuruluna temsilci olarak tayin
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ederler. Bu kanunun genel hiikiimlerine gore atanan yoneticilere devre miilk yoneticiligi ile ilgili
gorevler de verilebilir.

Kat miilkiyetine ¢evrilmis birden fazla bagimsiz boliimlerden bazilarinin iizerinde devre miilk
hakki kurulmasi, aksi yonetim planinda kararlagtirllmamigsa, diger bagimsiz bdliim maliklerinin
iznine bagl degildir. Uzerinde devre miilk kurulan yap1 veya bagimsiz béliimiin ortak malikleri, aksi
sozlesme ile kararlagtirilmamigsa, suyuun (ortakligin) giderilmesini isteyemezler.

Devre miilk hak sahipleri, kendilerine ayrilan ve tapu sicilinde belirtilen dénem siiresi sonunda
istifade ettikleri bagimsiz boliim veya yapiy1 so6zlesme hiikiimleri geregince bosaltmaya ve yeni hak
sahibine teslime mecburdurlar.

Doénem siiresi sonunda tahliye olmadig: takdirde, istifade edecek donem sahibinden birisinin
veya yoneticinin tapu kaydini ve sozlesmeyi talebine ekleyerek ibrazi halinde, mahallin en biiyiik
miilki amirin emir ile, baskaca bir islem ve tebligata lizum kalmadan, derhal zabitaca bosalttirilir.
Idare veya yargi organlarma yapilacak bagvuru, bu bosaltma islemini durdurmaz. ilgililerin kanundan
ve sozlesmeden dogan haklar1 saklidir.

Devre miilk hakki sahiplerinin hak ve borglari, yetki ve sorumluluklarinin tespit ve
uyusmazliklarin ¢6ziimlenmesinde bu Kanunda, sozlesmede veya yonetim planinda hiikiim
bulunmayan hallerde Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun hiikiimleri uygulanir.

Gorevli Mahkeme Ve Kullanma Yerlerinin Bosaltilmasi

Kat Miilkiyeti Kanun’unun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlagmazlik sulh
mahkemelerinde ¢oziimlenir.

Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen yonetici tarafindan s6zlesmeleri herhangi
bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgiler ile disaridan atanan
yoneticiler kendilerine bu gorevleri dolayisiyla bir yer tahsis edilmis ise, bu yerleri on bes giin
icerisinde bosaltmak zorundadirlar. Bu siire iginde bosaltilmayan yerler yoneticinin veya kat
maliklerinden herhangi birinin basvurusu {izerine baskaca tebligata liizum kalmadan mahalli miilki
amirlerin karari ile bir hafta icinde zabitaca bosalttirilir. Idare ve yargi organlarina yapilacak basvuru,
bu kararlarin yerine getirilmesini durdurmaz. Ilgililerin kanun ve sdzlesmeden dogan haklar1 saklidir.

Birden ¢ok yapilarda uygulanacak 6zel hiikiimler:

Bir arsa lizerinde birden ¢ok yapmnin varligi halinde, bu Kanunda yer alan hiikiimlerin
uygulanmasinda asagidaki kurallar dikkate alinir:

Vaziyet planina gore yapilacak tiim bagimsiz bdliimlerden yilizde kirkinin veya blok insaatlarda
her biri en az sekiz bagimsiz boliimii kapsayan blok veya bloklarin tamamlanmis bulunmasi halinde,
tamamlanan bagimsiz bolimler igin kat miilkiyetine gecilebilir. Bu takdirde, tamamlanmamis
yapilara iliskin kat irtifaklarinin tapu kiitiiklerinde nasil yer alacag: tiiziikle belirlenir.

Yapilardan her birine iligkin ortak giderler o yapidaki kat malikleri, biitiin yapilar i¢cin miisterek
tesis ve yerlere iliskin ortak giderler biitlin kat malikleri tarafindan karsilanir. Yapilardan bir kisminin
tamamlanmamis olmasi halinde, kat irtifaki sahipleri de, kendilerini ilgilendirdigi 6l¢iide ortak tesis ve
yerlere iligkin giderlere katilirlar.

Blok yapilarda, bunlardan yalniz birine iliskin sorunlarin ¢6ziimlenmesinde, kat malikleri
kurulu, o blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusur.

Kat Irtifakina Gecis

Bes veya daha fazla kisi tarafindan iizerinde bir veya birden ¢ok yap1 yaptirilmak amaciyla
birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay sahiplerinden en az beste dordiiniin kat irtifakina gegis
konusunda aldig1 karara uyulmamasi halinde, karara uymayan pay sahiplerinin gayrimenkullerdeki
paylarinin iptaline ve bu paylarm, isteyen diger pay sahiplerine adina tesciline sulh mahkemesi
tarafindan asagidaki sartlarla karar verilir.

Miisterek gayrimenkuliin yukarida belirtilen amagcla edinildiginin ispat edilmis olmasi,

Miisterek maliklerin yukarida agiklanan cogunlugunun kat irtifakina gecis kararmma veya
bununla ilgili yiikiimliiliikklere noterlik¢e yapilan tebligata ragmen iki ay i¢inde uyulmamis olmasi,

Karara uymayan miisterek maliklerin paylarinin mahkemece tespit edilen rayi¢ bedelinin
mahkeme veznesine depo edilmesi.
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2. APARTMAN YONETMELIGIi VE YONETIM PLANI

2.1

2.2

2.2.1.

2.2.2,

2.2.3.

2.24.

Ana gayrimenkuliin genel yonetim isleri Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki hiikiimlere gore
yiriitiilmektedir. Ancak kanun, ana gayrimenkuliin yonetimini kat maliklerinin, (kanunlarin emredici
kurallarina aykirt olmamak sartiyla) bizzat belirlemelerine imkan vermis ve kat maliklerinin bir
yonetim plani yaparak kanun hiikiimlerini tamamlamalarini istemistir.

Yonetim Plam

Yonetim plani, ana gayrimenkuliin yonetim tarzini, kullanma amag¢ ve seklini, yonetici ve
denetcilerin alacaklar1 {icret ve yoOnetime iliskin diger konular1 diizenleyen bir belgedir. YoOnetim
plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir sézlesme hiikmiindedir. Fakat (4/5) ¢ogunlugun oyu ile
degistirilebilir.

Genel Kurul (Kat Malikleri Kurulu)

Genel Kurul ana gayrimenkuldeki biitlin kat maliklerinden olusur. Genel kurulun yilda en az bir
defa toplanmasi gerekir. Yonetim planinda toplanti tarihi gosterilmemisse genel kurul her yil Ocak
ayinda toplanir.

Normal olarak genel kurulda karar toplantiya katilan kat maliklerinin say1 itibariyle oy ¢oklugu
ile alinir. Ancak, Kat Miilkiyeti Kanunu, bazi kararlar i¢in 6zel yeter say1 aramustir.

Oy Birligi Aranan Durumlar

Bir mesken olarak kullanilan bagimsiz bdliimiin, eglence ve toplanti yeri, gida ve beslenme yeri
imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri veya ¢ars1 gibi yer haline getirilmesi kat malikleri
kurulunun oybirligi ile miimkiindiir (KMK. md.24).

Ana gayrimenkul iizerinde bir hak kurulmasi (rehin vb.) veya arsanin boliinmesi ve bdliinen
kismin miilkiyetinin bagkasina devrolunmasi gibi ana gayrimenkul {izerinde kullanim islemleri i¢in
kat maliklerinin oybirligi gerekir (KMK. md.45).

Ana yapinin dis duvarlarimin, cati veya c¢atinin reklam amaciyla kiralanmasi gibi 6nemli
yonetim igleri i¢in biitiin kat maliklerinin oybirligi gerekir (KMK. md.45).

Ana gayrimenkule yeni bagimsiz boliim eklenmesi i¢in kat malikleri kurulunun oybirligi ile
karar vermesi gerekir.
Beste Dort Cogunluk Aranan Durum

Yonetim planinin degistirilebilmesi igin kat maliklerinin 4/5 {iniin oyu sarttir (KMK. md.28).
Cift Cogunluk Aranan Durumlar

Ortak yerlerden faydalanmay1 daha diizgiin, rahat ve kolay hale getirecek faydali yenilik ve
eklerin yapilabilmesi i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar vermeleri gerekir.
Giderler, yeniliklerden yararlananlar tarafindan yararlanma oranina gore ddenir. Yararlanmayanlardan
bu giderlere katilmalari istenemez.

Bu yenilik ve ilaveler ¢cok masrafli ise veya yapmin 6zel durumuna gore liiks bir nitelik
tasiyorsa veya biitiin kat malikleri tarafindan kullanilmasi gereken yerlerde degilse, bunlardan
faydalanmak istemeyen kat maliki, bu ilave ve yeniliklerin tesis, bakim, onarim giderlerine katilmak
zorunda degildir. Ornegin, bahgeye sonradan yiizme havuzu yapilmasi veya terasa kat maliklerinin
eglenmesi icin pahali tesisler kurulmasi gibi hususlar liiks sayilabilir. Ug katli bir binaya asansor
koyulmasi da liiks sayilabilir, buna karsilik 10 katli bir binaya eklenecek asansor tesisi lilks masraf
olarak karsilanmayabilir. Bu halde de zemin kat maliki, yeni asansoérden faydalanamayacagindan
giderlere katilma zorunlulugu yoktur.

Y onetici atanmast i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu aranir (KMK. md.34).
Yoneticinin Gorevleri
Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi,

Ana gayrimenkuliin amacina uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi i¢in
gerekli tedbirleri alinmasi,

Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agrilmasi,
Ana gayrimenkuliin genel yonetim isleriyle, yonetimle ilgili biitiin 6demelerin kabulii,
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2.2.5.

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

2.3.3.

2.34.

2.3.5.

2.3.6.

Odenmesi, tebligatlar1 kabulii gibi gorevleri vardir.
Denetci ve Denetleme Kurulu

Aslinda yoneticiyi denetleme, kat malikleri kurulunun yetkisindedir. Kat malikleri kurulu, bu
yetkiyi bizzat kullanabilecegi gibi, yoneticinin genel yonetim islerinin usuliine uygun yiiriitiip
yiiriitmedigini, 6zellikle ana gayrimenkuliin gelir ve gider hesaplarini kontrol isini, kendi arasindan
kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile segilecek bir denetgi veya ii¢ kisilik bir denetim
kuruluna birakabilir (KMK. md.41/3).

Ana Gayrimenkuliin Yonetimi

Asagida ana gayrimenkule ait Yonetim Plan1 Ornegi Verilmistir.

Kat miilkiyetine ¢evrilmis bulunan, ........... ili, oo ilgesi, .....oe.nn. mahallesi,

............... sokakta (caddesinde), ........... ada, ............... parsel sayili ve ............... kapt no’lu................

apartmani; Kanunun emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, Kat Malikleri Kurulu’nca oybirligi ile
kabul edilen bu Yo6netim Planina gore yonetilir.

Ana Gayrimenkuliin Boliimleri

Ana gayrimenkul.............. bodrum, ............. zemin, ........... normal ve ........... teras kattan ibarettir.
Bodrum Kat: Bu katin caddeye bakan cephesinde .......... adet

Zemin Kat: Bu katin caddeye bakan cephesinde ......... adet diikkan ve arka cephesinde de

........ adet konut vardir.

Diikkanlarin arkasinda bulunan depolardan, projesinde (A) harfi ile gosterilen depo
....... nolu diikkanin, (B) harfi ile gosterilen depo ise ......... nolu diikkaninin eklentisidir.
Birinci Kat: Bu Kkatta, ....... adet konut vardur.
Diger Katlar: Diger katlarin her birinde ................ adet konut vardir.

Teras: Bu katta, .......... konut ile ana gayrimenkuliin ortak yerlerinden olan teras vardir.
Yasaklar

Zemin Kkattaki diikkanlar; oyun salonu, igkili lokanta, birahane, bar ve benzeri yer olarak
kullanilamaz. Bu maksatlarla kullanilmak {izere kiraya da verilemez.

Diikkanlarda patlayici maddeler satilamaz; akaryakit veya tiip gaz bayii olarak da kullanilamaz.
Bu diikkanlarda yanici ve parlayict maddelerde depolanamaz.
Bu diikkanlarda giiriiltii ¢ikaran, sarsint1 yapan, pis kokular salan islerde yapilamaz.
Dairelerin Kullanim Sekli

Ana gayrimenkuliin biitiin dairelere konut (mesken) olarak bizzat oturmak veya kiraya verilmek
suretiyle kullanilacaktir. Kat malikleri, ana gayrimenkuliin tiim maliklerinin yazili izni olmadikga,
daireleri konuttan baska bir maksatla kullanamayacaklar1 gibi, kiraya da veremezler.

Ortak Yerler

Bagimsiz boliimlere baglanan eklentiler disinda kalan ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nda sayilan
yerler ile ortaklasa kullanma, koruma veya yararlanma i¢in gerekli olan diger seyler, kat maliklerinin
ortak yerleri sayilir.

Yonetim Planinin Baglayicihig:

Bu Yonetim Plani ve bunda yapilacak degisiklikler biitiin kat maliklerini, onlarmn mirasgilarmi
ve bagimsiz bolimii, adi gegenlerden satis veya herhangi bir yolla edinecek olanlar ile ydnetici ve
denetcileri baglar. Yonetim planinin degistirilmesi igin tiim kat maliklerinin beste dordiiniin oyu
sarttir.

Anlasmazhklarin Coziimii
Bu Yonetim Plani’nda hiikiim bulunmayan hallerde; ana gayrimenkuliin yonetiminden
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2.3.7.

dogabilecek anlagmazliklarin ¢oziimlenmesi igin, Kat Miilkiyeti Kanunu’nu hiikiimleri uygulanir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda anlagsmazlik konusuyla ilgili hiikiim yoksa hakkaniyet kurallar1 ve Kat
Malikleri Kurulu’nun emsal kararlariuygulanir.

Yonetim Organlan
Kat Malikleri Kurulu Meydana Gelisi:

Kat Malikleri Kurulu, arsa pay1 ne olursa olsun, ana gayrimenkuldeki tiim bagimsiz bolim
maliklerinden meydana gelir.

Yonetim: Ana gayrimenkul, Kat Malikleri Kurulu tarafindan yonetilir. Yonetim tarzi,
kanunlardaki emredici hiikiimler sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir.
Anlasmazhiklarin Coziimii:

Ana gayrimenkuliin kullanilmasindan veya yonetiminden dolay1 kat malikleri arasinda veya
bunlarla yonetici ve denetciler arasinda yahut denetciler ile yoneticiler arasinda ¢ikabilecek tiim
anlagmazliklar, Kat Malikleri Kurulu’nca ¢6ziimlenip, karara baglanir.

Kararin Baglayicilig::

Biitiin bagimsiz boliim malikleri ile onlarin mirascilar: ve bagimsiz boliimii sonradan satis veya
herhangi bir yolla bunlardan iktisap edenler yahut bagimsiz boliimlerde kiraci veya bagka bir sifatla
oturanlar yahut yararlananlar ile yonetici ve denetgiler Kat Malikleri Kurulu’nun kararlarina uymakla
ylikiimliidiirler.

Toplanti Zamanai:

Kat Malikleri Kurulu, her takvim yilnin ........... ve Ocak aylarinin ilk on bes giinii i¢inde
toplanir.

Cagn Usulii:
Toplantinin giinii, saati, yeri ve giindemi, yonetici tarafindan belirlenerek, toplant1 gliniinden en
az bir hafta once tiim bagimsiz boliim maliklerine taahhiitlii bir mektupla veya imza karsiliginda

verilecek bir yaziyla bildirilir. ilk cagr1 yapilirken; birinci toplantida yeter say1 saglanamazsa, ikinci
toplantinin hangi giin ve saatte ve nerede yapilacagi da ayrica belirtilir.

Olaganiistii Toplanti:

Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde; ydneticinin veya denetcinin yahut kat maliklerinin {igte
birinin istemi iizerine, Kat Malikleri Kurulu olaganiistii toplantiya ¢agrilabilir. Bu durumda da;
toplantinin sebebini belirten bir taahhiitlii mektup gonderilmesi veya ¢agrinin imza karsilig1 verilecek
bir yaziyla yapilmasi sarttir.

Toplanti ve Karar Yeter Sayisi:

Kat Malikleri Kurulu, bagimsiz bolim maliklerinin say1r ve arsa payi bakimindan yaridan
fazlastyla toplanir ve oy coklugu ile karar verir. Ilk toplant1 yetersayisi saglanamadigi igin
yapilamazsa, ikinci toplant1 en ge¢ bir hafta icinde yapilir ve yetersayr aranmaksizin, toplantiya
katilanlarin oygoklugu ile karar verilir. Ancak, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda 6zel durumlara iliskin
olarak konulmus olan emredici nitelikteki yeter sayiyla ilgili hiikiimler (KMK. nun 24, 28, 34, 42, 44
ve 45’inci maddeleri) saklidir.

Toplantinin Sekli:

Toplantiyr yonetmek igin aralarindan birini baskan segerler. Toplantida, glindemde belirtilen
konular goriisiiliir. Ancak toplantida bulunan {iyelerin 1/3’niin goriisiilmesini 6nerdigi konular da
giindeme alinir.

Oy Hakki:

Her bagimsiz boliim malikinin bir oy hakki vardir. Bir kisi, birden ¢ok bagimsiz bolimiin
maliki ise; sahip olacagi oy sayisi, tiim oylarin {igte birinden fazla olamaz.

Vekaleten Temsil:

Bir bagimsiz boliimiin birden ¢ok maliki varsa bunlari, i¢lerinden biri Kat Malikleri Kurulu’nda
temsil edebilir.

Bunun gibi, bagimsiz boliim maliklerinden her biri de diger kat maliki veya vekalet verecekleri bir
vekil tarafindan temsil edilebilir.
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2.3.8.

2.3.8.1.

Ancak, bir kisinin asaleten veya vekaleten verecegi oy sayisi, tiim oylarin iigte birini gegemez.

Vekaleten temsil yetkisi, yazili bir belge ile verilir. Elinde bdyle yazili bir belge olmayan vekil,
vekaleten oy kullanamaz.

Ehliyetsiz olan bagimsiz bdliim maliki, velisi veya vasisi tarafindan temsil edilir.
Oy Kullanma Yasagi:

Kat Malikleri Kurulu toplantisinda bir veya birka¢ kat malikini dogrudan dogruya ilgilendiren
bir karar alinacaksa, haklarinda karar alinacak olanlar, o toplantiya ve goriismelere katilabilirler.
Ancak oy kullanamazlar.

Karar Defteri:

Kat Malikleri Kurulu’nun kararlari; sira numarali ve her sayfasi Noterlikge mithiirlenmis Karar
Defteri’ne yonetici tarafindan yazilir.

Kararlar, toplantiya katilan tiim kat malikleri tarafindan imzalanir.
Karara aykir1 oy veren kat malikleri de, aykirilik sebeplerini kararin altina yazip imzalarlar.
Duyuru:

Kat Malikleri Kurulu’nca alinan kararlar; toplantiya katilmamis olan maliklere ve gerekiyorsa,
bagimsiz bolimde kiraci veya bagka bir sifatla oturanlara yahut yararlananlara yonetici tarafindan
duyurulur.

Anlasmazhiklarin Coziimii:

Benzer anlasmazliklar, Kat Malikleri Kurulu’'nca o konuda alinmis ve Karar Defteri’ne
yazilmis kararlara gore ¢oziimlenir. Kat Malikleri Kurulu’nun aldigi karara riza gostermeyen  kat
maliki veya kat malikleri; bu karar aleyhine dava  acgabilirler.

Yonetici Secimi

Kat Malikleri Kurulu, her yi1l Ocak aymin ilk 15 giin i¢inde yapacag toplantida, kendi

aralarindan veya digaridan birini yonetici olarak secer. Yonetici se¢ilmesinde;

Yonetici, kat maliklerinin hem say1, hem de arsa pay1 ¢ogunluguyla, bir y1l icin segilir. Eski
yoneticinin yeniden seg¢ilmesi miimkiindiir. Kat malikleri ydnetici se¢iminde anlagsamazlarsa; kat
maliklerinden herhangi biri, ana gayrimenkuliin bulundugu yerin Sulh Hukuk Mahkemesi’ne
bagvurabilir. Bu durumda yo6netici, hakim tarafindan ya kat malikleri arasindan veya disaridan segilir.

Mahkemece atanan yonetici, Mahkemeden izin alinmadikga alt1 aydan 6nce degistirilemez.

Kimligi: Yoneticinin (veya Yonetim Kurulu iiyelerinin) ad ve soyadi ile is ve ev adresi, varsa telefon
numarasi, camli ¢ergeve i¢inde bina girisinde goriilebilecek bir yere asilir. Aksi takdirde, bir sikayet
lizerine, sulh mahkemesince cezai islem uygulanir.

Ucreti: Kat Malikleri arasindan atanmis yoneticinin normal yonetim giderlerine katilip katilmayacagi,
katilacaksa hangi oranda katilacagi Kat Malikleri Kurulu’nca kararlastirilir.

Bu konuda karar alinmamigsa; yonetici gérevde bulundugu siire i¢inde, payina diisen normal yonetim
giderlerinin yarisina katilmaz.

Yonetici disaridan segilmisse, alacagi ticret ve sartlari, yonetici atanirken kat malikleri tarafindan
belirlenir ve karara baglanir.

Kat Malikleri Kurulu’nca atanan yoneticiye, bu gorevi sebebiyle bir yer tahsis edilmisse; sdzlesmesi
herhangi bir sebepten o&tiirii feshedildigi takdirde, yonetici adi gecen yeri en ge¢ 15 giin iginde
bosaltmak zorundadir. Bu konuda, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ilgili hiikiimleri uygulanir.

Y oneticinin {icreti; kat malikleri tarafindan, arsa paylar1 oraninda ddenir.

Yoneticinin Gorevleri

Yoneticinin (veya Yonetim Kurulu’nun) gérevleri sunlardir:

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ilgili maddeleri ile kendisiyle yapilan S6zlesme’de, Kanunlarda ve
bu yonetim planinda gosterilen gorevleri yerine getirmek.

Secilmesini takiben 15 giin iginde Isletme Projesi’ni usuliine uygun sekilde
hazirlayarak kat maliklerinin bilgisine sunmak,

35



2.3.8.2.

2.3.8.3.

2.3.8.4.

2.3.9.

2.3.10.

Yedi giin i¢inde itiraz edilmemek veya itiraz edilmigse, Kat Malikleri Kurulu'nca karara
baglanarak kesinlesen Isletme Projesi’ni uygulamak.

Kat Malikleri Kurulu’nu, giindem hazirlayip toplantiya cagirmak; alinan kararlari usuliine gore
Karar Defteri’ne gecirmek, kararlar1 yerine getirmek, Karar Defterini her takvim yilinin Ocak ayinin
ilk haftasinda Notere gotiiriip kapattirmak, yonetimle ilgili tiim belgeleri, faturalari, makbuzlari en az
bes yil siireyle saklamak.

Ana gayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi, onarimi ve
temizligi ile asansor, kalorifer, soguk ve sicak su ile elektrik tesisatinin diizenli sekilde isletilmesi ve
islemesi icin gerekli tedbirleri almak.

Avans ve genel gider paralarini toplamak, bor¢lari zamaninda 6demek, bor¢ ve yiikiimlerini
yerine getirmeyenler hakkinda icra takibi yapmak ve gerektiginde dava agmak, gerektiginde Kanuni
Ipotek hakkini Kat Miilkiyeti Kiitiigiine tescil ettirmek.

Ana gayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatlar1 kabul etmek ve gerekiyorsa kat maliklerine
stiresi i¢cinde duyurmak.

. Kapici, kaloriferci ve gereken diger personeli atamak; personelle sdzlesmeler yapmak; bunlarin
Is Kanunu ve Sosyal Sigortalar Kanunu hiikiimleri uyarinca gerekli islemlerini siiresinde yapmak ve
personelin gorevlerini en iyi sekilde yapmalarini saglamak ve denetlemek.

Hesap Verme Yiikiimliiligii

Yonetici, Kat Malikleri Kurulu’nun ............... ve Ocak aylarindaki olagan toplantilarinda; o
tarihe kadar saglanan gelirlerle yapilan harcamalarin hesabini kat maliklerine vermekle yiikiimliidiir.
Yonetici, kat maliklerinin yarisinin istemi iizerine yapilacak toplantilarda da gelir-gider hesaplarimi
kat maliklerine gostermeye mecburdur.

Yonetici Sorumlulugu

Yonetici, kat maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumludur ve kural olarak bir vekilin
haklarina sahiptir.

Yoneticinin Denetlenmesi

Kat Malikleri Kurulu, yoneticiyi siirekli olarak denetler. Hakli bir sebebin varligi halinde,
yoneticiyi her zaman degistirebilirler.

Denetgi

Kat Malikleri Kurulu; her yil Ocak aymnin ilk on bes giinii i¢inde yapacagi toplantida, kendi
aralarindan veya digaridan birini say1 ve arsa pay1 ¢cogunluguyla denet¢i olarak seger.

Kat malikleri arasindan segilecek denetgiye (veya Denetim Kurulu’na) bir ticret 6denmez; genel
giderlere de diger malikler gibi aynen katilir. Disaridan secilecek denetgiye (veya Denetim
Kurulu’na), Kat Malikleri Kurulu’nca belirlenecek bir iicret 6denir.

Denetci (veya Denetim Kurulu), her ii¢ ayda bir yoneticinin hesaplarin1 ve defterleri denetler.
Hakli bir sebep oldugunda, bu denetlemeyi her zaman yapabilir.

Denetci (veya Denetim Kurulu), Kat Malikleri Kurulu’nun olagan toplantisinda okumak {izere,
denetim sonucunu ve yonetimle ilgili diisiincelerini kapsayan bir rapor hazirlar. Bu raporu kat
malikleri sayisinca ¢ogaltarak toplantidan en az bir hafta dnce, kat maliklerine taahhiitlii mektupla
veya imzalatacagi bir yazi karsiliginda duyurur. Ayrica, toplantida okur ve gerekli agiklamalari yapar.

Kat Maliklerinin Haklar1 Ve Borg¢lari

Kat malikleri, kendi bagimsiz bdliimleri ilizerinde, Kat Miilkiyeti Kanunu ile bu Y&netim
Planinin hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, Medeni Kanun’un maliklere tanidig: biitiin hak ve yetkilere
sahiptirler.

Kat malikleri, ana yapinin giizelligini, mimari durumunu ve saglamligin1 korumak; ayrica ortak
yerlerin bakim ve temizligine dikkat etmek zorundadirlar.

Maliklerinden herhangi biri, tiim kat malilerinin rizas1 olmadik¢a; ana gayrimenkuliin ortak
yerlerinde insaat, onarim ve tesisler ile degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. Kendi
bagimsiz boliimiinde ise, ana yapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz.
Ancak; tavan, taban veya duvarla birbirine baglantili bulunan bélimlerin baglantili yerlerinde, bu
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boliim maliklerinin ortak rizalariyla, ana yapiya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik
yapilabilir.Kat malikleri, ana gayrimenkuliin tiim ortak yerlerine, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore
maliktirler. Ortak yerlerden, Kanun ve bu Yonetim Plani hiikiimlerine gore yararlanma hakkina
sahiptirler. Ancak, dogruluk kurallarma uymak ve diger kat maliklerini tedirgin edici davraniglardan
kacinmak zorundadirlar. Genel ¢amasirhane, komiirliik ve garajdan yararlanma sekli Kat Malikleri
Kurulu’nca kararlastirilir.

Kat malikleri, kendi bagimsiz boliimlerini ve eklentilerini kullanirken dogruluk kurallarina
uymak ve diger kat maliklerini tedirgin edici davraniglardan kaginmak zorundadirlar.

Kat malikleri, agsagidaki yasaklara uymakla yiikiimlidiirler:

Bagimsiz boliimlerini kumarhane, randevuevi veya bunlarin benzeri yer olarak ahlaka ve adaba
aykar1 bir sekilde kullanamazlar.

Radyo, teyp, pikap, televizyon, miizik seti gibi miizik aletlerini diger kat maliklerini tedirgin
edecek derecede agamazlar, yiiksek ses tonuyla ve ara vermeden ¢alamazlar.

Bagimsiz boliimlerinin  pencere veya balkonlarindan kilim, hali ve benzeri seyleri
silkeleyemezler; ¢op ve su dokemezler.

Bagimsiz boliimleriyle eklentilerinde patlayici, yanici, tehlikeli ve pis kokulu maddeler
bulunduramazlar.

Kat Malikleri Kurulu’nun oy birligi ile verilmis bir karar1 olmadik¢a; ana yapinin higbir yerine,
hangi amagla olursa olsun levha veya tabela asamazlar.

Bagimsiz boliimleriyle eklentilerinde ve ortak yerlerde kedi, kopek ve kiimes hayvanlar1 gibi
hayvanlar1 barindiramazlar, besleyemezler.

Bagimsiz boliimlerinde veya ortak yerlerde diger kat maliklerini tedirgin edecek sekilde
miizikli, gliriiltiilii toplantilar diizenleyemezler. Ana gayrimenkuliin bahgesinde hicbir sekilde toplanti
diizenlenemez. Kabul giinii, nisan toreni gibi zorunlu toplantilarda elden geldigince giiriiltii
yapmamaya, apartmanin huzurunu bozmamaya gayret ederler. Bu gibi toplantilara en gec saat
23.00’te son verirler.

Tapu Kiitiigiinde konut veya ticaret yeri olarak kayitli bagimsiz bdliimlerinde dispanser, klinik,
poliklinik, ecza laboratuari gibi yerler agamazlar; bu maksatlarla kullanilmak iizere kiraya da
veremezler.

Kat Miilkiyeti Kiitiigli'nde konut olarak kayitli bagimsiz boéliimlerinde, Kat Malikleri
Kurulu’nun oybirligi ile verilmis bir karar1 olmadan, eglence ve beslenme yerleriyle galeri ve carsi
gibi yerler agamazlar; bu maksatlarla kullanilmak {izere kiraya da veremezler.

Diikkan malikleri, diikkanlarinda ve depolarinda diger bagimsiz bolim maliklerini tedirgin
edici nitelikte isler yapamazlar; patlayici, yanici, pis kokulu ve benzeri maddeler bulunduramazlar. Bu
maksatlarla kullanilmak iizere kiraya veremezler.

Kat malikleri, bagimsiz bolimiinde kiraci veya baska sifatlarla oturan yahut faydalananlara, bu
Yonetim Plani’ndaki borg ve yiikiimliiliikleri bildirmeye mecburdur.

Diger bir bagimsiz boliimiinde; eklenti veya ortak yerlerde yahut tesislerde meydana gelen bir
hasar veya bozuklugun onarmmi yahut giderilmesi veya tesislerin yeniden yapilmast zorunlu olan
hallerde, bir bagimsiz bdliime girmek gerekiyorsa; o bagimsiz boliim maliki veya orada baska sifatla
oturanlar, bu ige izin verme ve adi gecen yerde gerekli islerin yapilmasina katlanmak zorundadirlar.
Bu izin yiizinden kat malikleri veya orada bagka sifatla oturanlar bir zarara ugrarlarsa; bu zarar,
lehine izin verilen bagimsiz bdliim malikleri tarafindan derhal 6denir.

Bagimsiz boliimlerde kiract veya herhangi bir sifatla oturanlar yahut faydalananlar, yukaridaki
maddelerde ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nda belirtilen hak ve yiikiimliiliiklere kat malikleri gibi uymak
zorundadirlar.Kat maliklerinden her biri; kapici, kaloriferci, bek¢i ve bahgivan giderlerine ve bunlar
icin toplanacak avansa esit olarak katilmakla yikimlidiir.

Kat maliklerinden her biri; ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve tiim ortak yerlerin bakim,
koruma ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderleri
ile giderler i¢in toplanacak avansa kendi paylar oraninda katilmakla ylikiimliidiir.

Giderler veya avans paymni ddemeyen kat maliki hakkinda; diger kat maliklerinden her biri
veya yonetici tarafindan; Yonetim Plani’na, Kat Miilkiyeti Kanunu’na ve Genel Hiikiimlere gore dava
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2.3.11.

2.3.12.

2.3.13.

acilabilecek ve icra takibi yapilabilecektir.

Ayrica, gider ve avans paymin tamamin1 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi gilinler igin
aylik ylizde on hesabiyla “Gecikme Tazminat1” 6demekle yiikiimlii olacaktir.

Herhangi bir bagimsiz bdliim maliki; ortak yerler veya tesisler tizerindeki kullanma hakkindan
vazgectigini yahut kendi bagimsiz boliimiiniin durumundan o6tiirii adi1 gecen yerlerden yararlanmaya
ihtiyact olmadigini ileri siirerek gider ve avans paymi ddemekten kaginamaz. Ancak, diikkanlar ile
zemin kattaki bagimsiz boliimlerin malikleri, asansoriin bakim ve igletme giderlerine katilmazlar.

Ortak gidere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz boliimiinden herhangi bir sekilde
yararlanan kisinin kusurlu bir hareketi sebep olmussa, ortak gider bunlar tarafindan 6denir.

Eger diger kat malikleri bu ortak gideri 6demislerse, yaptiklar1 6demeler oraninda, kusurlu kat
malikine veya onun bagimsiz bdliimiinden yararlanan kisiye riicu edebilirler. Kat malikinin, Y&netim
Plan geregince payina diisecek gider ve avans borcu ve gecikme tazminatindan, bagimsiz boliimlerin
birinde kira sdzlesmesine, silkna hakkina veya baska bir sebebe dayanarak siirekli bir sekilde
yararlananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumlu olacaklardir. Ancak, kiracinin sorumlulugu,
O0demekle yiikiimlii oldugu kira miktariyla sinirlt olup, yaptig1 6deme kira borcundan diisiilecektir.

Kat malikinin gider ve avans borcu ve gecikme tazminati herhangi bir yolla alinamadigi
takdirde; mahkemece saptanan borcunu O6demeyen kat malikinin bagimsiz boliimil {izerine,
yoneticinin veya kat maliklerinden birinin yazili istemiyle bu borg tutari i¢in, diger kat malikleri
lehine Kanuni Ipotek Hakki tescil edilebilecektir.

Personel Ucretleri

Ana gayrimenkuliin kapicisi, ayn1 zamanda kaloriferci olarak calistirilir. Ana gayrimenkule
yonetici tarafindan atanacak kapici ve diger personelin {icretleri ve ¢alismalartyla ilgili konular Kat
Malikleri Kurulu’nca kararlastirilir. Yonetici, bu karara dayanarak personelle yapilacak sozlesmeleri
diizenler. Kat Malikleri Kurulu, gerekli goriirse atamalar1 kendisi yapar; ¢alismalarini begenmedigi
personelin igine son verir.

Bagimsiz Boliim ilavesi

Ana gayrimenkuliin istiine kat ilavesi; arsanin bos yerinde yeni boliimler veya tesisler
yapilmasi, Kat Malikleri Kurulu’nun oybirligiyle verecegi karara baglidir. Ortak Yerlerde Yenilik ve
flaveler: Madde 53- Ortak yerlerde yapilacak yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin say1 ve arsa payi
cogunlugu ile verecekleri karara baglidir. Bu islerin giderleri, yenilik ve ilavelerden yararlananlar
tarafindan, yararlanma oranina gore 6denir.

Diger Isler
Ana gayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi, arsasinin boliinmesi veya boliinen kismin
miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar yahut ana yapinin dis duvarlarinin, ¢ati

veya daminin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi onemli yonetim isleri, ancak Kat Malikleri
Kurulu’nun oybirligi ile verecegi kararla yapilabilir.

Kat malikleri; kiracilar1 veya bagimsiz boliimlerde baska bir sebeple oturanlar; bizzat
kendilerinin, g¢ocuklarinin, misafirlerinin ana gayrimenkulde ve ortak yerlerde sebep olduklari
zararlar1, derhal 6demek ve gidermek zorundadirlar. Kat Malikleri, kendi bagimsiz boliimlerinde
kirac1 veya bagka sifatla oturan yahut yararlananlarin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemelerinden
otiirli dogacak zararlardan miiteselsilen sorumludurlar.

Bu Yonetim Plani’nda hiikiim bulunmayan hallerde, Kat Miilkiyeti Kanunu ile diger kanunlarin
emredici ve tamamlayici nitelikteki hiikiimleri uygulanir.

Ek Madde- .......cc..ccvveeunnene. Isbu yénetim Plant .............ccccoevuevevevnnnee. tarihinde diizenlenmistir. Bu
yonetim Plan’nin biitiin maddeleri, ...................... ili, ......... ilgesi, voovvreriennnnn. mahallesi, ............
sokakta, ......... ada, ........... parsel sayili ve .............. kapt no’lu ................. apartmanin agagida agik

kimlikleri ve adresleri yazil1 biitiin bagimsiz boliimleri maliklerince teker teker okunarak istege ve
usuliine uygun sekilde diizenlenmis oldugu anlasmazlikla oybirligi ile kabul edilip birlikte imza altina
altmde. v Lo,

Bagimsiz Boliimiin  No'su Nev'i  Arsa Payr Adi Soyadi  Adresi Imzas
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24.1.

24.2.

fcra Ve iflas Hukuku

Glinliik yasamimizda karsilastigimiz bazi durumlar vardir ki bu durumlar hi¢ kimsenin
istemedigi durumlardir. Birisine verdigimiz bor¢ paranin zamaninda 6denmedigini, ya da alacagimizi
zamaninda tahsil edemedigimizi gérmekteyiz. Iste bu sorunlar1 ¢ézmek icra ve iflas hukuku sayesinde
gidermek miimkiindiir.

icra ve iflas Hukukunun Tanimi

fcra ve Iflas hukuku usul hukuku icinde yer almakta ve ama¢ bakimindan siki bir
isbirligi icindedir.Usul hukuku; yargi organi olan mahkemelerin hakki gerceklestirmek icin takip
edecekleri yolu gosteren ve ilgililerin de bu konuda uymaya zorunlu olduklart kurallardir. O halde
fcra ve Iflas hukukunu tanimlayacak olursak;

Icra hukuku; ilamli ve ilamsiz takip islerine iliskin hukuk béliimiine denir.

Iflas Hukuku ise; iflasa iliskin kurallar1 kapsayan hukuk boliimiidiir. Bu iki hukuk subesi, bir arada
diistiniiliir.

fcra ve iflas Hukukunun Niteligi

Bir mahkemeden ¢ikan ilam hiikmii yerine getirilmedikg¢e, yalniz bir hakkin varligini ispat eder.
Fakat esas amag, bu hakkin ele gecirilmesidir. Hak bir menkul veya gayrimenkul malin teslimine, bir
isin yapilmasina, para alacagina veya teminat istemeye iliskin olabilir.

Bu haklar1 kapsayan mahkeme ilaminin yerine getirilmesi sarttir. Gergekte dava, bu hakki elde
etmek icin agilmustir. Iste, kesinlesmis mahkeme ilamlarina bagl haklarla, adi veya resmi senede
baglanmis haklarin elde edilmesini saglamak igin isbu ilam veya senetler, icra iglerini yiiriitmekte
gorevli bulunan icra memuruna verilerek istekte bulunulur.

Icra memurunun bu talep ile baglay1p ilam veya senette yazili bulunan hakki, sahibine verme
asamasina kadar yapilan biitiin islemler Icra-i islemlerdir. Icra hukuku, bu islemlerin ne sekilde
yapilacagini gosteren kurallar1 kapsar.

Tebligat agamasi, bor¢lunun itirazi tetkik mercii, hakkin mevzuuna goére haciz, haciz olunan
seyin paraya cevrilmesi, bir gayrimenkuliin tahliyesi, miidahalenin men’i ¢ocuk teslimi vs. gibi
muameleler hep bu hukuk bdliimii i¢inde miitalaa olunur.

Iflas; Ticaret mahkemesi tarafindan iflasina karar verilen bir bor¢lunun (miiflisin),
haczedilebilen biitiin mal varliginin, cebri (kanuni) icra yoluyla paraya cevrilerek, bundan bilinen
biitiin alacaklilariin tatmin edilmesini saglayan toplu bir cebri icra yoludur.

Bir esnafin iflas etmesi yalniz kendisinin zarar gormesini dogurmaz. Onunla ticari iliskide
bulunan birgok esnafi da magdur duruma diisiiriir. iste iflas hukuku, gerek iflas eden esnafi ve gerekse
o iflas ile hakkini kaybetmek durumuna diisenlerin durumu ile ilgilenen bir hukuk subesidir. iflas
kararinin mahkemeye verilmesi, iflas yoluyla takip, iflasin hukuki neticeleri, iflasta alacaklilar sirasi,
iflas masas, iflas dairesi, paranin paylasilmasi, konkordato vs. konulari, hep iflas hukukunun mevzuu
igindedir.

Usul hukukunun tanmimindan da anlasilacagi gibi, bir iilkenin icra-iflas hukuku ne kadar
miikemmel olursa, bir hakkin elde edilmesi de o kadar mitkemmel olur. Bir mahkemenin, adaleti en
iyi sekilde yerine getirmesi yeterli degildir. O adaletin yerine getirilmesi de esastir. Iste bunu da Icra
ve iflas hukuku yapacaktir.
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3.1

3.BAYINDIRLIK VE iSKAN BAKANLIGI KANUN, TUZUK
VE YONETMELIKLERI

Emlak komisyonculari, Bayindirhk ve Iskan Bakanhigi’nin cikardigi kanun, tiiziik ve
yonetmelikleri yakindan izlemek zorundadir. Ciinkii imar planlar1 degisiklikleri, tapu ve kadastro ile
ilgili kanunlar ve bu kanunlara istinaden hazirlanan tiizilk ve yonetmelikler, haritacilik ile ilgili
diizenlemeler, kamulastirma konusundaki mevzuat degisikliklerinin yakindan izlenmesi gerekir.

Bu konularla ilgili yapilan degisiklikler gerek bakanligin dogrudan yayinlamasi yoluyla ya da
kendine bagli genel miidiirliikler araciligiyla kamuoyuna ¢esitli iletisim araclari ile duyurulmaktadir.

Asagidaki boliimlerde Bayindirhik Ve Iskan Bakanligi'nin gorevleri ve teskilat yapist
anlatilmastir.

Bayindirlik Ve iskan Bakanhgi’nin Gorevleri
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’min gorevleri sunlardir:
Kamu yapilar1 ve tesislerini ingaat ve esasli onarim islerini yapmak veya yaptirmak,

Bagli kuruluslar ile miiesseselerinin kendi kurulus kanunlarinda gdsterilen insaat, bakim,
onarim ve hizmetlerin yapilmasi veya yaptirilmasini saglamak tizere gerekli isleri yapmak,

Cesitli ozellik ve olgekteki imar planlarinin, sehir altyapi tesislerinin ve siginaklarin projeye
esas standartlarin1 hazirlamak,

Konut politikasi ilkelerine gore konut yapmak, yaptirmak,

Ulkenin sart ve imkanlarina gore, en gerekli ve faydali yapr malzemesinin ekonomik ve
standartlara uygun imalini ve kullanilmasini saglayacak tedbirleri almak, aldirmak,

Deprem, yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1§ ve benzeri afetlerden evvel ve
sonra meskun alanlarda alinacak tedbirlerle yapilacak yardimlar tespit etmek ve bunlarin
uygulanmasini saglamak, bu konularda ilgili bakanliklar ve kamu kurum ve kuruluslariyla isbirligi
yapmak,

11 Ozel idarelerine ait yap1 ve tesisleri yapmak veya yaptirmak,

Gergek ve tiizel kisilere yapilan isler disinda yurtiginde kamu kurum ve kuruluslarina is yapan
ve belirlenecek gerekli nitelikleri tagiyan miiteahhitlere belge vermek ve gizli sicillerini tutmak,

Yurtdisinda is yapmak isteyen miiteahhitlerle ilgili olarak mevzuatin gerektirdigi islemleri
yapmalk, sicillerini tutmak,

Bir kamu hizmetinin goriilmesi amaci ile resmi bina ve tesisler i¢in imar planlarinda yer
ayrilmasi veya bu amagla degisiklik yapilmasi gerektigi takdirde Valilik kanali ile ilgili belediyeye
talimat vermek ve gergeklestirilmesini saglamak,

Birden fazla belediyeyi ilgilendiren imar planlarinin hazirlanmasinda kabul ve onaylanmasi
sathasinda ortaya cikabilecek ihtilaflar1 ¢oziimlemek, gerektiginde onaylamak,

Gerekli goriilen hallerde, kamu yapilar ile ilgili imar plam ve degisikliklerinin; umumi hayata
miessir afetler dolayisiyla veya toplu konut uygulamasi veya Gecekondu Kanunun uygulanmasi
amaciyla yapilmasi gereken planlarin ve plan degisikliklerinin, birden fazla belediyeyi ilgilendiren
metropoliten imar planlarinin veya igerisinden veya civarindan demiryolu veya karayolu gecen, hava
meydan1 bulunan veya havayolu veya denizyolu baglantis1 bulunan yerlerdeki imar ve yerlesme
planlarinin tamamin1 veya bir kismini, ilgili belediyelere veya diger idarelere bu yolda bilgi verilecek
ve gerektiginde isbirligi saglanarak yapmak, yaptirmak, degistirmek ve re’sen onaylamak,

Bu islerle ilgili tiiziikk, yonetmelik, tip sozlesme, sartname, rayig, fiyat analizleri ve birim
fiyatlar1 hazirlamak ve yayimlamak,

Belediyelere ve 11 Ozel Iidarelerine genel biitce vergi gelirlerinden pay verilmesi
hakkindaki mevzuat uyarinca tesis edilen Belediyeler Ortak Fonundaki paylarimin iller
Bankasi’nin yillik programa giren yatirimlar i¢in dagitimini onaylamak ve izlemek,

Bakanlik ilgili kuruluslaria ait gérevlerin yapilmasim saglamak; bu kuruluslarin kanunlar ile
diger kanunlarin Bakanliga verdigi gorevleri yapmak.
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3.2. Baymdirlik Ve iskan Bakanhg Teskilat Yapisi

Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi iilkenin saglam yapilara kavusturulmasi, imar kanununa
uygun yerlesim yerlerinin olusturulmasi, tapu ve kadastro islemlerinin ylritiilmesi, Avrupa
standartlarina uygun yollarin yapilmasina, ulagsimin kolaylastirilmasi i¢in kopriilerin yapilmasi, enerji
ve sulama i¢in baraj ve enerji santralarinin insasi, egitim ve 6gretim i¢in gerekli okullarin saglam bir
sekilde yapilmasi igin ¢aligan bir kurumdur.

Sema 4.1: Bayidirlik Ve iskan Bakanhg teskilat yapisi

BAKAMN

| ozeLkatEm mopuro |

rMOsT

T ESAR 1
STRATEN GELISTIRME | BATIMDIRLIK KURLILL |
BASKANLIS]

| MIUISTESAR YARDIMCIST (S) |

DAMISMA we DERETIM BIRIMLERT

T T T
TEF Tig KURLILU YUKSEK FEM CHUEDE, . BASIM we HALKLA . BAKAM
BASKAMLIGT KURULD BASKAHLTET | | MUSaUirITET iLiskilER mOSavirLIGE ralsavirLERT (25
ARla HIZMET BIRIMLERT
T T T
YAPIISLERD AFET ISLERI TEKMIK ARASTIRMA we
GEMEL MUDURLIE GEMEL MODURLIGEU UvEULAMA GEMEL MUDURLISH
TARDIMECI HIZMET BIRIMLERT
T T i
PERSCHMEL DAIREST IDART we MALT ISLER | SAMUMNMA SEKRETERT |
BASKAMLIST DAIREST BASKAMLIGT
BAGLL KURLLUS BAGLL KURULUS ILEIL KURUILUS
T T T
KARA YOLART TAPU we KADASTRD ILER BAMKAST
GEMEL MODURLOGE1 GEMEL MUODORLOGE0 GEMEL MUDURLOGH
TASRA TESKILATI

BATIMNDIRLIK we ISKAN
MUDLURLUKLERT (1)

Bu c¢erceveden baktiginmzda Baymndirlk ve Iskan Bakanhi@  teskilat  yapisini
incelersek; Bakanligin Teskilat ve Gorevlerine Ait Kanun Hitkmiinde Kararname 13.12.1983'de arka
arkaya cikarilan Kanun Hiikmiinde Kararnameler arasinda, Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi'min
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname bulunmaktadir. Ulkenin altyap
ihtiyacin1 karsilamak iizere; yapi isleri, karayollari, demiryollari, limanlar ve kiy1 yapilari, hava
meydanlari, akaryakit ve tabii gaz boru hatlar ve tesisleri insaati ile esasli onarimlarin yapilmasi ve
yaptirilmasi, fiziki planlama, imar plan1 uygulamasi, konut, yapt malzemesi, afet uygulamasi
hizmetlerinin etkili, diizenli ve siiratli olarak goriilebilmesi i¢in Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin
kuruldugunu belirten bu Kanun Hiikmiinde Kararnamede, Bakanligin gorevleri; Milli Savunma
Bakanligi’nin insaat, milli ve NATO altyap: hizmetleri ile Ulastirma Bakanlifi'na bagli genel
miidiirliklere kanunlarla yapim yetkisi verilmis olan 6zel ihtisas isleri hari¢ olarak, on ii¢ bdlimde
aciklanmustir.

Bu gorevler, Baymdirhik Bakanligi ile Imar ve Iskan Bakanligi’min gorevlerinden ibarettir.
Bu gorevleri yerine getirmek ilizere Ongoriilen, ana hizmet birimleri de aynen bu iki Bakanliktaki
birimlerdir. Yani, Baymdirlik Bakanligi’'ndaki Yapr isleri Genel Miidiirliigii, Demiryollari, Limanlar ve
Hava Meydanlari insaati Genel Miidiirliigii ile Imar ve Iskan Bakanligindaki Planlama ve Imar Genel
Miidirligii, Belediyeler Teknik Hizmetleri Genel Midiirliigli, Mesken Genel Miidiirliigli, Yapi
Malzemesi ve Deprem Arastirma Genel Miidiirliigii, Afet Isleri Genel Miidiirliigii'diir.

Bu kararname il, Baymndirhk Kurulu’na ilaveten Toplu Konut Yiiksek Kurulu, Imar
Koordinasyon Yiiksek Kurlu, Imar ve Iskan Surasi olmak iizere ii¢ yeni kurul meydana
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3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.24.

3.2.5.

3.2.6.

3.2.7.

getirilmistir.  Iki  bakanhgm  birlestirilmesi sureti ile kurulan Baymdirlik ve Iskan
Bakanligi'na, Iller Bankasi1 Genel Miidiirliigii de istirak ettikleri ortakliklar1 ile birlikte
baglanmiglardir. Bakanliga, katma biitgeleri ile bagl olan kuruluslar ise, Bayindirlik Bakanligi'na ait
Karayollart Genel Miidiirliigii ile Imar ve Iskan Bakanligi'na ait Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii'diir.

209 Sayih Kanun Hiikmiinde Kararname ile Yapilan Degisiklikler

Bakanligin teskilat ve gorevlerini belirleyen 180 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile 6ngoriilen
yeniliklerin bazilarinda, alt1 aylik uygulama sonucu degisiklikler yapilmasi gerektigi anlagilmis ve
8.6.1984'de cikarllan 209 sayili Kanun Hilkmiinde Kararnamenin bazi maddeleri yeniden
diizenlenmistir.

Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii

Bu yeni diizenlemede ortaya ¢ikan “Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudiirligii”, afetler
konusu hari¢ olmak iizere, eski Imar ve Iskan Bakanligi'na ait dier merkezi gorevleri
yiirtitecektir. Bunlar; yapt malzemeleri ile ilgili arastirma ve mevzuat konulari, deprem zararlarinin en
aza inebilmesi igin gereken arastirma ve tedbirler konusu, imar planlarinin hazirlanmasi ve
gelistirilmesi ile ilgili merkezi hizmetler, yapilarin sivil savunma hizmetlerine uygun olarak
yapilmasini saglayacak tedbirlerin arastirilmasi ve uygulanmasi, bilgi islem ve degerlendirme
hizmetleri, miiteahhitlik belgeleri, yurt dist miiteahhitlik hizmetlerinin gerekli kildigi islemler,
bayindirlik ve iskan konularinda yurt dist kuruluslarla olan iligkiler gibi hizmetlerdir.

Afet Isleri Genel Miidiirliigii

Eski Imar ve Iskan Bakanligi’ndan devredilen bir genel miidiirliik olup, afet dncesi ve sonrasi
yapilabilecek tespit ve degerlendirmeler, afet sonrasindaki yardimlar ve bunlara iliskin arastirma
hizmetlerini yiiriitecektir.

Arsa Ofisi Genel Miidiirligii

Bayindirlik Bakanligi’ndaki Kara Yollar1 Genel Midiirliigii gibi katma biitceli bir kurulugtur.
Diizenli sehirlesmeyi saglamak, arsa fiyatlarini kontrol edebilmek ve gelecekte sanayi, konut, turizm
ve kamu hizmet tesisleri ihtiyaclarma devlet eliyle cevap verebilmek amaciyla Tiirkiye ¢apinda
kamulagtirma hizmetleri yapmakta, degisik bir ifade ile arsa iiretmektedir.

iller Bankasi Genel Miidiirliigii

Bankacilik hizmeti yapmakla birlikte, asil gorevi; il 6zel idareleri, belediye ve kdy idareleri,
katma biitceli idare ve kurumlarin yapacaklar1 mahalli tesislerin yapimi olup harita, imar plani, igme
suyu, kanalizasyon, ¢esitli yap1 ve enerji sektorlerinde faaliyetini siirdiirmektedir.

Toplu Konut Yapimi

Toplu konut fonunun isleyisini saglamak iizere, 6zel bir birimin kurulmasi gerektigi anlagilmis,
bunun i¢in de “Toplu Konut ve Kamu Ortakhig1 Idaresi Baskanligr” kurulmustur. Bu baskanlik
emrinde teskil edilen fondan, daha sonraki yillarda Karayollar1 ve Devlet Su isleri Genel
Miidiirliikleri de faydalanmustir. imar Kanunu

1956 yilinda cikarilan 6785 sayili Imar Kanunu’nu ve imar konusundaki diger mevzuati
yiirtirliikten kaldiran yeni Imar Kanunu, Mayis 1985'de kabul edilmis bulunmaktadir. 3194
sayil1 bu yeni kanunun en 6nemli vasfi, imar konularinda mahalli idareleri yetki sahibi yapmasidir.

Ikinci Bogaz Kopriisii (Fatih Sultan Mehmet Képriisii)

Istanbul'un fethinin yildoniimiine rastlayan 29 Mayis 1985'de temel atma toreni yapilarak
caligmalarina baslanan bu biiyiik proje, Tiirk-Japon-italyan ortak miiteahhitlik grubu tarafindan
yiirttilmiistiir. 1973'te hizmete agilan Bogazi¢i Kdpriisii’'nden sonraki ikinci bogaz kopriisii olan
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii planlandigi gibi 29 Mayis 1988'de bitirilmis ve 3 Temmuz 1988'de
acilist yapilmstir.

3.2.8. Demiryollari, Limanlar ve Hava Meydanlarinin Bakanhktan ayrihs1 ve

Devlet Su Islerinin Bakanhga baglanmasi: Bakanhgm gorevleri yoniinden 1986 yili iginde pek dnemli
iki degisiklik meydana gelmistir. Bunlardan birincisi Ekim 1986'da,DSI Genel Miidiirliigii’niin Enerji ve
Tabii Kaynaklar Bakanhigi’'ndan ayrilarak Bayimdirlik ve Iskan Bakanligi'na baglanmasidir. Ikinci degisiklik,
Kasim 1986'da Demiryollari, Limanlar ve Hava Meydanlar1 Ingsaati Genel Miidiirliigii'niin, Baymdirlik ve
Iskan Bakanligi’ndan ayrilarak Ulasgtirma Bakanligi’na baglanmasidir.
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VV V VYV

4.BELEDIYE IMAR PLANLARIILE iLGiLi YASAL DUZENLEMELER

Imar kelimesinin Tirk Dil Kurumu Tirkge Sozliigi’ndeki tanmm  soyledir:
"Bayindirhik, bayindir duruma getirme, gelistirme" anlamindadir. Imar etmek ise "baymdir duruma
getirmek, bayindirlastirmak" demektir. Bayindir da yer i¢in "gelisip giizellesmesi hayat sartlariin
uygun duruma getirilmesi icin iizerinde ¢alisilmis olan; mamur” anlamindadir. Bayindirlagtirma ise
bayindirlagtirma isi, imar etme anlamindadir.

4.1.1 imarBilgisi

Bu tamimlant yaptiktan sonra, imar; yer igin, bir yeri hayat sartlarina gore diizenleme ve
gelistirmedir. Bu tanimda hayat sartlarinin sinirt nedir? diye bir soru akla gelebilir. Bu smir ise
geleneklere, insan biling seviyesine gore siirekli degisim gdsteren ihtiyaclardir.

Bunlar1 alan olarak sdyle siralamak miimkiindiir.

Barinma alani Caligma alani

Sosyal ihtiyaglari kargilama alan1 Ulasim alani

En 6nemlisi bu alanlar i¢in saglikli ve gelismis bir ¢evre biitlinii gerekmektedir.
4.1.2. Tiirkiye’de Sehirlesme

19. yiizyilin baginda itibaren Bat1 ve Orta Avrupa iilkelerinde sanayinin gelismesi ve ylizyilin
sonlarma dogru biiyiik asama gostermesi bu iilkelerde sehirlerin o zamana kadar kii¢iik degismelerle
siiregelen statik yapisini sarsmis sehirler hizla degismeye ve gelismeye baglamistir. Yani hizh
sehirlesme siirecine girilmistir. Bu hizli sehirlesme beraberinde sorunlar da getirmistir. Sorunu su
sekilde agiklamak miimkiindiir.

Once, tarimin sanayilesmesi, degismesi ile sehir ortaya ¢ikmustir. Sonra yine sanayilesme siireci
stirerken yeni sehir olgusu dogmustur. Bu olgu tilkelere gore ayrintilarda bazi farkliliklar gosterse de
genelde 6nemli bir degisiklik yoktur. Ulkemiz i¢in de durum aynidir.

Ulkemizde sehirlesme lkinci Diinya Savast sonunda 1947 yilindan itibaren tarimda
makinenin kullanilmasiyla baslar. Degisme once kirda (tarimda) olmus daha sonra sehirlerde hareket
baglamig ve 6zellikle 1950'den sonra hiz kazanmistir. Ayrintiya girilmeden iilkemiz sehirlesmesinin
nedenleri su sekilde siralanabilir.

Makinelesmeden Dogan Topraktan Kopma Olayi: Tarima makine girdigi zaman emek agig1
cikmaktadir. Bir traktoriin on tarim is¢isini agiga ¢ikardigi hesaplanmustir.

Toprak Miilkiyetindeki Kutuplasma Olayi: 200 dekardan kiigiik toprak sahipliliginin yaygin
oldugu bolgelerde topraklarin 4/1 'niin yitirildigi gézlenmistir. Topragini yitiren sehre goc etmektedir.

Ulasim ve Haberlesme Olanaklarinin Artmasi: Ulasim ve haberlesme olanaklariin artmasi,
kirdakilerin sehrin yoresel durumunu yakindan tanimalarina ve sehre gdgme isteklerini artirmaktadir.

Yasam Giivensizligi: Az da olsa kirdaki yasam giivensizligi (asayissizlik) sehre géce neden
olmaktadir. Sehirlesmeye iligkin sorunlarin genel bir siniflamasi yapilmak istendiginde su sekilde bir
siralama yapmak miimkiindjir.

Ekonomik sorunlar (sanayilesememe, orgiitlesememe),
Sosyal sorunlar,

Fiziksel sorunlar (yerlesme ve tabakalasma sorunlari),
Alt yap1 sorunlari,

Mali (parasal) sorunlar,

Sorunlarin her biri ¢ok yonlii arastirmay1 ve incelemeyi gerektirecek niteliktedir. Ayritiya
girilmeden konu bu basliklar altinda tanim diizeyinde agiklanmaya galisilacaktir.

Ekonomik Sorunlar: Ekonomik sorunlar sanayileseme ve Orgiitlesememe olarak sdylenebilir.

Aslinda sanayilesememe 6teki sorunlarin da ana nedeni olmaktadir. Ulkemizde 6zellikle 1950'den
sonra makineli tarima gecilmesiyle aciga ¢ikan insan giicii, i buldugu yerde yigilmaya baglamustir.

Ote yandan tarimdan elde edilen gelir bir yandan dis alimlar nedeniyle yabanci sanayi
destekgisi olurken bir yandan da arsa alis verisi ve liiks insaat gibi faydasiz yatirima harcanmistir.
Tarim geliri sanayi yatirimina yoneltilmedigi i¢in sanayinin hizi sehirlesme hizina yetisememektedir.
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Aragtirmalara gore bu donemde lilkemizdeki sehirlesme orani yaklasik % 18 dolayinda iken
sanayilesme hiz1 % 7’dir. Aradaki agik fark sehirde niifus yigilmasina neden olmaktadir.

Ote yandan sanayilesmeden otiirii sehirlere gelenlere yeterli is ve gelir saglanamamaktadir.
Bunlar geliri diisiik olan islerde (kapicilik, boyacilik, sirt tasimaciligi gibi) calismaktadirlar. Bu
sekilde calisanlar gelir diizeylerine uygun barinaklar bulmaya c¢abalamaktadirlar. Boylece biiyiik
sehirlerin ¢evresinde bir gecede yapilan ve adina gecekondu denilen konutlar yapilmaktadir.

Orgiitlesme deyiminden genellikle iiretim ve tiiketimin koordinasyonunu saglayan ara
kurumlarin dogmasi anlagilmalidir. Sanayi gelistigi l¢iide tiretimi, tilketimi ve iiriinlerin dagilimini
yan kuruluslar araciligl ile saglamak yoluna gidilir. Boylece yeni orgiitler dogar. Bu oOrgiitlerde
insanlar caligir.

Sosyal Sorunlar: Ulagim ve haberlesme teknolojisinin daha dogrusu sanayinin gelismesi nedeni ile
kirdan gelen niifus sehirden uzaklasamamakta hemen sehrin kenarinda yigilmaktadir. Gelen niifusun
sehre uyumda giicliik cekmesinin yaninda bunlara yeterince sosyal giivenlik, egitim, saglik gibi sosyal
hizmetler saglanamamaktadir.

Fiziksel Sorunlar: Sehirde biiyik niifus yigilmasi gecekondu denilen biitiinlesmemis sehir
alanlariin dogmasina neden olmaktadir. Bu durum bir yandan yerlesme sorunu yaratirken bir yandan
da sehirlerde ¢ok diisiik standarthi yerlesme kesimiyle, ¢ok yiiksek standartli yerlesme kesimlerinin
belirmesine, dolayist ile tabakalagma sorununa neden olmaktadir.

Alt Yap1 Sorunlari: Sehirlerde asir ve gelisi giizel yigilmalar sonucu gevre kirlenmesi, trafik, yol,
su, elektrik, kanalizasyon gibi alt yap1 sorunlar1 ¢6zlimsiiz ya da ¢ok pahali olmaktadir.

Mali Sorunlar: Yetersiz sanayilesme vergi gelirini azaltirken var olan vergilendirmede yasanan
tahsilat, dagilim gibi sorunlar iilke hazinesini zor duruma sokmaktadir.

Sanayilesememe sonucu sehirlerin gogunlugunun vergi verme giicii sinirhi kalirken, bir de vergi
verebileceklerin tiirlii yollarla vergi kagirma egilimleri kamunun parasal giiciinii oldukg¢a diisiirmekte
dolayisiyla hizmet verme olanagini ortadan kaldirmaktadir.

Oysa kamu hizmetlerinin yapilmasi ve diizeyinin yiikseltilebilmesi toplumun tiim kesimlerinin
katkistyla miimkiindiir. Gortildigii gibi sehirlesmenin ana sorunu sanayilesememesidir. Oteki sorunlar
ayr Ozellikte goriilseler de aslinda onlarinda kékeninde sanayilesememe sorunu yatmaktadir.

4.1.3. Tiirkiye’de Planlama Calismalari

Anayasamiz kalkinma icin kaynaklarimizi planli kullanmay1 zorunlu kilmistir. Kalkinmay1
yakindan ilgilendiren kentlesmenin de planlamada yer almasi dogaldir. Bu planlamada Devlet
Planlama Teskilat1 hiikiimete yardimci olur. Bayindirlik ve Iskin Bakanhiginin da arastiric1 yatirrmei
diizenleyici ve yol gosterici gorevleri vardir. Sehirlesmeyi etkileyecek onlemlerin uygulanmasinda
yalniz Bayindirlik ve Iskin Bakanlig1 degil baska birgok bakanlik kamu kurumlarinda yardimei olur.
Bu alanda en 6nemli gorevler belediyelere diiser. Tiirkiye’de sehircilik ve planlama c¢aligmalarini ii¢
ayr1 donemde ele almak miimkiindiir. Bu donemler;

Osmanli Imparatorlugu’nun kurulusundan Tanzimat Dénemine kadar olan dénem. Tanzimat’tan,
Cumbhuriyet’e kadar olan donem.

Cumbhuriyet Dénemi.
4.1.3.1. Osmanh Devleti’nin Kurulusundan Tanzimat Donemine Kadar Olan Donem

Bu donem plansiz yapilasmada bir sinirlamanin olmadigi dénemdir. Bu dénemde yapilasma,
vakif yoneticileri ve beldede oturanlarm kendi isteklerine uygun olarak geligirdi. Bu donem yapilagsma
i¢in bir kuralsizlik donemidir.

Osmanli Devletinin kurulusundan Tanzimat Dénemine kadar yerlesim yerlerindeki yapilasma
yani sehirlesme vakiflarin yoneticileri ve yerlesim yerlerinde oturanlarin ¢abalar ile olurdu.
Sehirlesme herhangi bir plan hazirlanmadan orada yasayan insanlarin isteklerine gore gelisirdi.

Sehir ve kasabalarda yaptirilan camiler, hastaneler, hanlar, hamamlar, ¢esmeler, as evleri ve

koprii gibi tiim yapilar herhangi bir plana bagli kalmaksizin devlet yoneticileri: padisahlar, vezirler ve
devletin 6nde gelen kisileri, vakif yoneticileri ve belde yasayanlarin ileri gelenlerince yaptirilirdi.

Yerlesim yerinde eski uygarliklardan kalma kanalizasyon veya bagka bir yap1 varsa ona uyma
ve ondan yararlanma yoluna gidilirdi. Boyle bir yap1 yoksa pis sular agiktan akitilarak belde digina
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atilirdi. Yerlesim yerlerinin igme sular1 agik arklardan, kutu ve sarniglardan saglanirdi. O zamanki
sehirlesme anlayisi ile bu giinkii sehirlesme anlayisi ¢ok farkli idi. O zaman plansiz, kisilerin kendi
diisiince ve becerilerine uygun bina yapilirdi. Simdi oldugu gibi 6nceden plan hazirlama gibi bir
caligma yoktu.

4.1.3.2. Tanzimat’tan Cumhuriyete Kadar Olan Dénem

Tanzimat Dénemi hiir diisiincenin kipirdamaya basladigi donemdir. Bu diisiincelerdeki
gelismeler sehirlerin olugsmasina da yansidi. Tanzimat ile birlikte bati iilkeleri ile iligkiler de artti.
Batidaki gelismis sehirleri iilkemizden gidip gérenler cogald.

Ozellikle batr iilkelerinden Fransa ve Almanya ile iliskiler artt1. Bati iilkeleri ile iliskilerin
artmasi, planlama diisiincesinin olusmasina neden oldu. Planlama diisiincesinin olusmasi konuyla
ilgili yasa, tiiziik ve yonetmeliklerin hazirlanmasina ve yiiriirliige girmesine neden oldu.

Bunlar:

Ebniye Nizamnamesi (Yap: Tiiziigii): Ebniye Nizamnamesi 1848 yilinda ¢ikarildi. Bu nizamname
Istanbul’un; Uskiidar, Galata ve Eyiip semtlerinde yapilacak yapilarin yapilis bi¢imi ve sehirlesme
hakkinda kurallar getiriyordu.

Ebniye Kanunu (Yap1 Yasasi): Turuk ve Ebniye Nizamnamesi 1882 yilinda kaldirilarak yerine
Ebniye Kanunu yiiriirliige girdi.

Yeni ve ileri hiikiimler getiren bu yasa, uzun sayilabilecek bir siire yiiriirliikte kaldiktan sonra
1933 yilinda cikarilan “Belediye Yap1 ve Yollar Kanunu” ile bir kisim maddeleri, 1956 yilinda
cikarilan “Imar Kanunu” ile tamamu yiiriirliikten kaldirilmistir.

4.1.3.3. Cumbhuriyet Donemi

Cumhuriyet doneminde sehir ve sehirlesme kavramlarmin biyilkk 6nem kazandigi
goriilmektedir. Yine bu donemde imar tiiziigii, teknik ve hukuksal ag¢idan biiyiilk asama gdstermistir.
Lozan Antlagmasi’nin getirdigi yerlesme sorunu ile sehirlesme ve imar konusunda gelismeler
baglamigtir.

Sonra sehirlesme ile ilgili tim yasa, tiizik ve yonetmeliklerin arka arkaya yiirirliige konuldugu
goriilmektedir. Ozellikle 1950 den sonra ¢ok sayida yasa, tiiziik ve yoOnetmelikler yiirlirlige
konulmustur.

Bunlardan sehirlesme igin en dnemli olan ve en son ¢ikarilip yiiriirliikte olan 3194 sayili Imar
Kanunu ve bu kanuna dayanilarak ¢ikarlan tiizik ve yonetmeliklerdir. Goriiliiyor ki
iilkemizde imara iliskin ¢aligmalar yiiz y1l1 askin bir siireden beri devam etmektedir.

Sehirlesme ve imar ile ilgili calismalar ne kadar uzun siireli olursa olsun, ¢ikarilan yasa, tiiziik
ve yonetmelikler ne kadar iyi hazirlanirsa hazirlansin, uygulayicilar dogru uygulama yapmazlar ise bu
kadar ¢alismanin bir &nemi olmaz. Onun i¢in uygulayicilarin yasalar1 ve yonetmelikleri gerektigi gibi
uygulamalar1 gerekir. Bunun i¢inde sehirde yasayan insanlarin sehirlesme ve imar konularinda bilgi
sahibi olmalar1 yasa uygulayicilarinin isini kolaylastirir, hem de yasal olmayan uygulamalarin
yapilmasini zorlagtirir.

4.1.34. Yonetim

Yonetme isi; ¢cekip ¢evirme, idare etme isidir. Toplumlarda yonetimin en ileri 6rgiitlenmis sekli
devlettir. Her devlet kendi yonetim bi¢imini ve ayrintilarini kendi hukuk kurallar1 ile belirler.
Tirkiye’de yonetim teskilatlanma yapisi; merkezden yoOnetim, yetki genisligi ve yerel yonetimler
seklinde orglitlenmistir.

Merkezden yonetim; cumhurbagkani, bagbakan ve bakanliklar seklinde yapilanmustir. Yetki
genisligi yapilanmasi; il yonetimi; vali, il idare kurulu seklindedir. Yerinden ydnetim yapilanmasi ise:
il 6zel idaresi yonetimi, kdy yonetimi ve belediyeler seklindedir.

Yetki Genisligi flkesi: Merkezden yonetimin sakincalarim o6nlemek amaci ile yonetim, tasra
kuruluslarinda belli konularda karar alma uygulama yetkisi gorevini yliksek memurlara tanimistir. Bu
yonetim sekline yetki genisligi adi verilir.

Yetki genisliginde kararlar merkezi yonetim adina yonetimin memuru tarafindan alimmaktadir.
Gergekten yonetim kararlarmin, durumu yakindan goren yetkililerce verilmesi gecikmeleri ve
yanlisliklan bir 6l¢iide dnleyebilir. Boylece yonetim daha iyi isler. Birgok devlet yonetiminde yetki
genisligi ilkesini benimsemis ve sistemin bir geregi olarak iilkesini degisik isimler altinda bolgelere
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ayirmistir.

Anayasamizda 126. Maddede yetki genisligi ilkesi kabul edilmistir. Tirkiye; kamu
hizmetlerinin gerekleri, cografi durumu ekonomik ve sosyal iliskileri gdz Oniinde bulundurularak
illere, iller ilgelere, ilcelerde beldelere boliinmiistiir. Bunlara miilki (sivil) yonetim boliimleri denir.
Boliimler asagidan yukariya birbirine yani bucaklar ilgelere ilgelerde illere baglidir.

01 Yonetimi: Tlde iki tiirlii yonetim vardir. Il merkezi yonetimi (il genel yonetimi) ve il 6zel
yonetimi (il 6zel idaresi) Il genel ydnetimi, merkezi yonetimin bir tasra orgiitiidiir. Il 6zel yonetimi ise
bir yerel yonetim birimidir. Vali, il genel yonetimini, il genel yonetimini sube baskanlar1 ise ildeki
hizmetleri yoneten kuruluslarin basidir.

1l yonetim kurulu valinin baskanliginda; il hukuk isleri miidiirii, defterdar, milli egitim,
bayindirlik, saglik ve sosyal yardim, tarim ve veteriner miidiirlerinden olusan yonetsel ve yargi
gorevlileri bulunan bir kuruldur.

01 Ozel idaresi Yonetimi: Il capinda belli ve siirli gérevleri yiiriitmek iizere kurulan bir tiizel
kisiliktir. Organlar1 il genel meclisi, il daimi enciimeni ve validir. il genel meclisi ve il daimi
enciimeni karar, valide yiirlitme organidir.

Koy Yonetimi: 18 Mart 1924 Tarih ve 442 Sayili “Koy Kanunu” niifusu 2000°den asagi
yerlesim yerlerini kdy saymustir. Tiizel kisilige sahip kdy yOnetiminin organlart kdy dernegi, koy
ihtiyar kurulu ve muhtardir. Muhtar kdyiin yiiriitme organi ve ayni zamanda da merkezi yonetimin
koydeki temsilcisidir. Koy dernegi ve ihtiyar kurulu danisma ve karar organidir.

4.1.4. Belediyeler
4.14.1. Kurulus Kanunu

Mabhalli idareler; il, belediye veya kdy halkinin mahalll miisterek ihtiyaglarini karsilamak tizere
kurulus esaslar1 kanunla belirtilen ve karar organlari, gene kanunda gosterilen, segcmenler tarafindan
secilerek olusturulan, kamu tiizel kisilikleridir.

4.1.4.2. Gorev ve Yetkileri
Biiyiiksehir belediyesinin gorev, yetki ve sorumluluklar1 sunlardir:

llge ve ilk kademe belediyelerinin goriislerini alarak biiyiiksehir belediyesinin
stratejik planini, yillik hedeflerini, yatirim programlarini ve bunlara uygun olarak biitgesini
hazirlamak,

Cevre diizeni planina uygun olmak kaydiyla, biiyiiksehir belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her Ol¢ekte nazim imar planini yapmak, yaptirmak ve
onaylayarak uygulamak,

Biiyiiksehir igindeki belediyelerin ndzim plana uygun olarak hazirlayacaklari uygulama imar
planlarini, bu planlarda yapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar 1slah planlarini aynen
veya degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek,

Nézim imar planinin yiirlirlige girdigi tarihten itibaren bir yil i¢inde uygulama imar planlarim
ve parselasyon planlarimi yapmayan ilge ve ilk kademe belediyelerinin uygulama imar planlarimi ve
parselasyon planlarin1 yapmak veya yaptirmak,

Kanunlarla biiyiiksehir belediyesine verilmis gorev ve hizmetlerin gerektirdigi proje, yapim,
bakim ve onarim isleriyle ilgili her dl¢ekteki imar planlarini, parselasyon planlarini ve her tiirlii imar
uygulamasini yapmak ve ruhsatlandirmak, 20.7.1966 Tarihli Gecekondu Kanununda belediyelere
verilen yetkileri kullanmak,

Biiyliksehir belediyesi tarafindan yapilan veya isletilen alanlardaki isyerlerine biiyiiksehir
belediyesinin sorumlulugunda bulunan alanlarda isletilecek yerlere ruhsat vermek ve denetlemek,

Belediye Kanunu’nun 68 ve 72’nci maddelerindeki yetkileri kullanmak.
4.1.4.3. Bor¢lanma

Belediye, gorev ve hizmetlerinin gerektirdigi giderleri karsilamak amaciyla asagida belirtilen
usul ve esaslara gore bor¢lanma yapabilir ve tahvil ihrag edebilir:
Dis bor¢lanma, Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun

hiikiimleri ¢ergevesinde sadece belediyenin yatirirm programinda yer alan projelerinin finansmani
amaciyla yapilabilir.
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Mler Bankasi’ndan yatirim kredisi ve nakit kredi kullanan belediye, 6deme planini bu bankaya
sunmak zorundadir. Iller Bankas1 hazirlanan geri 6deme planini yeterli gérmedigi belediyenin kredi
isteklerini reddeder.

Tahvil ihrac1 yatirim programinda yer alan projelerin finansmani i¢in ilgili mevzuat hiikiimleri
uyarinca yapilir.

Belediye ve baglh kuruluslari ile bunlarin sermayesinin yiizde ellisinden fazlasina sahip
olduklan sirketlerin, faiz dahil i¢ ve dis borg stok tutari, en son kesinlesmis biitgce gelirleri toplaminin
Vergi Usul Kanununda belirlenen yeniden degerleme oraniyla artirilan miktarini asamaz. Bu miktar
biiyiiksehir belediyeleri icin bir bucuk kat olarak uygulanir.

Belediye ve bagli kuruluslar1 ile bunlarin sermayesinin yiizde ellisinden fazlasina sahip
olduklan sirketler, en son kesinlesmis biitce gelirlerinin, Vergi Usul Kanunu’nda belirlenen yeniden
degerleme oraniyla artirilan miktarinin yili i¢inde toplam yiizde onunu gegmeyen i¢ bor¢lanmay1
belediye meclisinin karari; ylizde onunu gegen i¢ bor¢lanma i¢in ise meclis iiye tam sayisinin salt
¢ogunlugunun karar1 ve Igisleri Bakanligi’nin onayi ile yapabilir.

Belediyelerin, ileri teknoloji ve biiylik tutarda maddi kaynak gerektiren alt yap1 yatirimlarinda
Devlet Planlama Teskilati Miistesarliginin teklifi {izerine Bakanlar Kurulunca Kabul edilen projeleri
icin yapilacak bor¢lanmalar yukarida belirtilen miktarin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

Di1s kaynak gerektiren projelerde Hazine Miistesarliginin goriisii alinir. Yukarida belirtilen usul
ve esaslara aykiri olarak borglanan belediye yetkilileri hakkinda, fiilleri daha agir bir cezayi
gerektirmeyen durumlarda Tiirk Ceza Kanununun ilgili maddesi hiikiimleri uygulanir.

Belediye, varlik ve yiikiimliiliklerinin ayrintili bir sekilde yer aldigi mali tablolarint tiger aylik
donemler halinde Igisleri ve Maliye bakanliklar1 ile Devlet Planlama Teskilati ve Hazine
Miistesarliklarina génderir.

Borg ve alacaklarin takas ve mahsubu.

Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun kapsamindaki hazine
alacaklar1 haric olmak iizere belediyenin, genel biitceli kuruluslardan, sosyal giivenlik
kuruluslarindan, mahalli idarelerden ve diger kamu kurum ve kuruluslarindan olan 6zel hukuk ve
kamu hukukuna tabi alacak ve borglar1 takas ve mahsup edilir. Bu amagla kurum ve kuruluslarin
biitcelerine yeterli ve gerekli 6denek konur.

Bu madde geregince yapilacak takas ve mahsup islemlerine iliskin esas ve usuller, Igisleri
Bakanliginin olumlu goriisii alinarak, Maliye Bakanligi tarafindan cikarilacak bir yonetmelikle
diizenlenir.

Biiyiiksehir ulagim ana planini yapmak veya yaptirmak ve uygulamak; ulagim ve toplu tasima
hizmetlerini planlamak ve koordinasyonu saglamak; kara, deniz, su ve demiryolu iizerinde isletilen
her tiirlii servis ve toplu tagima araclari ile taksi sayilarini, bilet {icret ve tarifelerini, zaman ve
giizergahlarii belirlemek; durak yerleri ile karayolu, yol, cadde, sokak, meydan ve benzeri yerler
lizerinde ara¢ park yerlerini tespit etmek ve isletmek, islettirmek veya kiraya vermek; kanunlarin
belediyelere verdigi trafik diizenlemesinin gerektirdigi biitiin isleri yiiriitmek.

Biiyiiksehir belediyesinin yetki alanindaki meydan, bulvar, cadde ve ana yollar1 yapmak,
yaptirmak, bakim ve onarmmini saglamak, kentsel tasarim projelerine uygun olarak bu yerlere cephesi
bulunan yapilara iligkin yiikiimliiliikler koymak; ilan ve reklam asilacak yerleri ve bunlarin sekil ve
ebadim belirlemek; meydan, bulvar, cadde, yol ve sokak ad ve numaralari ile bunlar lizerindeki
binalara numara verilmesi islerini gerg¢eklestirmek.

Cografi ve kent bilgi sistemlerini kurmak.

Stirdiirtilebilir kalkinma ilkesine uygun olarak ¢evrenin, tarim alanlarmin ve su havzalarinin
korunmasini saglamak; agaglandirma yapmak; hafriyat topragi, moloz, kum ve cakil depolama
alanlarini, odun ve komiir satis ve depolama sahalarimi belirlemek, bunlarin taginmasinda gevre
kirliligine meydan vermeyecek tedbirler almak; biiyiiksehir kati atik yonetim planimmi yapmak,
yaptirmak; kati atiklarin kaynakta toplanmasi ve aktarma istasyonuna kadar tasinmasi hari¢ kati
atiklarmm ve hafriyatin yeniden degerlendirilmesi, depolanmasi ve bertaraf edilmesine iliskin
hizmetleri yerine getirmek, bu amagla tesisler kurmak, kurdurmak, isletmek veya islettirmek; sanayi
ve tibbi atiklara iliskin hizmetleri yiiriitmek, bunun i¢in gerekli tesisleri kurmak, kurdurmak, isletmek
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veya islettirmek; deniz araglarinin atiklarini toplamak, toplatmak, aritmak ve bununla ilgili gerekli
diizenlemeleri yapmak.

Gida ile ilgili olanlar dahil birinci sinif gayri sthhi miiesseseleri ruhsatlandirmak ve denetlemek,
yiyecek ve i¢cecek maddelerinin tahlillerini yapmak {izere laboratuarlar kurmak ve isletmek.

Biiyiiksehir belediyesinin yetkili oldugu veya islettigi alanlarda zabita hizmetlerini yerine
getirmek.

Yolcu ve yiik terminalleri, kapal1 ve agik otoparklar yapmak, yaptirmak, isletmek, islettirmek
veya ruhsat vermek.

Biiyiiksehir’in biitlinliigline hizmet eden sosyal donatilar, bolge parklari, hayvanat bahgeleri,
hayvan barmaklar, kiitliphane, miize, spor, dinlence, eglence ve benzeri yerleri yapmak, yaptirmak,
isletmek veya islettirmek; gerektiginde amator spor kuliiplerine malzeme vermek ve gerekli destegi
saglamak, amator takimlar arasinda spor miisabakalari diizenlemek, yurt i¢i ve yurt dist
miisabakalarda iistiin basar1 gosteren veya derece alan sporculara belediye meclis karariyla 6diil
vermek.

Gerektiginde saglik, egitim ve kiiltlir hizmetleri igin bina ve tesisler yapmak, kamu kurum ve
kuruluglarina ait bu hizmetlerle ilgili bina ve tesislerin her tiirlii bakimini, onarimim yapmak ve
gerekli malzeme destegini saglamak.

Kiiltiir ve tabiat varliklar1 ile tarihi dokunun ve kent tarihi bakimindan 6nem tagiyan mekanlarin
ve islevlerinin korunmasini saglamak, bu amagla bakim ve onarimini1 yapmak, korunmasi miimkiin
olmayanlar1 aslina uygun olarak yeniden insa etmek.

Biiyiiksehir i¢indeki toplu tasima hizmetlerini yiiriitmek ve bu amagla gerekli tesisleri kurmak,
kurdurmak, isletmek veya iglettirmek, biiyiiksehir sinirlar1 i¢indeki karada ve denizde taksi ve servis
araglar1 dahil toplu tasima araglarina ruhsat vermek.

Su ve kanalizasyon hizmetlerini yiiriitmek, bunun i¢in gerekli baraj ve diger tesisleri kurmak,
kurdurmak ve isletmek; derelerin 1slahin1 yapmak; kaynak suyu veya aritma sonunda firetilen sulari
pazarlamak.

Mezarlik alanlarini tespit etmek, mezarliklar tesis etmek, isletmek, islettirmek, defin ile ilgili
hizmetleri yliriitmek.

Her cesit toptanci hallerini ve mezbahalar1 yapmak, yaptirmak, isletmek veya islettirmek, imar
planinda gosterilen yerlerde yapilacak olan 6zel hal ve mezbahalar1 ruhsatlandirmak ve denetlemek.

Il diizeyinde yapilan planlara uygun olarak, dogal afetlerle ilgili planlamalar1 ve diger
hazirliklan biiyiiksehir 6lgeginde yapmak; gerektiginde diger afet bolgelerine ara¢ gere¢ ve malzeme
destegi vermek; itfaiye ve acil yardim hizmetlerini yiiriitmek; patlayici ve yanict madde {iretim ve
depolama yerlerini tespit etmek, konut, igyeri, eglence yeri, fabrika ve sanayi kuruluslar ile kamu
kuruluslarmi yangia ve diger afetlere kargi alinacak onlemler yoniinden denetlemek, bu konuda
mevzuatin gerektirdigi izin ve ruhsatlar1 vermek.

Saglik merkezleri, hastaneler, gezici saglik iiniteleri ile yetigkinler, yaglilar, engelliler, kadinlar,
gengler ve c¢ocuklara yonelik her tiirlii sosyal ve kiiltiirel hizmetleri yiiriitmek, gelistirmek ve bu
amagla sosyal tesisler kurmak, meslek ve beceri kazandirma kurslar1 agmak, isletmek veya
islettirmek, bu hizmetleri yiiriitiirken Universiteler, yliksek okullar, meslek liseleri, kamu kuruluslari
ve sivil toplum orgiitleri ile isgbirligi yapmak.

Merkezi 1sitma sistemleri kurmak, kurdurmak, isletmek veya islettirmek.

Afet riski tasiyan veya can ve mal giivenligi agisindan tehlike olusturan binalari insandan
tahliye etmek ve yikmak. Biiyiik sehir belediyeleri birinci fikranin (c) bendinde belirtilen yetkilerini,
imar planlarina uygun olarak kullanmak ve ilgili belediyeye bildirmek zorundadir.

Biiytiksehir belediyeleri bu gorevlerden uygun gordiiklerini belediye meclisi karart ile ilge ve
ilk kademe belediyelerine devredebilir, birlikte yapabilirler. Ilgce ve ilk kademe belediyelerinin gérev
ve yetkileri sunlardir:

4.2.1.1 Sihhi igyerlerini, 2’nci ve 3’ncili simif gayri sthhi miiesseseleri, umuma agik istirahat ve
eglence yerlerini ruhsatlandirmak ve denetlemek.
4.2.1.2 Birinci fikrada belirtilen hizmetlerden; otopark, spor, dinlenme ve eglence yerleri ile
parklar1 yapmak; yaslilar, 6ziirliiler, kadinlar, gen¢ler ve ¢ocuklara yonelik sosyal ve kiiltiirel
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hizmetler sunmak; mesleki egitim ve beceri kurslar1 agmak; saglik, egitim, kiiltiir tesis ve binalarinin
yapim, bakim ve onarimu ile kiiltiir ve tabiat varliklarim ve tarihi dokuyu korumak; kent tarihi
bakimindan 6nem tagiyan mekanlarin ve islevlerinin gelistirilmesine iliskin hizmetler yapmak.

4.2.1.3 Defin ile ilgili hizmetleri yliriitmek.

4.2.2

4.2.3

Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu ile Sanayi ve Ticaret Bakanligi’na ve organize sanayi
bolgelerine taninan yetki ve sorumluluklar bu kanun kapsami disindadir.

Alt Yap1 Hizmetleri

Biiyiiksehir i¢indeki alt yap1 hizmetlerinin koordinasyon i¢inde yiiriitiilmesi amactyla biiyiik
sehir belediye bagkani ya da gorevlendirdigi kisinin baskanliginda, yonetmelikle belirlenecek kamu
kurum ve kuruluslar ile 6zel kuruluslarin temsilcilerinin katilacagi alt yap1 koordinasyon merkezi
kurulur.

Biiyliksehir ilge ve ilk kademe belediye baskanlar1 kendi belediyesini ilgilendiren konularin
gorilisiilmesinde koordinasyon merkezlerine iiye olarak katilirlar. Alt yapi1 koordinasyon merkezi
toplantilarina ayrica giindemdeki konularla ilgili kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslariin
(oda iist kurulusu bulunan yerlerde iist kurulusun) temsilcileri de davet edilerek goriigleri alinir.

Alt yap1 koordinasyon merkezi, kamu kurum ve kuruluslari ile 6zel kuruluslar tarafindan biiyiik
sehir icinde yapilacak alt yap1 yatirimlart i¢in kalkinma plant ve yillik programlara uygun olarak
yapilacak taslak programlari birlestirerek kesin program haline getirir. Bu amagla, kamu kurum ve
kuruluslar ile 6zel kuruluslar alt yapt koordinasyon merkezinin isteyecegi cografi bilgi sistemleri
dahil her tiirlii bilgi ve belgeyi vermek zorundadirlar.

Kesin programlarda birden fazla kamu kurum ve kurulusu tarafindan ayni anda yapilmasi
gerekenler ortak programa alimir. Ortak programa alinan alt yapi hizmetleri i¢in belediye ve diger
biitiin kamu kurum ve kuruluslarinin biitgelerine konulan 6denekler, alt yap1 koordinasyon merkezi
blinyesinde olusturulacak alt yap1 yatirim hesabina aktarilir.

Ortak programa alinan hizmetler i¢in kamu kurum ve kurulus biitgelerinde yeterli 6denegin
bulunmadiginin bildirilmesi durumunda, biiyiliksehir belediyesi veya ilgisine gore bagh kurulus
biitgelerinden bu hizmetler i¢in kaynak ayrilabilir. Kamu kurum ve kuruluglar alt yap1 ortak yatirim
hizmetleri i¢in harcanan miktarda ddenegi, yeniden degerleme oranini da dikkate alarak ertesi yil
biitcesinde ayirir.

Ayrilan bu O6denek belediye veya ilgili bagli kurulusunun hesabina aktarilir. Bu bedel
O0denmeden ilgili kamu kurum veya kurulusu, biiyiiksehir belediyesi sinirlarinda yeni bir yatirim
yapamaz.

Ortak programa alinmayan yatirimlar igin bakanliklar, ilgili belediye ve diger kamu kurum ve
kuruluglar alt yap1 koordinasyon merkezi tarafindan belirlenen programa gore harcamalarini kendi
biitcelerinden yaparlar.

Koordinasyon merkezleri tarafindan alinan ortak yatirnm ve toplu tasimayla ilgili kararlar,
belediye ve biitiin kamu kurum ve kuruluslariyla ilgililer i¢in baglayicidir. Alt yap1 koordinasyon
merkezinin ¢alisma esas ve usulleri ile bu kurullara katilacak kamu kurum ve kurulus temsilcileri,
icisleri Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir. Icisleri Bakanligi, ¢ikarilacak bu
yonetmeligin, alt yapi yatinm hesabinin kullanilmast ve Odenek tahsisi ve aktarmasina iligkin
kisimlar1 hakkinda, Maliye Bakanlig1 ve Devlet Planlama Tegkilati Miistesarligi’nin goriisiinii alir.

Ulasim Hizmetleri

Biiyliksehir igindeki kara, deniz, su, g6l ve demiryolu tiizerinde her tiirli tasimacilik
hizmetlerinin koordinasyon i¢inde yiiriitiillmesi amaciyla, biiyliksehir belediye baskani ya da
gorevlendirdigi kisinin baskanliginda, yonetmelikle belirlenecek kamu kurum ve kurulus
temsilcilerinin katilacagi ulasim koordinasyon merkezi kurulur.

Biiyiiksehir ilge ve ilk kademe belediye baskanlar1 kendi belediyesini ilgilendiren konularin
goriigiilmesinde koordinasyon merkezlerine iiye olarak katilirlar. Ulasim koordinasyon merkezi
toplantilarina ayrica giindemdeki konularla ilgili kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarinin
(oda iist kurulusu bulunan yerlerde tist kurulusun) temsilcileri de davet edilerek goriisleri alinir.

Bu kanun ile biiyiik sehir belediyesine verilen trafik hizmetlerini planlama, koordinasyon ve
giizergah belirlemesi ile taksi, dolmus ve servis araglarinin durak ve arag park yerleri ile sayisinin

49



4.24

4.2.5

tespitine iligkin yetkiler ile biiylik sehir sinirlar1 dahilinde il trafik komisyonunun yetkileri ulasim
koordinasyon merkezi tarafindan kullanilir. Ulasim koordinasyon merkezi kararlari, biiyiiksehir
belediye baskaninin onayi ile yiiriirliige girer. Ulasim koordinasyon merkezi tarafindan toplu tagima
ile ilgili alinan kararlar, belediyeler ve biitiin kamu kurum ve kuruluslariyla ilgililer i¢in baglayicidir.

Koordinasyon merkezinin ¢aligma esas ve usulleri ile bu kurullara katilacak kamu kurum ve
kurulus  temsilcileri, Icisleri Bakanlhign tarafindan  c¢ikarilacak  yOnetmelikle belirlenir.
Biiyiiksehir belediyelerine bu Kanun ile verilen gorev ve yetkilerin uygulanmasinda, 13.10.1983
tarihli Karayollar1 Trafik Kanunu’nun bu kanuna aykir1 hiikiimleri uygulanmaz.

Biiyiiksehir Belediyesinin Yetkileri ve Imtiyazlar

Biiyiiksehir, ilge ve ilk kademe belediyeleri; gorevli olduklar1 konularda bu kanunla birlikte
Belediye Kanunu ve diger mevzuat hiikiimleri ile ilgisine gore belediyelere taninan yetki, imtiyaz ve
muafiyetlere sahiptir.

Biiyiiksehir Belediyesinin imar Denetim Yetkisi

Biiyiiksehir belediyesi, ilge ve ilk kademe belediyelerinin imar uygulamalarini denetlemeye
yetkilidir. Denetim yetkisi, konu ile ilgili her tiirli bilgi ve belgeyi istemeyi, incelemeyi ve
gerektiginde bunlarin 6rneklerini almayi igerir. Bu amagla istenecek her tiirlii bilgi ve belgeler en gec
15 giin icinde verilir. Imar uygulamalarmin denetiminde kamu kurum ve kuruluslarindan,
tiniversiteler ve kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarindan yararlanilabilir.

Denetim sonucunda belirlenen eksiklik ve aykiriliklarin giderilmesi igin ilgili belediyeye li¢ ay1
gecmemek iizere siire verilir. Bu siire i¢inde eksiklik ve aykiriliklar giderilmedigi takdirde, biiyiik
sehir belediyesi eksiklik ve aykiriliklart gidermeye yetkilidir. Biiyliksehir belediyesi tarafindan
belirlenen ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilar, gerekli islem yapilmak iizere ilgili
belediyeye bildirilir. Belirlenen imara aykiri uygulama, ilgili belediye tarafindan {i¢ ay icinde
giderilmedigi takdirde, Biiyiiksehir belediyesi 3.5.1985 tarihli Imar Kanununun ilgili maddelerinde
belirtilen yetkilerini kullanma hakkini haizdir. Ancak Imar Kanunu'nun s6z konusu madde
kapsamindaki konulardan dolayi iki kez ceza verilemez.

4.3. Calyma Diizenleri

Belediyenin organlar:
Biiyiiksehir Belediye Meclisi Belediye Enciimeni
Belediye Bagkani

4.3.1. Biiyiiksehir Belediye Meclisi

Belediyenin genel karar organidir. Belediye meclisi belediye se¢imlerinde aday olanlardan oyu
fazla olanlar segilir. Siyasi partilerin adaylar aldiklar oylara gore segilirler.

Biiyiik sehir belediye meclisi, biiyiiksehir belediyesinin karar organidir ve ilgili kanunda
gosterilen esas ve usullere gore segilen iiyelerden olusur. Biiyiiksehir belediye baskani biiylik sehir
belediye meclisinin baskani olup biiyiik sehir i¢indeki diger belediyelerin baskanlari, biiyiik sehir
belediye meclisinin dogal {liyesidir.

Biiyiiksehir ilge ve ilk kademe belediye meclisleri ile bunlarin ¢alisma usul ve esaslarina iligkin
diger hususlarda Belediye Kanunu hiikiimleri uygulanir. Belediye Kanunu’nun 18’nci maddesinde
belediye meclisinin gorev ve yetkileri sdyledir.

Stratejik plan ile yatirrm ve ¢alisma programlarini, belediye faaliyetlerinin ve personelinin
performans ol¢iitlerini goriismek ve kabul etmek.

Biitce ve kesin hesabi kabul etmek, biitcede kurumsal kodlama yapilan birimler ile fonksiyonel
siniflandirmanin birinci diizeyleri arasinda aktarma yapmak.

Belediyenin imar planlarin1 goriismek ve onaylamak, biiyiik sehir ve il belediyelerinde il ¢cevre
diizeni planin1 kabul etmek.

Borglanmaya karar vermek.

Taginmaz mal alimina, satimina, takasina, tahsisine, tahsis seklinin degistirilmesine veya
tahsisli bir tasinmazin kamu hizmetinde ihtiyag duyulmamasi halinde tahsisin kaldirilmasina; ii¢
yildan fazla kiralanmasina ve siiresi yirmi bes y1l1 gegmemek kaydiyla bunlar iizerinde sinirli ayni hak
tesisine karar vermek.
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4.3.2.
4.3.3.1.

4.3.3.2.

4.3.3.3.

Kanunlarda vergi, resim, har¢ ve katilma pay1 konusu yapilmayan ve ilgililerin istegine bagl
hizmetler i¢in uygulanacak tlicret tarifesini belirlemek.

Sartli bagiglar1 kabul etmek.

Vergi, resim ve harclar disinda kalan ve miktar1 bes milyardan yirmi bes milyar Tiirk Lirasina
kadar, dava konusu olan belediye alacaklarinin anlasma ile tasfiyesine karar vermek.

Biitce i¢i isletme ile Tirk Ticaret Kanunu’na tabi ortakliklar kurulmasina veya bu
ortakliklardan ayrilmaya, sermaye artisina ve gayrimenkul yatirnm ortakligi kurulmasina karar
vermek.

Belediye adina imtiyaz verilmesine ve belediye yatirimlariin yap-islet veya yap- islet-devret
modeli ile yapilmasina; belediyeye ait sirket, isletme ve istiraklerin 6zellestirilmesine karar vermek.

Meclis baskanlik divanini ve enciimen tiyeleri ile ihtisas komisyonlar1 tiyelerini segmek.

Norm kadro cercevesinde belediyenin ve bagli kuruluslarinin kadrolarimin ihdas, iptal ve
degistirilmesine karar vermek.

Belediye tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikleri kabul etmek.

Meydan, cadde, sokak, park, tesis ve benzerlerine ad vermek; mahalle kurulmasi, kaldirilmast,
birlestirilmesi, adlariyla sinirlarinin tespiti ve degistirilmesine karar vermek; beldeyi tanitict amblem,
flama ve benzerlerini kabul etmek.

Yillik ¢alisma programina alinan islerle ilgili kamulastirma kararlarini almak ve uygulamak.
Ongoriilmeyen giderler ddeneginin harcama yerlerini belirlemek.

Biitcede fonksiyonel siiflandirmanin ikinci diizeyleri arasinda aktarma yapmak. Kanunlarda
Ongoriilen cezalar1 vermek.

Vergi, resim ve harclar disinda kalan ve miktar1 bes milyar Tiirk Lirasina kadar, dava konusu
olan belediye alacaklarinin anlagma ile tasfiyesine karar vermek.

Tasinmaz mal satimina, trampasina ve tahsisine iligkin meclis kararlarini1 uygulamak; siiresi lig
yili gegmemek iizere kiralanmasina karar vermek.

Umuma agik yerlerin agilis ve kapanis saatlerini belirlemek.
Diger kanunlarda belediye enclimenine verilen gorevleri yerine getirmek.
Belediye Baskam
Biiyiiksehir Belediye Bagkami

Biiyiikk sehir belediye baskani, biiyiiksehir belediye idaresinin basi ve tiizel kisiliginin
temsilcisidir. Biiylik sehir belediye baskan, ilgili kanunda gosterilen esas ve usullere gore Biiyiiksehir
belediyesi simirlart i¢indeki segmenler tarafindan dogrudan segilir. Biiyiik sehir belediye bagkan

vekili, Belediye Kanunundaki usullere gore belirlenir. Ancak, biiyiik sehir kapsamindaki ilge ve ilk
kademe belediye baskanlari biiyiik sehir belediye baskan vekili olamaz.

Biiyiik sehir ve biiyiiksehir kapsamindaki ilge ve ilk kademe belediye bagkanlar1 gérevlerinin
devamu siiresince siyasi partilerin yonetim ve denetim organlarinda gorev alamaz; profesyonel spor
kuliiplerinin bagkanligin1 yapamaz ve yonetiminde bulunamaz.

Belediye Baskam

Belediye bagkani, belediye idaresinin basi ve belediye tiizel kisiliginin temsilcisidir. Belediye
bagkani, ilgili kanunda gosterilen esas ve usullere gore secilir. Belediye bagkani, gérevinin devami
stiresince siyasi partilerin yonetim ve denetim organlarinda gorev alamaz; profesyonel spor
kuliiplerinin bagkanligin1 yapamaz ve yonetiminde bulunamaz.

Biiyiiksehir Belediye Baskaninin Gorev Ve Yetkileri
Biiytik sehir belediye bagkaninin gérev ve yetkileri sunlardir:

Belediye teskilatinin en {ist amiri olarak belediye teskilatini sevk ve idare etmek, beldenin ve
belediyenin hak ve menfaatlerini korumak.

Belediyeyi stratejik plana uygun olarak yonetmek, belediye idaresinin kurumsal stratejilerini
olusturmak, bu stratejilere uygun olarak biitceyi hazirlamak ve uygulamak, belediye faaliyetlerinin ve
personelinin performans 6lgiitlerini belirlemek, izlemek ve degerlendirmek, bunlarla ilgili raporlar
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meclise sunmak.

Biiyiikk sehir belediye meclisi ve enciimenine bagkanlik etmek, bu organlarin kararlarim
uygulamak.

Bu kanunla biiyiik sehir belediyesine verilen gorev ve hizmetlerin etkin ve verimli bir sekilde
uygulanabilmesi i¢in gerekli onlemleri almak.

Biiyiik sehir belediyesinin ve bagl kuruluslari ile isletmelerinin etkin ve verimli yonetilmesini
saglamak, biiyiilk sehir belediyesi ve bagli kuruluslari ile isletmelerinin biitce tasarilarini, biitce
tizerindeki degisiklik onerilerini ve biitge kesin hesap cetvellerini hazirlamak.

Biiyiikk sehir belediyesinin hak ve menfaatlerini izlemek, alacak ve gelirlerinin tahsilini
saglamak.

Yetkili organlarin kararmi almak sartiyla, biiyiiksehir belediyesi adina sdzlesme yapmak,
karsiliksiz bagislar1 kabul etmek ve gerekli tasarruflarda bulunmak.

Mahkemelerde davaci veya davali sifatiyla ve resmi mercilerde biiyiik sehir belediyesini temsil
etmek, belediye ve bagh kurulus avukatlarina veya 6zel avukatlara temsil ettirmek.

Belediye personelini atamak, belediye ve bagl kuruluslarin1 denetlemek.
Gerektiginde bizzat nikdh kiymak.

Diger kanunlarin belediye bagkanlarma verdigi gorev ve yetkilerden Biiyiiksehir belediyesi
gorevlerine iliskin olan hizmetleri yerine getirmek ve yetkileri kullanmak.

Gerektiginde gorev ve yetkilerinden bir veya birkagini ilge veya ilk kademe belediye baskanina
devretmek.

Biitgede yoksul ve muhtaglar i¢in ayrilan 6denegi kullanmak, oziirliilerle ilgili faaliyetlere
destek olmak tizere 6ziirlii merkezleri olugturmak.

Biiyiiksehir belediyelerinin 7. maddeye gore ilge ve alt kademe belediyelerine gorevlerini
devretmeleri i¢in bilyliksehir belediye baskaninin uygun goriisii aranir.

Belediye Baskaninin Gorev Ve Yetkileri
Belediye baskaninin gérev ve yetkileri sunlardir:

Belediye teskilatinin en iist amiri olarak belediye teskilatini sevk ve idare etmek, belediyenin
hak ve menfaatlerini korumak.

Belediyeyi stratejik plana uygun olarak yonetmek, belediye idaresinin kurumsal stratejilerini
olusturmak, bu stratejilere uygun olarak biit¢eyi, belediye faaliyetlerinin ve personelinin performans
Olciitlerini hazirlamak ve uygulamak, izlemek ve degerlendirmek, bunlarla ilgili raporlari meclise
sunmak.

Belediyeyi devlet dairelerinde ve torenlerde, davaci veya davali olarak da yargi yerlerinde temsil
etmek veya vekil tayin etmek.

Meclise ve enciimene baskanlik etmek.

Belediyenin taginir ve tasinmaz mallarimi idare etmek. Belediyenin gelir ve alacaklarim takip ve tahsil
etmek. Yetkili organlarin kararin1 almak sartiyla s6zlesme yapmak. Meclis ve enclimen kararlarini
uygulamak.

Biit¢eyi uygulamak, biitcede meclis ve enciimenin yetkisi disindaki aktarmalara onay vermek.

Belediye personelini atamak.

Belediye ve bagli kuruluslari ile igletmelerini denetlemek. Sartsiz bagislar1 kabul etmek.
Belde halkinin huzur, esenlik, saglik ve mutlulugu igin gereken 6nlemleri almak.

Biitgede yoksul ve muhtaglar i¢in ayrilan 6denegi kullanmak, oziirliilere yonelik hizmetleri yiiriitmek
ve Oziirliiler merkezini olusturmak.

Kanunlarla belediyeye verilen ve belediye meclisi veya belediye enclimeni kararini
gerektirmeyen gorevleri yapmak ve yetkileri kullanmak.
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3.BOLUM

EMLAK KIRALAMA
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1. EMLAK ARASTIRMA TEKNIKLERI VE GAYRIMENKUL
SAHIBI ILE SOZLESME YAPMAK

Emlak komisyoncusunun en 6nemli calisma alanlarindan biridir. Emlakgilikta ne kadar ¢ok
portfoy olusturulursa, kazang da o oranda artacaktir. Bunun i¢in portféy olusturma asamasi meslegin
devamii¢in en 6nemli ¢aligmadir.

Emlak arastirma, portfoy olusturmanin birinci agamasini olusturur.
Portfoy olusturmanin ikinci asamasi ise, gayrimenkul sahibi ile sdzlesme yapmaktir.
Bu sekilde portfoyiimiizii olusturmus oluruz.

Bu boliimde arastirma tekniklerini anlatirken, bunun emlak komisyoncusu i¢in ne kadar 6nem
tagidigi, gayrimenkul sahibi ile yapilacak s6zlesme konusunda anlatilacaktir.

1.1. Arastirmanin Tanimi ve Amaci

>
>
>

>

Arastirma, soru sorma, inceleme, degerlendirme, yorumlama ve karar verme ¢abasinin
olusturdugu bir 6grenme ve bilgi edinme siirecidir.

Aragtirma silireci soru sorabilmekle baglar ki, bu da en temelde merak etme yetenegini
gerektirir. Bir aragtirmanin ortaya konabilmesi, yeni ve faydali sonuglarin olusturulabilmesi igin
merak sarttir.

Egitimli emlak komisyoncusunu siradan emlak¢idan ayiran 6zelligi meraki ve merak ettigi
konularin sebep ve sonuglarini ortaya ¢ikarmada gosterdigi samimi gayretidir.

Merak ve 0grenme arzusuyla olusturulan bir sorunun, soru ile ilgili her tiirlii bilgi ve verinin
incelenip degerlendirilmesi yorumlanarak bir hiikme varilmasi, bir bilginin ortaya c¢ikarilmasi
¢abasina arastirma denir.

Emlak komisyoncusu yeni emlakin pazarlanabilirlik aragtirmasini amag edinebilir.
Ciinkai,

Pazar sartlar1 karmasik tablo olusturur,

Uygulamalar, kanun ve tebligler siirekli degisiyor,

Piyasada arz ve talep dengesi siirekli degisiyor.

Devir hizi, fiyat oynamalardir.

1.2 Emlak Arastirmasinin Planlanmasi (siireci)

Arastirmalarin, arastirmacinin niteliklerine, beklentilerine ve arastirmanin igerigine gore
planlanmasinda ayriliklar gozlenebilir. Fakat genel olarak bir aragtirmanin planlanmasi birbirine
benzer asamalardir.

Emlak komisyonculugunda emlak arastirmasinin planlanmasinda su agsamalar goriiliir:
Fikir Uretme

Bu siire¢ bir merak, ilgi ve ihtiyacin sonuncunda aragtirmacida olusan ve ¢6ziim gerektiren
sorulardir.

Emlak komisyoncusunun portfyiiniin azalmasi onun emlak ihtiyacini ortaya c¢ikarir.
Bu durum, emlak komisyoncusunu fikir liretmeye yoneltir.
Arastirllacak Emlakin Belirlenmesi

Aragtirilacak emlakin net olarak belirlenmesi gerekir. Bu amacla konuyla ilgili yapilmis
caligmalar, yontemler ve sonuglar hakkinda genel bilgilenme siireci gerekir.

Emlakin kimler i¢in aragtiracagini net olarak ortaya koymalidir.
Arastirllacak Gayrimenkuliin Bolgesinin Belirlenmesi

Emlak komisyoncusu biirosuna yakin bir yerde mi yoksa uzak yerlerdeki emlaklarla da ilgilenip
ilgilenmeyecegini belirlemelidir. Bunun i¢in agagidaki sorulara cevap aramalidir:

Gayrimenkuliimiiziin olas1 alicilari kimlerdir?
Pazarin arz-talep agisindan dengesi

Bu emlak pazarin ne kadarina hitap eder?
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Ozellikleri cazip midir?
Konumu cazip midir?

Ne kira talep edilebilir?
Talebin ne kadari karsilanabilir?

Arastirilacak Gayrimenkuliin Hangi Yontemle Bulunacaginin Belirlenmesi

Emlak ve bulundugu bélge belirlendikten sonra sira bu emlakin nasil elde edilecegi sorusuna
gelir. Iste bu soruya verilecek cevap, arastirmanin yontemini ortaya ¢ikaracaktir.

Emlak Portfoyiiniin Toplanmasi, Analizi ve Degerlendirme

Emlak komisyoncusu arastirma siireci anlamina da gelen bu asamada kendisinin kullanacagi
emlakla ilgili her tiirlii bilgiyi toplar ve degerlendirir.

Pazar arastirmasinda bilgi tiirleri asagidaki gibi siniflandirilabilir:
o Genel Bilgi
o Ozel Bilgi Sirastyla bunlar1 agiklayalim.

Genel bilgi tiirleri sunlardan olusur:

Uluslararasi ve ulusal bilgiler

Dis ticaret dengesi

Dévizin gidisat

Milli gelirin degisimi

Fiyat artis hiz1, faizlerin degisimi

Yerel bilgiler

Niifus degisimi

Hane halki bilgileri ve gelirleri degisimi
igsizlik oranlar1 ve licret degisimleri
Insaat ve yapilagma egilimleri ile ilgili bilgiler
Ekonomik inis ¢ikislar

Politik istikrar
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2.EMLAKTA REKLAM

Gayrimenkuliin arastirilarak bulunmasi sonucunda, emlak sahibi ile de sdzlesmeyi yaptiktan
sonra, sira gayrimenkuliin reklamina gelmistir.

Giliniimiizde reklam, hem isletmeler hem de tiiketiciler agisindan vazgegilmez bir olgu
durumuna gelmistir. Zira hizla degisen pazar kosullari, rekabetin giinden giine artmasi1 sonucu benzer
mallar1 iireten, bu ¢ok sayidaki firmalarin basarisi biiyiik 6l¢iide pazarlama iletisimi elemanlarini ne
kadar profesyonelce ve ne kadar rasyonel kullandiklarina baglidir. Bu elemanlardan biri olan reklami
daha ayrintili incelemek i¢in 6nce reklami tanimlamak gerekir.

Isletmeler acisindan ele aldigimizda,

Uretilen emlak hizmetlerin miisteriye duyurulmast,

Pazarda yer alan ayn1 hizmetlerin ¢oklugu yiiziinden miisterinin, o isletmenin iirettigi hizmeti tercihi
se¢mesi i¢in ikna edilmesi,

Uriine olan ihtiyacin ve talebin canli tutulmas: acisindan reklamin biiyiik katkilari vardur.

Yine isletmeler agisindan reklam, en elverisli pazarlarin bulunmasi ve onlarin sermayelerini
verimli alanlara yatirmalarini tegvik eden bir aractir.

Miisteri goziiyle reklam ise,

Pazarda kendi ihtiyacina cevap veren yiginlarca emlak komisyoncusu arasindan kendi yararina en
uygun ve rasyonel bir se¢im yapmasina yarayan bir ara¢ oldugu gibi,

Cesitli hizmetleri tanitan, bu hizmeti nereden, nasil, ne fiyatla saglayabilecegi ve ne sekilde
kullanacagi konusunda bilgi aldigi,

Glinlimiiz yagsam bi¢iminde miisteriye yardimi olan bir aragtir.

Her iki a¢idan diisiiniildiigiinde gayrimenkulde reklam s6yle tanimlanabilir: Hizmet ve
fikirlerin, sosyal ve ekonomik gelisimini, miisteri tatminini ve reklam verinin amaglarina ulagmasini
gerceklestirmek {izere, inandirici iletisim saglayacak sekilde kitle yayin araglarinda tutundurulmasidir.

Emlakta Reklamin Ozellikleri

Reklam pazarlama iletigimi i¢inde yer alan bir elemandir.

Belirli bir ticret karsiliginda yapilir. Ama kiralayandan higbir iicret alinmaz.

Reklam verenden miisteriye dogru akan bir iletiler biitiintidiir.

Bir kitle iletigimidir.

Reklam yapan kisi, kurum ya da kurulus bellidir.

Reklam ile miisteri ikna edilmeye ve bilgilendirilmeye c¢alisilir.

Reklam, diger pazarlama iletisim elemanlari ile igletmenin belirledigi pazarlama stratejileri
dogrultusunda saptanan pazarlama hedeflerine ulagsmak i¢in koordineli bir bigimde ¢alisir.
Emlakta Reklamin Amaci

Gayrimenkulde reklamin genel amaci, hedef miisterilere bir {iriin duyurmak, iiriine, markaya,
isletmeye karsi miisterilerde olumlu bir egilim olusturmayi saglamaktir. Buna gore reklam, hedef
tiketiciyi, reklami yapilan iiriine iliskin farkinda olmamaktan olmaya, reklam mesajini anlamaya,
Onerilen satis vaadini kabul ile satin alma arzusu yaratarak hedef tiiketicileri satin alma davranisina
yoOneltmeyi amaglar.

Gayrimenkulde reklamin beklenen, gerceklesmesi istenen ana amaci: Emlak komisyoncusunun
pazara sundugu Uriiniin kiralanmasini saglamak ya da kiralanmasi istenen bir {irliniin pazar tarafindan
varolan talebini artirmaktir.

Gayrimenkulde reklamin satig amaci kisa vadede ve uzun vadede olmak iizere iki bigimde
goriiliir. Kisa vadede reklam, miisterileri motive ederek kisa bir zaman dilimi i¢inde o gayrimenkulii
kiralamaya ikna etmeye calisir. Uzun vadede ise firmalar reklam sayesinde gayrimenkulii tanitarak,
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tilketiciye getirecegi yararlar1 gostererek o mal ve hizmete karsi talep yaratmayi amaglar.Reklamin,
ister uzun vadede isterse kisa vadede satig amacini tasisin su ortak amaglari igerir.

Tiiketiciyi ya da araciya bilgi vermek, emlak ya da hizmeti hatirlatmak ve satisa ikna etmek,
Gayrimenkulii ya da hizmetin satisin1 saglamak,

Franchisee isletmelerine yardimci olmak,

Emlak ya da hizmete karsi talebi artirmak,

Talebin yaratacagi fiyat esnekligini en aza indirmek.

Satig ve iletisim, reklamin ana amaglaridir. Ancak bu amaglardan bagka emlakkomisyoncularinin
reklam yaparken elde etmek istedikleri 6zel amaglar da vardir. Bunlar1 sdyle siralayalim:

Isletmenin sayginligini saglamak,

Kisisel satig programin desteklemek,

Franchesee isletmelerle iliskileri gelistirmek,
Sektordeki genel talebi artirmak,

Gayrimenkulii gormeye ikna etmek,

Imaji dogrulamak ya da degistirmek,
Aligkanliklar degistirmek,

Iyi hizmeti vurgulamak,

Tiiketiciyi egitmek,

Onyargi, yanlis ve olumsuz izlenimleri diizeltmek,
Piyasaya egemen olmak ve monopol yapiya ge¢cmek,
Isletmenin prestijini artirmak.

Emlakta Reklaminin is Hayatinda Oynadigi Rol
Reklamin is hayatinda oynadigi rol iki cesittir:

Reklam i¢in olumlu goriisler soyledir:

Bilgi dagitiminda 6nemli rol oynar. Portfoylimiiz miisterilerce bilinir.

Is hayitinin belirsizliklerini giivence altina alarak talebi olumlu yonde etkiler. Emlak deyince akla
gelen ilk isim olmamizi saglar.

Yaygin ulasim ve iletisim saglamasidir. Bir firma hedef kitlesini biiyiitmek, ¢aligmakta oldugu alani
genisletmek ister. Firmanin biiylikliigiine gore semt emlak komisyonculugundan sehir emlak
komisyonculuguna, buradan da ulusal boyutta ve hatta baglanti kuruldugu andan itibaren uluslararasi
boyut kazanabilecek bir ¢alisma ile firma ¢alismakta oldugu alani genisletebilir.

Satiglarin artmasina, rekabetin olugsmasina yardimei olur.

Yapilan reklamla firma ismi yayilmasi, satiglar artmigsa kar biiylimesi meydana geleceginden reklam
maliyeti de disiiriicti bir sonug verecektir.

Reklam i¢in olumsuz goriisler soyledir:

Ikna giicii yoluyla insanlar1 ydnetir. Insanlar ihtiyaci olmayan seyleri almaya ydnlendirir.
Reklam maliyetleri artirir. Bu da {irliniin fiyatina etki eder.

Portfyiiniiziin rakip emlak komisyoncular tarafindan 6grenilmesini saglar.

Reklamda abart1 vardir. Gayrimenkulde olmayan 6zellikler varmig gibi gosterilerek miisteri
aldatilabilir. Bu da markanizi zedeler.

Ahlaki ve kiiltiirel degerleri zedeleyebilir.
Emlakta Reklam Cesitleri

Gilintimiizde ¢ok ¢esitli reklam yapilmaktadir. Tiirlii agilardan gruplanarak reklam gesitleri
asagidaki gibi siralanabilir;
Hedef Kkitlelerine gore (cografi ) reklamlar

Yerel reklamlar: Mahalle emlak komisyoncusunun mahallesinde yaptigi reklam
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Ulusal reklamlar: tilke ¢apinda yapilan reklam

» Uluslararasi reklamlar: Genellikle franchisor (ana firma-isim hakkini satan firma) veren isletmeler
tarafindan yapilan reklamlardir.
2. Hedef Pazara gore reklamlar
» Miisterilere yonelik reklamlar: dogruda miisterilere yonelik yapilan reklamdir.
» Aracilara yonelik reklamlar: Satiglarda Franchisee (acente-sube) ve bunun gibi aract kazanmak
amactyla yapilan reklamlardir.
3. Reklamin mesajina gore reklamlar
» Emlak (iirtin) reklamu: iiriiniin pazarda yer alan benzer {iriinlere kiyasla kalite, fiyat, kullanim kolaylig1
gibi tstiinliiklerinin vurgulandigi reklamdir.
» Kurumsal reklam: Reklami yapan isletmenin, pazarda sayginlik yaratmak amaciyla yaptigi reklamdur.
Ornegin, isletme c¢evre kirlenmesine karsi bir kampanya baslatmasi gibi.
4. Odeme agisindan reklamlar
» Bireysel reklam: Kendi adina ¢alisan emlak komisyoncusunun vermis oldugu reklamlardir.
» Ortaklasa reklam: Franchesing sistemi ile ¢alisan firmanin franchisor ve franchisee tarafinda ortak
olarak verilen reklamlardir.
2.5. Reklam Araclari
En ¢ok kullanilan araglara gore baslica reklam yollarini ikiye ayirabiliriz:
» Yazili ve resimli reklamlar,
» Sesli- gorsel reklamlar
2.5.1. Yazili ve resimli reklamlar
“S6z gider yaz1 kalir” demis biiyiiklerimiz. Bu yilizden reklam yaparken
kullanacagimiz araglar1 yazili ve resimli olmasina 6zen gostermeliyiz.
Yazili ve resimli reklam araglari: Afis Brosiir
Gazete Katalog
Dergi Tabela
a-Afis
Gayrimenkulii bildirmek ve 6zelliklerini belirtmek i¢in genel yerlere asilan yazi ve resimlerdir.
Hem kagida hem de bez lizerinde yapilirlar.
Afigin avantajlar1 soyledir:
» Cok ucuza mal olur.
» Cok kisiye ulagir.
» Fiziksel boyutu biiyiidiik¢e daha g¢ekici olur.
» Birim basina diisen maliyeti diistiktir.
Iyi bir afiste olmas1 gereken ozellileri sdyle siralayabiliriz:
> Markamiz1 acikca belirtmeliyiz. Ornegin Fatih Ozler Emlakgilik gibi.
> Ilgili olduklari insanlarin bulunduklar yerlere asilmalidir. Mesela, fiyati yiiksek bir gayrimenkuliin
afigini buray: kiralayabilecek insanlarin bulundugu yere asilmalidir.
» Afiste kullanilan s6z sade ve dikkat ¢ekici olmali.
» Yazilarin renkleri canli, parlak olmalidir.
b-Gazete
Insanlarin diinyadan, iilkelerinden hatta semtlerinden haber almak i¢in aldiklar1 yazili basin
aracidir. Bu nedenle genis etki alanina sahiptir. Boylece reklamin kisa siirede yayilmasini saglarlar.
Gazetenin avantajlari,
» Kisa siirede hazirlanabilir.
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Ucuza mal olurlar.
» Etki alami genistir.

Y

Tiraj1 takip edilebilir.

Gazeteyi gayrimenkuliimiiziin reklam araci olarak secerken dikkat edilmesi gereken hususlar
sunlardir:

Y

Gazetenin hitap ettigi grup,
» Satildigi bolge,
» Gazetenin tiraji
c-Dergiler
Dergiler, sosyal, siyaset, kiiltiir, ekonomi, mizah gibi c¢esitli konularda
yayinlanmaktadir. Farkli gruplara (aile, kadin, erkek, ¢ocuk) hitap ederler.

Haftalik, aylik, iki aylik, y1llik gibi belirli araliklarla ¢ikarilirlar.
Ulusal veya belirli bir meslek dali igin ¢ikarilirlar. Genellikle renkli baskilidir. Dergilerin uzun siireli

saklanmasi reklamin ¢ok kisiye gosterilmesini saglar.

Dergilere gayrimenkuliimiiziin reklam arac1 olarak segerken dikkat edilmesi gereken hususlar
gazetelerle aynidir. Tek fark dergiye verilen reklamin yayin tarihinden en az bir hafta 6nce
verilmesidir.

d-Brosiir
Brosiir, az sayfali ve bol resimli olarak hazirlanan kiigiik kitapgiktir.
Gayrimenkuliimiizii veya firmamizi tanitmak i¢in kullaniriz.
Baski kalitesinin iyi olmasina dikkat etmeliyiz.
e-Katalog
Gayrimenkuliin tiim 6zelliklerini, fiyatlarin1 gosteren kitap veya kitapgiklara katalog denir.
Gayrimenkuliin gercek fotograflart miisteriye gosterilmeye caligilir.

Kataloglar, hazirlama, basma ve dagitim bakimindan diger reklam araglarina gore daha pahaliya
mal olurlar. Bunun i¢in fiyat:1 yiiksek olan gayrimenkuller i¢in kullanilmalidir.

f-Tabela

Uzerine firma adinin ve is konusunun yazildig, isletmenin goriilebilen yerine konan levhalara
denir.

Dikkat ¢ekmesi ve ilgi uyandirmasi i¢in tabelalarda kullanilan renklerin ve yazilarin se¢imi
onemlidir.

2.5.2. Sesli — Gorsel Reklamlar

Sesli — gorsel reklamlar hem kulaga hem de goze hitap ederler. Giinlimiizde kullanilan sesli-
gorsel reklamlardan bazilari sunlardir:

Radyo

Televizyon

Satig danigmant

Sinema
a-Radvo

Radyo, her an ulasilabilen bir aragtir. Kolay erisebilir olmas1 en biiyiik iistiinliigiidiir.
Hem ulusal hem de yerel radyolar vardir. Radyoya verilen reklamlar soyledir:

» llan,
» Programa sponsor olmak
> Ozel tamitic1 reklam programudir.
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Radyo reklam verirken;
e En ¢ok dinlenme zamaninda
e Onemli programlar sirasinda
e Reklamin siklig1
e Ucreti konusunda dikkat edilmelidir.

Televizyon

Hem goze hem de kulaga hitap ettiginden ¢ok etkili bir reklam aracidir. Radyolarda oldugu gibi
hem ulusal hem yerel hem de uydudan yayin yapan kanallar vardir.

Televizyona verilen reklamlar soyledir:
» Hareketsiz reklam
» Hareketli reklam
> Ozel tanitic1 reklam

Hareketsiz reklamlarda sadece gayrimenkuliin resmi ile verilirken, hareketli reklamlarda hem
resmi hem de ¢evresi tanitilmaktadir. Ozel tanici reklamda ise birden fazla emlak tanitilmaktadir.

b-Satis damismam
Emlak komisyonunun yaninda calisan kisidir. Miisteriye iirlinleri sunan, istiinliiklerini belirten
ve kiralamay1 gergeklestiren kisi olarak emlak komisyoncusuna yardimei olmaktadir.

Satis danismani;
» Kiralatacag tirliniin 6zelliklerini iyi bilmelidir.
> Ikna etme yetenegine sahip olmalidir.
> Giizel ve akict konugmalidir.
» Giivenilir, sabirh ve giiler yiizlii olmalidir.
¢-Sinema Reklam
Film baglamadan ve film aralarinda verilen reklam aracidir.
2.6. Reklami Olusturma Siireci
1.  Reklami olusturmaya oturmadan dnce, ne sattiginizi tam olarak tanimlayin.
2. Kime sattiginiz1 bilin. Reklaminizi yazarken o kisiyi aklinizda tutun.

3. Sattigmiz seyin yararlarini net olarak anlatan bir ifade bulun. Ozellikler dnemlidir; ama miisteriyi
harekete geciren, algilanan degerdir.

&

Miisteriyle bire bir goriisliyormusgasina yazin. Sizi i¢ine ¢eken reklamlari diisiiniin. Sizinle
konusurlar. Ve belli bir zeka diizeyine sahip oldugunuzu varsayarlar.

5. Saygil, algakgoniillii ya da esprili olma ustaligini gésteremediginiz siirece istiinliik ifadelerinden

kacinin.

6. Basghigimiz ile ana gorseliniz arasinda gii¢lii bir baglant1 oldugundan emin olun. Dinamik bir yarar
ifadesi olugturmak iizere biri digerini desteklemelidir.

7.  Reklam ortaminizi dikkatli segin.

8.  Rakip reklamlar inceleyin ve sizinkinin farkli olmasim saglayin. Goze ¢arpmast i¢in ¢ok calisin.

9.  Yorum almaya ¢aligin. Sonuglar1 izleyin. Bir sorun var gibi goriiniiyorsa, yaklagiminizi degistirin.

Urilin ya da hizmetinizin her tiir talebi karsiladigindan emin olun. Reklaminiz ne kadar iyi
tasarlanmis ya da uygulanmis olursa olsun, en iyi reklamlariniz1 yaratan, memnun miisterilerdir.

2.7. Emlakta Medya Kullanimi

Hedef pazarin ve gayrimenkuliin ozelliklerine gore kullanilabilir medyalar hakkinda tiim
bilgilerin edinilmesi i¢in O6n c¢alismalarin yapilmasi gerekir. Reklam mesajlariin hedef kitleyle
karsilastig1 yer medyalardir. Bu nedenle medya kararlar1 son derece énemlidir.
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Genel olarak reklam verilen yerler sdyle siniflandirilabilir:
Basili medyalar ( gazeteler, dergiler, el ilani, katalog)
Yayin medyalar ( radyo, TV)

Diger medyalar (afis, fuarlar, acik hava reklam araclari, elektronik ortamlar vb.) Emlak komisyonculari
en ¢ok afisi kullanmaktadirlar.

Medya kararlar1 verilirken;

Reklam amaglarini en etkili ve ekonomik bi¢cimde gerceklestirecek medya belirlenmedir. Medyayz,
Hedef kitle segme imkéni,

Mesaj tasima ve mesaja baglilik,

Cabukluk,

Tasinan mesajin kalicilig1 ve etkisi,

Maliyet acisindan degerlendirilerek medya secilir.

Belirlenen mesajlarin hangi 6l¢ii ve siklikla yer alacagidir.

Emlakta Reklam Yonetimi ve Biitcgesi

[lan vermek, aktif pazarlama ve site tamitimi gibi ¢aligmalar ikinci derece ya da dnemsiz
caligmalar degillerdir. Aksine en az biitge ile magazaniza en ¢ok misteriyi ya da ilgiyi ¢cekme
araclaridir.

Bir¢cok firmanmn “dogru” yapmamaktan ya da “iyi” planlamamaktan kaynaklanan basarisiz
kampanyalarina sahit olabilirsiniz. Halen de milyarlarca liranin harcandigi fakat sonucu hig¢ de i¢ acisi
olmayan bir¢cok kampanya yapilmaktadir.

Eger harcamalarinizi diisiirmek ve pahali olmayan tanitim yontemlerine bagvurmak isterseniz
size birka¢ 6nerimiz olacak;

Eger varsa her tiirlii bedava reklam olanagin1 degerlendirin. Zaman zaman gazetelerin verdigi bedava
ilan alanlar1, varsa fiziksel diikkkdninizin goriilen yerleri, arabaniz, otopark, firma i¢i kullanilan
malzemeler, firmaniza ait kartvizit, antetli kagit vb.

Sektorel dergiler daha ucuz reklam alanlari igerirler. Buralardaki listelere girmek eger bu dergi hedef
kitlenize ulagiyorsa ¢ok daha efektif sonuglar verecektir.

Sitenize iligkin brosiirlerden bir kismini siirekli yaninizda tasiyin. Ziyaret ettiginiz yerlere mutlaka
birakin. Ziyaret ettiginiz yerlerde mesaj ya da duyuru panolar1 var ise oraya mutlaka ilistirin.

Siteniz ile ilgili gelismelerden basini haberdar edin. Basin genel kabul gorecek gecerlilikte sizden
gelen bilgileri haber yapabilecektir.

Hedef kitlenize yonelik fuar ve seminerlere katilarak toplu erisim imkanini yakalamaya calisin. Bu tip
katilimlarimizda olabildigince ¢ok kisiye brosiirlerinizi iletmeye ¢alismali, goriistiigiiniiz kisilerin
kartvizitlerini almalisiniz.

Bolgenizdeki ticaret odasi ya da iiye oldugunuz oda ile irtibata ge¢in. Onlarin duyuru kanallarindan
faydalanmanin yollarii 6grenin. Konunuz ile ilgili varsa dernek, birlik vb. faaliyetlere katilin ve
katiliminizin siirekliligini korumaya ¢alisin.

Her tiirlii yazismanizda ya da her tiirlii firma standart dokiimantasyonunda firma adinizin, telefon
numaranizin ve web adresinizin olmasina 6zen gosterin.

Arabaniza zarar vermeyecek sekilde sitenizin adresini arabanizin goriinebilir bir yerine koyabilirsiniz.
Eger okul kitabi satiyorsaniz 6grencilerin reklamimiz1 gérebilecekleri yerlere park etmeyi
deneyebilirsiniz.
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2.9 Emlakta Kiralama ile ilgili Reklam Ornekleri

Ilem de 24 ay 0 faizle!

Resim: 2.9.1 Emlak ta reklam

Resim: 2.9.2 Emlak ta reklam
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3.KIRALAMA ISLEMLERI

Gayrimenkulii aragtirdiktan sonra ev sahibi ile komisyon soézlesmesi yapildi. Sonra emlak i¢in
reklam verildi ve son asamaya yani gayrimenkuli kiraciya (kiralayan) sdzlesme ile verilmesine
gelindi.

Kira Akdi (Kontrati- Sozlesmesi)

Kira akdi, bir seyden (kiralanan) bedel mukabili yararlanma ve kullanma hakkini veren ve iki
tarafa bor¢ yiikleyen akittir. Kiralayan gayrimenkuliin (kiralananin) kullanma hakkini kira akdi
stiresince kiraciya verir ve kiraci da bunun karsiliginda kararlastirilan (kira parasi) bedeli 6der.

Daha kisa ifade edecek olursak kira akdi, tasinir veya tasinmaz bir malin, bir bedel karsilig
olarak gecici bir siire i¢in kullanma hakkinin baskasina devredilmesidir.

Kira akdini yapmaya yetkili olanlar, Gayrimenkuliin sahibi, intifa hakki sahibi veya onlarin
yetki verdigi kisi yapabilir. Kiralayanin miilk sahibi olmas1 gerekmez. Ancak kiralanan gayrimenkuliin
intifa hakki sahibinin oluru olmadan kuru miilkiyet sahibi kiraya veremez ve kira parasini alamaz.

Kira akdini yapamayacaklar, riistiinii ispat etmemis (iyi ve kotliyli ayirt edemeyenler) veya
medeni haklar1 kullanma ehliyetine sahip olmayanlar ( 18 yasini doldurmayanlar) ve kisithilarin tek
basina yapamazlar. Yapsalar bile akit gecersiz olur. Bunlar veli veya vasilerinin izin ve muvafakati
olursa kira akdi yapabilirler.

Satis bedelinin Tiirk parasi ile gosterilmesi zorunlu oldugu halde, kira kontratlar1 yabanci para
iizerinden diizenlenebilmektedir.

Kira Akdi Cesitleri

Gelir Getirmesi Bakimindan

Adi kira: Gelir getirmeyen tasinmazlarin kiralanmasina denir. Mesela bir dairenin 6gretmene
kiralanmasi gibi.

Hasilat kirast: Gelir getiren mallarin veya haklarin kiralanmasina denir. Mesela bir diikkkanin
emlak komisyoncusuna kiralanmasi gibi.

Yazih ve Sozle Kira Sozlesmesi Olarak ikiye ayrilir

Yazili olarak yapilirsa ispat acisindan faydalidir. Hatta noter tarafindan da onaylatilirsa
anlagmazlik durumunda ¢6ziimii kolaylastirir. Noterde yapilan bir s6zlesmenin varligina, imzasina ve
igerigine yapilan itirazlar kabul gérmez.

Sozli kira akdi de gerceklestirilebilir. Ancak sdzlesmenin sihhati ve ispati agisindan zorluklar
meydana gelebilir.

Siiresi Bakimindan ikiye ayrilir

Siireli kira sdzlesmesi, taraflarin 6zgiir iradeleri ile kararlastirdiklar1 alt1 ay, bir yil, iki yil gibi
belirli bir zamani igeren kira sdzlesmelerine denir.

Siiresiz kira s6zlesmesi, taraflar anlasarak siiresi belli olmayan kira sézlesmelerine denir.

Akitte siire belirtilmemis, ancak yillik kira miktar1 belirtilmigse kira akdi bir yillik sayilir. Akit
baslangig tarihi ve siiresi belli olmadigi hallerde bazi haklarin kullanilmas1 miimkiin olmayabilir.

Kira akti, kiracinin talebi ile veya mahkeme karari ile her zaman sona erer.
Diizenleyenler Acisindan ikiye ayrilir
Noter araciligiyla diizenlenen kira akdi: Taraflar s6zlesmeyi noterde onaylatmasiyla yapilan
sozlesmedir. Ug niisha olarak diizenlenir. Biri noterde, biri kiralayanda digeri de kiracida kalir.
Taraflar arasinda diizenlenen kira sézlesmesi: Kiraci ile kiralayandan baska kimsenin imza
atmadig1 sdzlesmedir.
Fiyat acisindan kira cesitleri bese ayrilir:
Sabit kira mukavelesi: Kiranin ayn1 fiyatan 6denecegini gosteren kira sdzlesmesidir.
Endeksli kira mukavelesi: TEFE veya TUFE endeksine gore fiyatin belirlendigi kira sézlesmedir.
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Artirmaly/Eksiltmeli kira mukavelesi: Y1l icerisinde fiyatin degisebilecegini belirten kira
sozlesmedir.

Yeniden degerlemeli kira mukavelesi: Yeni yila girildiginde fiyatin tekrar ayarlanacagim gosteren
kira s6zlesmesidir.

Yiizde kira mukavelesi: kiranin belli bir yiizdeye gore belirlendigi kira sdzlesmesidir.

Kira Akdinden Dogan Haklar

Emlak komisyoncusu kiralama ile ilgili haklar1 iyi bilmelidir ki hizmetini daha iyi verebilsin.
Kira konusunda kanunlardan dogan haklar,

. Kiralayanin Akitten Dogan Haklari

Kiralayanin (ev sahibinin) akitten dogan haklarim sdyle siralanabilir:

Kira parasimi isteme hakki,

Kiralananin 6zenle ve akde uygun kullanilmasini isteme hakki,

Kiralayanin, kiracinin kiralayanda bulunan menkul mallarina kars1 kullanacagi hapis hakki,

Muacceliyet hakki: Kiralarin ge¢ 6denmesi veya kira sdzlesmesi siiresi i¢inde kiraci tarafindan
sozlesmeye aykir1 tahliyeye karsi mal sahibinin giivencesidir.

Depozito hakki: Mezkur kiraci tarafindan verilecek zararlar ve 6denmeyen isletme giderleri icin
giivence hakkidir.

Kiracinin Akitten Dogan Haklan

Kiracinin haklarimi da su sekilde siralayabiliriz:

Kiralananin kendisine teslimini isteme hakki,

Kiralananda meydana gelen bozuklugun giderilmesini isteme hakka,
Kiralayanin gideremedigi yiiksek maliyetli eksiklikleri giderme hakki,
Kiralanana vaki tecaviiziin def’ini isteme hakki,

Kira akdinin feshini isteme hakki.

. Kira Serhi

Kira soézlesmesinin sekline iliskin bir kosul olmadigindan noterler tarafinda diizenlenen veya
taraflar arasinda diizenlenen kira sozlesmesi tapuya serh edilebilir. Serh, kazanilan ve baglayici
ozellikte olan hukuki haklarin ve hiikiimlerin tapudaki defter ve kiitiige yazilmasi, tescil edilmesine
denir.

Kira akdi, noter tarafindan diizenlenmis ve malik tarafindan tapuya serh i¢in yetki verilmisse,
kiracinin talebi ile de tapuya serh edilebilir. Sozlesme taraflar arasinda diizenlenmisse o taktirde
taraflarin birlikte miiracaatlari ile tapuya serh edilir.

Serh islemleri i¢in har¢ yatirmasi gerekmektedir. Boylece kiraci sahsi hakkini kuvvetlendirmis
olacaktir.

Serh i¢in istenen belgeler

Isleme konu taginmaz mala ait, tapu senedi, yoksa tasinmaz malin ada ve parsel numarasini belirtir
belge veya malikin sozlii beyant,

Kira sdzlesmesi,
Sozlesmedeki imzalar noterce onaylanmis ise ve serh yetkisi varsa kiracinin istemi.
Noterce onaylanmamis ise veya serh yetkisi yoksa taginmaz malikinin istemi.

Taraf/Taraflarin fotografl niifus ciizdani, pasaport veya avukat kimligi ile vesikalik fotograflar, T.C.
Kimlik ve vergi numarasi,

Islem taraflarinda temsilci sifatiyla katilan var ise, temsile iliskin belge.

Tescil istem Belgesinin Yazim Ornegi
Yukarida niteligi gosterilen tasinmaz Aziziye Mahallesi 777 ada 7 nolu parseli teskil eden 777
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m2 miktarindaki kargir apartmanin 8/100 arsa payli zemin kattaki (1) miistakil boliim numarali, ayni
yer ayni arsa payli ayni kat (2) nolu, 10/100 arsa payli 1. Kat (3) nolu ve 11/100 arsa payl 1. Kat (4)
nolu mesken nitelikli tasinmaz mallarin 1/3'er paylar1 Sengiil ER, 1/3'er paylar1 Abdil ER , 1/9'ar
paylar1 Ibrahim YILDIZ, 1/9'ar paylari Salih Yilmaz KAFADAR ve 1/9'ar paylar1 da Ali HAZAL
adlarma kayith olup, bu kerre adlar1 gegen maliklerle aramizda yapmis oldugumuz Ankara 10.
Noterliginden tasdikli 14/07/2006 tarih ve 23258 sayili kira kontratindaki sartlar geregince bu
taginmazlari tamamini 10 yil miiddetle ve yillig1 100.000 (yiizbin) TL. bedelle x BANKASI A.S.
lehine kiraladigimizdan, anilan kira kontratinin tapu siciline serhini arz ve talep ederiz.

Tapuya Serh Ornegi
Kira: 15.07.2006 tarihinden baslamak kaydiyla on yil siire ile x BANKASI A.S. lehine yillig1
(100.000) TL karsilig1 kira hakki. Tarih —Yevmiye

Islemin Mali Yénii

Harcglar Kanununa ekli (4) sayili Tarifenin 10. Pozisyonu uyarinca, kira sézlesmelerinin tapuya
serhinde sozlesme siiresine gore hesaplanacak kira toplami ve sézlesmede siire belirtilmemisse bir
yillik kira bedeli iizerinden, Binde 5.4 oraninda harg tahsili gerekir. Ayrica noterce diizenlenmemis ise
kira sozlesmelerinin serhinde damga Vergisi Kanununa ekli (1) sayili Tablonun 1.c pozisyonu
uyarinca, Binde 1.5 oraninda damga vergisi tahsil ettirilir.

Ayrica, Déner Sermaye Isletmesince belirlenen tarifeye gore iicret tahsil edilir.
6570 Sayih Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun

Her emlak komisyoncusunun bilmesi gereken en énemli kanunlardan bir tanesidir. Bu kanunla
ilgili 6Gnemli maddeler sunlardir:

Madde 4 - Mobilyali olarak kiraya verilen gayrimenkullerin, bu kanuna goére taayyiin eden
(olusan) yillik kira bellerine mobilya i¢in belediye enciimenlerince takdir edilen kiymetin yiizde
yirmisinden fazla zam yapilamaz. Su kadar ki bu suretle zam olunacak miktar kira bedelinin yillik
tutarini gecemez. Kira miiddetinin hitamindan (bitiminden) bir ay evvel yaz ile haber vermek sartiyla
kiralayan mobilyalarini kismen veya tamamen geri alabilir. Bu takdirde mobilyalar igin yapilan zam
nispetinde kiradan indirme yapilir.

Madde.5 Kaloriferli gayrimenkullerde mahrukat (yakacak) fiyatlarindaki degisikliklerin kira
bedellerine inikas1 (yansimasi) nispeti hiikiimetge tespit ve ilan olunur.

Madde.6 -Kismen mesken olarak kismen de meskenden gayri bir sekilde kullanilmak iizere
kiralanmig bulunan veya tamamen mesken olarak kullanilmak {izere kiralanmis iken fiilen meskenden
gayri surette kullanilan gayrimenkullerin kira bedelleri zam bakimindan mesken olmayan yerlere ait
hiikiimlere tabidir.

Madde 7 — Tahliye sartlar1

Kira sartlarina ve Borglar Kanununun bu kanuna aykiri olmayan hiikiimlerine riayet edilse bile
asagidaki yazili hallerde kiralayan,

a) Kiraci tarafindan gayrimenkuliin tahliye edilecegi yazi ile bildirilmis olmasmna ragmen
tahliye edilmezse icra dairesine miiracaatla tahliye isteyebilecegi gibi,

b) Gayrimenkulii kendisi veya esi veya c¢ocuklari igin mesken (konut) olarak kullanma
ihtiyacinda kalirsa kira akdinin hitaminda (bitiminde),

¢) Gayrimenkulii kendisinin veya esinin veya ¢ocuklarmin bir meslek veya sanati bizzat icra
etmesi i¢in kullanma (isyeri olarak) ihtiyacinda ise kira akdinin hitaminda,

¢) Gayrimenkulii yeniden insa veya imar maksadiyla esasl bir surette tamir, tevsi (genisleme)
veya tadil (degisiklik) i¢in ve ameliye (¢alisma) esnasinda iginde ikamet veya istigal (ilgilenme)
miimkiin olmadig1 fennen (uygulama ile) anlasildig: takdirde kira akdinin hitaminda,

d) Gayrimenkulii Medeni Kanun hiikiimlerine gore iktisabeden (hak eden) kimse kendisi veya
esi veya gocuklar i¢in tamamen veya kismen mesken olarak ve yine kendisi veya esi veya ¢ocuklari
icin bir meslek veya sanatin bizzat icras1 maksadiyla is yeri olarak kullanma ihtiyacinda ise iktisap
tarihinden itibaren bir ay zarfinda kiraciy1 keyfiyetten ihtarname ile haberdar etmek sartiyla alt1 ay
sonra,
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e) Kira bedelini vaktinde 6dememelerinden dolay1 hakli olarak bir yil i¢inde kendilerine iki
defa yazili ihtar yapilan kiracilar aleyhine, ayrica ihtara hacet kalmaksizin, kira miiddetinin hitaminda,

Tahliye davasi agabilirler.

Ayni sehir veya belediye hudutlart icinde kendisinin veya birlikte yasadigi esinin uhdesinde
(sorumlulugunda) kayith oturabilecegi meskeni bulunan kimse, kirada oturdugu yeri, malikin istegi
iizerine tahliye etmeye mecburdur.

Madde 8 — Tahliye Sartlarin1 Baglayicilig

Bu kanunla Bor¢lar Kanununda gosterilen haller disindaki sebeplerle agilacak tahliye davalari,
mukavelelerde aksine sart bulunsa dahi mesmu (gegerli) olmaz.

Madde 9 — Kiracinin korunmasi

Kira mukavelelerinde (akdinde), bu Kanunun kira bedellerinin tayinine miitaalik hususlar
miistesna (anlasilan konular disinda) kiraci aleyhine degisiklik yapilamaz.

Madde 11 — Uzatma

Kiraci kira miiddetinin bitmesinden en az on bes giin evvel mecuru tahliye edecegini yazi ile
bildirmedigi takdirde s6zlesme ayni sartlarla bir yil uzatilmis sayilir.

Madde 12 — Alt Kirac1 Yasagi

Kiraci, mukavelede hilafina sarahat olmadikga, kiralanan yeri kismen veya tamamen baskasina
kiralayamaz yahut istifade hakkin1 veya mukavelesini baskasina devredemez veyahut kendisi
gayrimenkulii birakmig oldugu halde hi¢ bir sebeple bu yeri kismen veya tamamen bagkalarina isgal
ettiremez.

Bu maddenin birinci fikrasi hilkmiine riayet etmeyerek bir gayrimenkule kiraci veya devir alan
sifatiyla girenler veya bu gayrimenkulii isgal edenler hakkinda hi¢ bir ihtara hacet kalmaksizin sulh
mahkemelerinde tahliye davasi acgilabilir.

Madde 15 — Eski kiracinin haklar1
Kiralayan 7’inci maddenin b, ¢, d bentlerinde yazili sebeplerden dolay1 tahliye ettirdigi

gayrimenkulii miicbir (mecburi) sebep olmaksizin {i¢ sene miiddetle eski kiracisindan baskasina
kiralayamaz.

¢ fikrasina gore tahliye edilen gayrimenkuller eski hali ile miicbir sebepler olmadikca ii¢ sene
miiddetle bagkasina kiraya verilemez.

¢ fikrasina istinaden tahliye edildikten sonra imar planina gore yeniden insa veya esash sekilde
tadil veya tevsi edilen gayrimenkullerin yeni hali ile ve yeni kira bedeli ile bir mesken veya bir
ticarethane yerini eski kiracinin kiralamaga tercih hakki vardir. Bu hakkin, kiralayanin, yapacagi teblig
tarihinden itibaren bir ay icinde kullanilmasi sarttir. Bu maddeye gore tercih hakki bertaraf
edilmedikce, gayrimenkul {i¢ y1l miiddetle baskasina kiralanamaz.

Madde 16 — Hava Paras1 Yasag1

Hava paras1 olarak veyahut her ne nam ve suretle olursa olsun bu kanuna gore taayyiin eden kira
bedelinden fazla para alanlar, bunlar namina hareket edenler veya bunlara tavassut edenlere 15 inci
madde hiikmiine aykir1 hareket edenler hakkinda alt1 aydan bir seneye kadar hapis ve ii¢ yillik kira
bedeli tutarinca agir para cezasi hiikkmolunur. Miikerrerler hakkinda bu cezalar bir misli artirilir.
Kiralama islemi

Kiralanmak {izere isletmemize bildirilen daireyi/isyerini portfoylimiize aldigimizda, mal
sahibinin isteklerini kesinlikle emlakin dosyasina agik bir sekilde yazilmalidir.

Dairenin/igyerinin aylik kirasi,

Pesin alinacak miktar,

Depozito miktari,

Nasil bir aileye/isletmeye verebilecegi,
Ne kadar siire i¢in verilebilecegi,

Yillik kira artig miktar, gibi.
67



1.

>

>
>

Y

YV V V VY

YV V V

Y
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Bu bilgiler 15181nda bu emlaki kiralarken biz Emlak Komisyoncusu olarak neler yapmaliy1z?
Biiroda Yapilmasi Gereken fler

Kiralamak amaci ile biironuza gelen miisteriye prensiplerimizi ¢ignemeden, hizmetimizi vermeliyiz.
(Karsilama, tanigma, ikram, giiler yiiz. vb.)

Tanisilma sirasinda yapisi, isini, gelirini not etmeliyiz.

Cocuklarm sayisimi, hangi okullara gittigini sormaliy1z. Ornegin, yasamin ne kadar zorlastigini samimi
bir hava icerisinde sorarak miisterimizden cevap almaya ¢alismaliy1z.

Miisterilerimiz uygun ise kiralanacak daireyi/isyerini gostermeye gidebiliriz.

. Emlaki Gosterirken Yapilmasi Gereken fsler

Yer gosterme taahhiitnamesi yapmaliyiz. (taahhiitnamede miisterimizin adres ve telefon numaralarini
mutlaka yazmaliyiz.)

Dairenin/igyerinin olumlu ve olumsuz tiim 6zellikleri anlatilmalidir.
Okul, pazaryeri, market, otobiis ve dolmusg duraklar1 gosterilmelidir.
Apartman ortak gider masraf tutarlar1 apartman yoneticilerinden 6grenilerek sdylenilmelidir.

Mal sahibinin istekleri sdylenmelidir. Kira tutari, pesinat miktari, depozito miktari, yillik artis orani,
oturma siiresi. vb.

Miisteri kabul ederse kapora almaliyiz. Sonra biiroya gidip;

. Biiroda

Mal sahibine durum bildirilir.
Mal sahibi miisterimizi benimser, sartlar yerine getirilir.
Kira kontrat1 2 niisha olarak tanzim edilir.

Kira kontratinda tiim istek ve dilekler madde madde yazilmalidir. Mal sahibine ve kiraciya
verilmelidir. Kontratlarda her sayfa imza altina alinmalidir.

Emlak komisyoncusu, kanuni komisyonunu yillik kira bedelinin toplam miktari iizerinden % 12 +
KDV olarak kiracidan alir ve faturasi verilir.

Kiralama islemimiz burada bitmistir. Fakat bundan sonra kiracinin ve mal sahibinin
sorunlarinda yardimci olmak da Emlak Komisyoncusunun gorevidir.

Daire kiralamalarindan fakli olarak is yeri olarak kiralamalarda genel uygulama, kira bedelinin
net olarak saptanarak kontrata belirtilmesidir. Yiiriirlikteki kanuna gore, kiraci kira bedeli tizerinden
%22 stopaj 6demekle yilikiimliidiir.

Ornek-1: Net Kirasi 1.500- TL olan bir is yerinin BRUT kiras1 nedir?
Formiil: Net kira: % (100-22) = Briit Kira

Net Kira bedeli 1.500- TL: 0.78= 1.923 TL BRUT

Ornek-2: Briit Kiras1 1.500- TL olan bir is yerinin NET kiras1 nedir?

Kira bedeli 1.500 TL x Stopaj 0.22 = 330 TL 1.500 TL — 330 TL = 1.170 TL olur.

Bu konu ile ilgili olarak kontratta su sekilde bir madde konulmasinda yarar vardir: Kira bedeli
net olup, kirac1 netten briite giderek hesaplanacak gelir vergisi 6demekle yiikiimliidiir.

Kapora

Gayrimenkuliin baskalarina pazarlanmasinin durdurulmasi igin kapora verilir. Kiralama
isleminde verilen kapora kiralamak isteyenin ciddiyetinin bir gostergesi kabul edilir. Kapora diinyanin
her tarafinda uygulanan bir yontemdir.

Vazgecen kiralamak isteyen, talip olup kapora ile pazarlanmasimi durdurdugundan, belki
gercekten kiralamak isteyen bagka birine pazarlanmasini engellemis olacak, bos yere zaman
kaybedilmesine; gayrimenkuliinii degerlendirmeyi diisiinen konut sahibinin de alacagi para ile ilgili
degerlendirme hayallerinin kaybolmasina neden olacaktir, bunun tazmini sayilan kapora iade edilmez.

Islem gergeklestiginde alinan  kapora hesaba mahsup edilir; ancak konut sahibi (herhangi bir
sozlesme yapilmamigsa) vazgecerse kapora kiralamak isteyene iade edilmelidir.
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Emlak ofisi araciliginda, kirac1 vazgegtiginde,
Emlak komisyoncusunun emegi ve zamani kaybolur, konut sahibine karsi zor durumda kalabilir.
Kaybedilen zamanda belki islem yapabilecegi baska bir miisteriyi kagirmis olabilir.

Gayrimenkuliinii degerlendirmeyi diisiinen konut sahibinin de alacagi para ile ilgili degerlendirme
hayallerinin suya diismesine ve zaman kaybettirdigi gerek¢esiyle emlak komisyoncusuna kizabilir,
anahtarin iadesini isteyebilir.

Emlak komisyoncusu hem para kazanamayacak, hem de anahtar1 konut sahibine iade etmek zorunda
kalarak, bir portfoy kaybedebilir.

Paslasarak calisan iki emlak komisyoncularin durumu; kiralamak isteyen miisteriden alinan
kapora, is bitmesi amaciyla konut sahibi olan emlak komisyoncusuna verilir, (kapora konut sahibinde
kalmigsa iade etmeyebilir) ancak emlak komisyoncusunda kalmasi veya hibe edilmesi durumunda
emlak komisyonculari esit paylagir. Cilinkii komisyon gelirinin bir pargasidir.

Yer Gosterme Taahhiitnamesi Ornegi

Emlak komisyoncusu, kiracinin isteklerine gore daire veya is yerini portfoyiine bakarak en
uygununu bulur. Daireyi veya ig yerine gitmeden dnce kiraciya yer gosterme so6zlesmesini imzalatmasi
gerekir. Daha sonra ¢ikacak problemleri béylece 6nlemis olur.

So6zlesmeyi diizenlerken miisterinin adi soyadi, imzasi ve en az iki telefon numarasinin yazilip
yazilmadigi kontrol edilmelidir. S6zlesme imzalanip taraflarca bir kez okunmalidir.
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KIRALIK YER GOSTERME SOZLESMESI

KIiRALIK DAIRE [] KIRALIK ISYERI  []
KIiRALIK OLARAK TALEPEDILEN EMLAKIN OZELiKLERI

Istenilen Alan (m2, oda, salon, vs.) : 120 m2 , 3+1
Talep ile Ilgili Bilgiler:

Istenilen Diger Ozellikler : kombili, parke désemeli

Tahmini Kiralama Bedeli : 300- 500 TL

TALEP EDEN MUSTERININ;

Adi Soyadi: Onur ERSOY

Firma Unvani:

Agik Adresi: FENER BAHCE CD. NO:1907 KADIKOY-ISTANBUL

T Telefonlar ;(3)
e Telefonlar GSM
1 ;(2) Normal 0-

n

1- ISIK GAYRIMENKUL EMLAK TiC. A.S. Tarafindan gosterilen veya
sozle tarif edilerek beyan edilen tasinmazlardan birini satin aldigim veya
kiraladigim taktirde Istanbul Ticaret ve Sanayi odalarmnca ve Istanbul Umum
Emlak Komisyonculart Dernegi'nce diizenlenen tarife geregi Odemem
gereken komisyon licretini 6deyecegimi, keza is bu taginmazlar, kendimden
bagka ortak oldugu, ¢alistigim sirketlere usul ve flirugumca veya benim
vasitam ile bu taginmazlari goriip begenen sahislarca her ne sartta olursa
olsun satin veya kiralandig1 taktirde ISTIK GAYRIMENKUL EMLAK TiC.
A.S. 'ye gergek satis bedeli lizerinden, satin almada %3 + KDV'sine tekabiil
GOSTERILEN YERLER:

KODU  MAL SAHIBI MEVKIii m2 FIYAT
1-45 H.Fehmi OZLER KADIKOY 120

2.

3-

5-

2- Yer gosterme ....../....../200.... Tarihinde alic1 / kiraci ile ISIK
GAYRIMENKUL EMLAK TiC. A.S. Tarafindan miistereken imza altina

Yetkili Sube Miisteri Mﬁsteripin Adi
Temsilcisi: Soyadi, Imzasi
ONUR ERSOY

Form 3.1: Yer Gosterme Taahhiitnamesi
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3.4.3.1.

3.4.3.2.

Kira Sozlesmesi Ornegi
Kontratlar kisiler arasinda diizenlenip imza altina alinirlar. Kontratlarda kefil alinmas1 gerekli
hale gelmistir.

Noterlerde hazirlanan kontrat en az {i¢ niisha olarak hazirlanir. Birinci niisha Noterde ikinci ve
ficiincii suretle taraflara verilir. Yani emlak sahibi ve kiralayana verilir. Is yeri ve fabrikalarin
kiralamalarinin noterden yapilmasi gerektigi gibi kac yillik ise Tapu Kiitligline kira serhi konularak
islem de yapilmaktadir.

Kiralamalarda her iki tarafin tebligat adresi ve degisiklikler noter araciligryla karsi tarafa
bildirilmedigi siirece, baska tebligat adresi i¢in gecerli adresin mutlaka yazimli olup kiraya verenin
tebligat adresi ise, ornegin "Fener sok. No. 1907 Kadikdy / Istanbul" seklinde yazilmasi ve
imzalatilmasi gerekir.

Kira bedeli de belirtilmelidir. Ornegin kontrat 3 yillik yapilmus, iki yil sonraki artis, 3. yil ne
kadar olacag1 mutlaka belirtmesi gerekir.

Ortak giderler de 6nemlidir. Ortak giderlere, otomat ve asansor elektrigi, su ve depo yar1 ayri
oldugunda problem yoktur. Fakat depodan su geldigi zaman bu ortak gidere girer. Ayri sayag tarzinda
degilse, kalorifer, kapici, yakit ve giderleri (kullanmayla gereken bakim giderleri kiraciya diger
giderler miilk sahibine aittir), temizlik, ortak yerlerin, kapicinin kidem tazminati, ¢evre temizlik
vergisi, temiz ve atik su, yonetim masraflar girer.

Kontrat + 12 senedi almis, 1 yil i¢in aylik, 12 senet diizenlenmis, pulunu yapistirmis ve
imzalanmis. Senetler kira karsiligidir, elde olmayan sebeplerle kontratin fesih edilmesi tahliye halinde
baki kalan senetler iade edilecektir, senetler ciro edilip, piyasa verilmeyecektir, diye kontrata madde
koydurulmalidir. Senedi doldurmak taraflarin rizasi ile olur.

Sayet bu yer fatura kesmek durumunda olan kimseden kiralanmigsa, mutlaka fatura kesilmesi
lazimdir. Fatura kesiliyorsa, onda stopaj 6demesi s6z konusu degildir. Ciinkii

K.D.V. fatura iizerinden 6deniyor, gelir vergiside fatura iizerinden 6deniyor. K.D.V.yi faturay1 kesen
veriyor. En sonunda net kira vardir. Sonra destekleme fonu ve stopaj vardir.

Sozlesmeye net kiranin mutlaka yazilmasi gerekir. Kiraci bu makbuzu verecek, is yeri sahibi bu
makbuzu dolduracak ve gotiiriip imzalayacaktir. Bir kogani ona verecek, bir kocan1 kendisi alacaktir.
Muhasebecisine veriyor ve normal stopaj ddiiyor. Eger konutsa hi¢ bir seye gerek yoktur. Is yeriyse
stopaj ddenir, sanayi destekleme fonuna gidilir, vergi dairesine kiract 6der. Konutsa banka hesabin
biliyorsa zaten yatirilir ve elinde makbuz kalir. Konutta ikametgéah istemisse zaten higbir seye gerek
yoktur, konuta gelir, parayr alir, sonra makbuzunu imzalar ve giderleri ortaya ¢ikartir. Bu giderleri
prensip olarak kiraci karsilar. Bu da gerektiginde belirtilir. Mutlaka yazmaya gerek yoktur.

Damga Vergisi

Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin dernek ve vakiflarca yerlesim yeri olarak
veya gergek kisilerce mesken olarak kiralanmasina iliskin kira mukavelenameleri istisna kapsamina
alinmistir. Ornegin, bir tiiccarin iktisadi isletmesine dahil olmayan gayrimenkuliinii bir gercek kisiye
kiralamast durumunda, buna iligkin kira sdzlesmesi damga vergisinden istisna olacak, ancak iktisadi
isletmesine dahil bir gayrimenkuliinii bir gercek kisiye kiralamasi durumunda séz konusu kira
s0zlesmesi damga vergisine tabi olacaktir.

Bu fikra ile iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin gelir vergisinden muaf esnaf,
gelir vergisinden muaf serbest meslek erbabi ve basit usulde vergilendirilen ticari kazang sahipleri
tarafindan is yeri olarak kiralanmasi durumunda buna iliskin kira sozlesmeleri istisna kapsamina
almmustir.

Ticari, zirai veya mesleki faaliyetlerine iliskin olmamak sartiyla gercek kisiler arasinda
diizenlenen akitlerle ilgili kagitlar. (S6z konusu kagitlar, resmi dairelere veya noterlere ibraz
edildikleri takdirde bu tarih itibariyla vergiye tabi tutulur ve ibraz edenlerce 6denir.)” eklenmistir.

Ayrica;

1- Sadece kiraci ile kiralayan arasinda imzalanan kira s6zlesmesine ait damga vergisi; mukavele
siiresine gore bulunacak toplam kira tutarinin binde 1,5 damga vergisi orani ile ¢arpilmak suretiyle
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3.4.3.3.

3.4.34.

hesaplanacak tutar olacaktir.

2- Sozlesmenin kiraci ile kiralayanin yani sira adi kefil tarafindan da imzalanmasi halinde, s6z
konusu kira s6zlesmesine ait damga vergisi, mukavele siiresine gore bulunacak toplam kira tutarinin
binde 9 damga vergisi orani ile carpilmak suretiyle hesaplanacak tutar olacaktir.

3- Sozlesmenin kiraci ile kiralayan yani sira miiteselsil kefil veya miisterek bor¢lu tarafindan da
imzalanmis olmasi halinde, s6z konusu kira sdzlesmesine ait damga vergisi, mukavele siiresine gore
bulunacak toplam kira tutarinin binde 7,5 damga vergisi oram ile ¢arpilmak suretiyle hesaplanacak
tutar olacaktir.

Yukarida belirtilen kira sézlesmeleri yabanci para cinsinden diizenlenir ise; kira sozlesmesinin
diizenlendigi tarihteki T.C Merkez Bankasi doviz satis kurunun TL’ye cevrilmek suretiyle
hesaplanacak tutara yukaridaki oranlarin uygulanmasi gerekmekte olup, ayrica kira sézlesmesi bir
niishadan fazla diizenlenmis ise s6zlesmenin her niishasinin ayr ayri (ash kadar) ayn1 miktar veya
nispette damga vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir.

Damga vergisi kiraci tarafindan ilgili vergi dairesine yatirilir.
Ikinci Kira Yilinda Artis

Konut sahibinin 2. yil i¢in talep ettigi rakami kiract kabul ediyorsa sorun yoktur. En ¢ok
zorlanilan konu dovizle kiraya verilen yerlerdir. Bir yillik kontrat yapmak ve yillik artigi, piyasa
rayigleri boyutunda diisiinmektir. Her kira donemi sonunda kiracimiz veya mal sahibimizle, o
donemdeki ayni tipdeki bir daire kirasini temel almak, en iyi ¢oziim olacaktir.

Artis nasil olacak sorusuna gelince burada da yine alternatifler vardir. Doviz tiiriinii daha ¢ok
miilk sahibi belirler. D6viz kurunun iki ¢esidi vardir.

Efektif satis
Efektif alig

Buradaki efektif satista miilk sahibi, efektif alista kirac1 avantajli oluyor. Soyle bir agiklama
koymak faydalidir: Doviz fiilen temin edilmedigi takdirde Merkez Bankasi efektif satis kuru baz
almarak 6denecektir veya alis kuru diye 6zel bir madde koyulabilir. Sonradan sorun ¢ikmasin diye alig
ve satig kurundun biri mutlaka yazilmalidir.

Sozlesmede enflasyon artisi bazinda kira artirilsin denilebilir. Bundan bagka bir yontem daha
vardir. Burada da iki konu karsimiza ¢ikar. Bunlardan biri toptan esya veya tiiketici fiyat artisidir.
Bunlardan herhangi biri 6nerilebilir.

Kiraca Kefili

Son yillarda baz1 kiracilarin kiraladiklar1 konuta kimi zaman biiyiik zararlar vermeleri, kiracinin
tahliyesinde, kiralarin diizenli 6denmesinde ve kira bedellerinin artirilmasinda karsilasilan sorunlar ev
sahiplerini hukuki bazda yeni arayiglara yonlendirmis goziikiiyor. Bu durum da kira s6zlesmesine yeni
maddelerin eklenmesi ile kiralayan ve kiraci disinda 3. bir taraf olarak kiracinin kefilinin de imza
atmasi gibi bir kosulu glindeme getirdi.

Kefaletin avantaj ve dezavantajlart:

Kefalet, hukuki anlamda, kira s6zlesmesinin gegerli oldugu donem boyunca, kiracinin yani sira
3. bir kisiye sorumluluk getirmesi agisindan ev sahipleri tarafindan tercih edilmektedir. Birkag yil
oncesine kadar yaygin olmayan bu uygulama, giderek daha fazla tercih ve talep edilir hale gelmistir.
Ancak, bu uygulamanmn her gayrimenkul sahibi tarafindan uygulanmamasi, kefil aramayan ev
sahiplerinin tercih edilmesi yoniinde bir riski giindeme getiriyor.

Ikinci bir sorunlu konu ise, biirokratik islemlerden bikmis olan Tiirk toplumu igin kira
sOzlesmesinin hazirlanmasi asamasinda kefil talebinin de yine biirokrasi olarak algilanmasi. Kefil,
hangi 6zelliklere sahip olmal1 ve bu 6zellikleri nasil kanitlamali noktasina gelindiginde, ortaya ¢ikacak
biirokratik evrak talepleri yeni sorunlar1 giindeme getirebilir.

Bu nedenle, kefil konusunda 1srarli gayrimenkul sahiplerinin, gayrimenkullerinin kiralanmasi
siirecinde belirli bir zaman kaybini dikkate almalar1 gerekiyor.

Kefilin telefonu ve adresi ile kefilin kefaletinin miisterek bor¢lu ve miiteselsil kefil durumunda
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3.4.3.6.

olup, kontrat devam ettigi miiddetce kefilin kefillik durumunun devam edeceginin kira sézlesmesinde
mutlaka belirtilmesi gerektigini hatirlatiyor.

Demirbaslar

Ozel mobilyali konut igindeki demirbaslar, yine 6zel olarak tutanak diizenlenerek teslim
edilmelidir.

Caligmayan, arizali, 6ziirlii olanlar belirtilmelidir.
Konutta varsa, belirtilmesi ve unutulmamasi gereken demirbaglar:
Celik kap1, gdbmme vestiyer, parke, hali, aspirator, mutfak tezgahlari, ekstra dolaplar, radyator, sofben,
dusakabin, jakuzi, spot-gomme 151k, avize, elektrik diigme-prizler, dekorasyon, kornis, sineklik, klima,
elektronik cihaz uzaktan kumandalari,
Kiralama anindaki konut boyasinin yeni veya kullanilmis durumu,
Hatli telefonlarin fatura 6demeleri i¢in 6zel madde konulmalidir.
Depozito

Kiralamalarda depozito yasaldir. Kiracinin taginma durumunda birakacagi borglar ile konuta
vermis oldugu zararlarin karsilanmasi i¢in depozito alinir.

Tahliye halinde konutta bir hasar yoksa depozito iade edilir. Varsa mahkemece yapilacak tespit
ve masraflar diisiilerek bakiye kiraciya ddenir. Ispat bakimindan depozito miktarini yazmak ve imza
altina almak gerekir. Depozito Tiirk Liras1 veya doviz olarak almabilir.
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KiRA SOZLESMESI 1 sayfa
DAIRESI KADIKOY
MAHALLESI FENERBAHCE MAHALLES]
SOKAGI NUMARASI 1117 SOK

NUMARASI NO:6 Kat:5 daire: 7

KIRALANAN SEYIN CINSi MESKEN DAIRE

KiRAYA VERENIN ADI HASAN FEHMI OZLER

SOYADI

KIRAYA VERENIN FENERBAHCE CD NO:6 KADIKOY-
IKAMETGAHI ISTANBUL
KIRACININ ADI SOYADI ONUR ERSOY

KIiRACININ iIKAMETGAHI FENER BAHCE CD. NO:1907
KADIKOY-

KiRACININ iS ADRESI

BiR AYLIK KiRA KARSILIGI 400 TL(dort yiiz TL)

BIR SENELIK KiRA 4.800 TL(d6rtbinsekizyiiz TL)

KARSILIGI

KIRANIN NE SEKILDE HER AY PESIN ELDEN

ODENECEGI

KiRA MUDDETI BIR YILDIR.16-09-2006 baslangig 15-09-2007 bitimi

KIRANIN BASLANGICI 15-09-2006

KiRALANANIN SiMDiKi TEMIZ DAIRE

DURUMU

NE MAKSTLA MESKEN OLARAK ( IKAME )

KULLANILACAGI

Kiralanan sey ile beraber teslim
alinan demirbas esyalar.

74




2. sayfa

1.  Kirac1 kiraladig1 seyi kendi mali gibi kullanmaya ve bozulmamasina, evsaf ve
meziyetlerini, sohret ve itibarin1 kaybetmesine meydan vermemeye ve icinde oturanlarla
(varsa) onlara kars1 iyi davranmaya mecburdur.

2. Kiralanan yerin su, elektrik, havagazi, yakit masraflari, kapici parasi kiraciya aittir.

3. Kiraci kiraladig: seyin kiraci tarafindan {igiincii sahsa kismen veya tamamen kiralanip
da taksimati ve ciheti tahsisi degistirilir veya herhangi bir suretle tahrip ve tadil edilirse mal
sahibi kira akdini bozabilecegi gibi bu yiizden vukua gelecek zarar ve ziyani protesto
¢ekmeye ve hiikiim almaya gerek kalmaksizin kiraci tazmine mecburdur. Vaki zararin
tiglincii sahis tarafindan yapilmis olmast mal sahibinin birinci kiracidan talep hakkina tesir
etmez.

4.  Kiralanan teyin tamiri lazim gelir ve ti¢lincii bir sahis onun {izerinde bir hak iddia
ederse, kiract hemen mal sahibine haber vermeye mecburdur. Haber vermezse zarardan
mesul olacaktir. Kiraci zaruri tamiratin icrasina miisaade etmeye mecburdur. Kiralanan seyin
alelade kullanilmasi i¢in menteselemek, cam taktirmak, reze koymak, kilit ve siirgii
yerlestirmek, badana gibi ufak tefek kusurlar mal sahibine haber vermeden ve miinasip
middet beklemeden kiraci tarafindan yaptirilirsa masraflar mal sahibinden istenmez.

5.  Kiralanan seyin vergisi ve tamiri mal sahibine, kullanilmasi i¢in lazzim gelen
temizleme 1slah masraflari kiraciya aittir. Bu hususta adede bakulir.

6.  Kiraci kiraladig1 seyi ne halde buldu ise mal sahibine o halde ve adete gore teslim
etmeye mecburdur. Kiralanan gayrimenkul i¢inde bulunan demirbag esya ve aletler kontrat
miiddetinin bitiminde tamamen iade ile miikelleftir. Gerek bu demirbaslar ve gerek kiralanan
seyin teferruati zayi edilir veya kullanmaktan dolay1 eskirse kiract bunlart kiymetleriyle
tazmine ve mal sahibi talep eyledigi halde 6demeye mecburdur.

7. Kiraci kiraladig1 seyi mukaveleye gore kullanmis olmasi hesabiyla onda ve esyasinda
husule gelen eskiligi ve degisiklikten mesul olmayacaktir. Kiracinin kiraladig1 seyi iyi halde
almis olmasi asildir.

8. Kiraci mukavele miiddetinin son ay1 i¢inde kiralanan seyi gérmek igin gelen taliplerin
gezip gormesine ve vasiflarini tetkik etmesine karst koyamaz.

9.  Kira miiddeti bittigi halde kiralanan seyi bosaltmadig takdirde kiraci mal sahibinin
bundan dogacak zarar ve ziyanini tazmin edecektir.

10. Kontraltoya yapistirilmast icap eden damga pullar1 ve kontrat bedel ve harglar1 ve
belediye ve noter dairelerine 6denecek harg ve resimler kiractya/mal sahibine aittir.

11.  Kiracinin yahut kendisiyle birlikte yasayan kimselerin yahut isgilerin sihhati i¢in ciddi
bir tehlike teskil edecek derece ve mahiyette bulunmayan seyler kiract igin kiralanan seyi
tesellimden imtina ve kira miiddeti i¢inde zuhuru halinde kontrati bozmaya ve kirada bir
miktar kesmeye talepte bulunamaz.

12.  Kiraci kiralanan seyin i¢inde ve disinda yaptiracagi tezyinat masraflart kendisine ait
olacak ve mukavele miiddeti bittiginde yapilan her tiirlii masraf i¢in tazminat istemeye hakki
olmamak ve bu gayrimenkul ingaatin tamami1 mal sahibinin olacaktir.

13.  Kiraci mal sahibinin rizasint almadan masrafi kdmilen kendisine ait olmak {izere sehir
suyu, havagaz1 ve elektrik alabilecek ve apartmanda umumi anten tesisati yoksa hususi
televizyon anteni yaptirabilecektir. Bu techizatin sarfiyat bedelleri radyo ve televizyon
abonesi gibi hizmet mukabili alinan resimler demirbas telefon varsa bunun abone iicreti
kiractya ait olacaktir.

14.  Bu sozlesmede yazili bulunmayan hiikiimlere ihtiyag duyuldugunda 6570 sayili kira
kanunu, Medeni Kanunu, Borg¢lar Kanunu, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ve diger
yiriirliikteki alakali kanun ve Yargitay kararlar1 uygulanir.

Miiteselsil Kefil Kiraci Kiraya Veren

Sefika YILDIZ Onur ERSOY Hasan Fehmi OZLER
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3. sayfa
HUSUSI SARTLAR

I. Elektrik, su, dogalgaz ve cevre temizlik vergileri KIRA STOPAIJI kiractya
aittir.

2. Elektrik su, dogalgaz ve ¢evre temizlik vergileri 6dendi makbuzlarinin birer
sureti yilsonunda mal sahibine verilecektir.

3. Kira artis1 sdzlesme bittiginde giiniin sartlarina mal sahibinin ve kiracinin
belirleyecegi rakama gore yapilacaktir.

4. Kirac1 kendi ¢ikmak istedigi zaman {i¢ - ay Onceden yazili olarak mal
sahibine bildirecektir.

5. Kiraci mal sahibinden isyerine yaptig1 masraflardan dolay1 hi¢bir maddi hak
talep etmeyecektir.

6. Kiraci tahliye taahhiitnamesini ve kira sdzlesme ve hususi sartlar1 hicbir
baski altinda kalmadan kabul etmistir.

7. Tebligat adresleri kira sdzlesmesindeki adresler olup ihtilaf halinde
yetkili merci Istanbul Mahkemeleridir.

8. Kiralanan yer sdzlesmede belirtilen sekilde kullanilacaktir. Mal sahibine
sorulmadan herhangi yikim, onarim isleri yapilamaz.

9. Yazil izin alinmadan mecur devir ve ciro edilemez, ortak alinamaz ve unvan
degistirilemez.

10. Etrafi rahatsiz edici, komsu igyerlerine zarar verici faaliyet ve fiiller yasaktir.

11. Kiraci kiray1 HER ayin ...16.... arasinda bankaya yatiracaktir.

12. Bir aylik kira bedeli 6denmedigi taktirde akit sonuna kadar biitiin kiralar
muacceliyet kasteder. Tahliye sebebidir.

13. Kira s6zlesmesinin bitimine en az 1 ay kala yeni s6zlesme yapmak istenirse
yenilemek mecburidir.

14. Kiraci1 akdin baslangi¢ tarihinden itibaren en geg bir ay icersinde elektrik ve
su aboneligini kendi iizerine ¢evirmek zorundadir. Bu maddenin ihlali de akde
mubhalefet teskil eder.

15. 15. Depozito ........ 400 TL ..ooeiveee almmugtir.

16. Adi gecen daire kiraci tarafindan tahliye edildigi zaman mal sahibi vekili ile
kiract birlikte daire kontrol ederler., varsa kirtk dokiikler tespit edilir. Hasar
tespitinden sonra bedellerini tazmin eder.

17. KIRA BEDELI IKINCI YIL ICIN...% 15..................

Is bu 18 &zel maddeden ibaret kira kontrat1 hususi sartlarmin tiimii iizerinde taraflarca

mutabik kalinmis ve akit beraberce............................ tarihinde imza altina
almmustir.
Miiteselsil kefil KIiRACT KIRAYA VEREN
Sefika YILDIZ Onur ERSOY Hasan Fehmi OZLER
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4.

TARAFINDAN KIRAYA VERENE YAPILAN ODEMELER

sayfa KIRACI

Odenen Tarih Odemenin Yapildig1 Yer
Kira

400 TL 16-09-2006 MERSIN DEPOZITO

400 TL 16-09-2006 Vadeli senet Istanbul

400 TL 16-09-2006 Eyliil ay1 kira bedeli

Form 3.2: Kira Akdi
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3.4.4. Kira Akdine Iliskin Diger Bilgiler
Kiracinin kiralanam devir hakki ve kosullari

Kiracinin kira akdinde agikc¢a kiralanani devir ve ciro edemeyecegi yazilmis degilse; kiract
kiralanani devredebilir, baskasina kiralayabilir. Bunu 6nlemek i¢in akde acik¢a kismen veya tamamen
devir edilemeyecegi ve kiraya verilemeyecegi yazilmalidir. Ayrica kiracinin devir hakkini kiralayanin
yazili iznine baglamak da miimkiindiir. Bu taktirde kiraci kiralayandan alacagi yazili izinle kiralanani
devredebilir.

Kiracinin kiralanandan ayrilmasi halinde birlikte oturanlarin durumu

Kira akdi kuruldugunda ve devaminda kiraci ile birlikte oturanlar (kiralayanin) bilgisi, acik veya
zimni muvafakati ile) kiracinin ayrilmasi halinde de akde devam edebilirler. Ornegin kiraci ile birlikte
oturan anne-baba kiracinin evlenerek ayrilmasi halinde oturmaya devam edebilirler.

Akde aykir1 kullanma

Kirac1 tarafindan kiralanan akde aykir1 olarak kullanilirsa kiralayan kiraciya ihtarname
gondererek akde aykiriligi gidermesi igin siire verir. Verilen siire sonunda akde aykirilik giderilmez ise
akde muhalefetten dolay1 tahliye davasi agilabilir.

Kiracinin ve Kiralayanin apartman yénetimine karsi sorumluluklar::

Kiraci apartman genel giderlerine katilmak ve aidatim 6demek zorundadir. Ancak apartman
veya oturdugu dairenin kat miilkiyeti kanununun kat malikine yiikledigi giderlerine katilmaz. Ornegin
apartmanin kalorifer kazaninin degistirilmesi miilk sahibinin sorumlulugunda oldugundan kiraci buna
iligkin gidere katilmaz.

Kiralayan ise kat miilkiyeti kanununca kendisine yiiklenen giderlerden sorumlu oldugu gibi;
kiraci tarafindan 6denmeyen genel giderlerden (aidat) de kiraci ile birlikte apartman yonetimine karsi
sorumludur.

Kiralananin satilmasi halinde kiracimin yeni malike kars1 sorumluluklar:

Kiralanan satildig1 taktirde kiract kira akdinden dogan tiim sorumluluklarindan yeni malike
kars1 da sorumludur.

Kiracinin kat miilkiyeti kanunundan dogan hak ve yiikiimliiliikleri

Kiraci kat miilkiyeti kanununun kat malikine tanidig1 baz1 haklar kullanabilir. Apartmanin ortak
yerlerinden faydalanabilir. Oturdugu yerde diger kat maliklerinin haksiz Fiili sonucu meydana gelen
zararin tazminini isteyebilir. Kiracinin kat miilkiyetinden dogan dava hakki oturdugu boliim ve onun
dogrudan iligkili oldugu ortak yer veya eklentidir. Kiract tipki kat maliki gibi genel giderlerden
sorumludur. Ortak yerlere el atamaz, giiriilti yapamaz, apartmani pis kullanamaz, yonetim plam
esaslarina uymak zorundadir.

Konutta hayvan besleme

Bu konuda oncelikle yonetim planina bakmak gerekir. Hayvan besleme hususu diizenlenmis mi,
hangi hayvanlarin beslenmesine izin verilmis? Ancak bu konudaki en Onemli kistas apartman
sakinlerini rahatsiz etmemektir. Olay yargiya yansidiginda konutta beslenecek hayvan olup olmadigi,
rahatsizlik yaratip yaratmayacagina bakalir.

Kiracinin vergi yasasindan kaynaklanan sorumlulugu

Kirac1 mesken olarak kullandig1 kiralananin sadece cevre temizlik vergisinden sorumludur. Is
yeri olarak kiraladigi gayrimenkuliin ise ¢evre temizlik vergisi yaninda stopaj oraninda vergisini
keserek kiralayan adina yatirmak zorundadir.

Kiralananda meydana gelen zararin tespiti ve tazmini

Kiralayan kiracinin kiralananda meydana getirdigi hasarin tespitini gayrimenkuliin bulundugu
yer mahkemesinden isteyebilir ve tespit edilen zararin tazmini i¢in kiraciya dava agabilir.

Tevdi yeri tayini

Kiracimin akit hiikiimlerine uygun olarak vermek istedigi veya konutta Odemeli olarak
gonderdigi kira parasimi kiralayanin almamasi halinde, kiraci bu durumu kanitlamak Kaydiyla
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mahkemeye bagvurarak kiralar1 6deyebilmesi i¢in tevdi yeri tayini ister. Mahkemece belirlenen tevdi
yerine (ki bu bir banka subesi olmaktadir) kiralarin1 6deyerek borcundan kurtulur.

Kira akdine aykiri sayilacak haller
Kiract kiralanam kira akdine uygun kullanmak zorundadir. Akde aykiri her tiirlii kullanim

sonucu aleyhinde akde aykiriligi diizeltmedikge tahliye davasi acilabilir. Akde aykirilik hallerine
sunlar1 6rnek verebiliriz:

Kiracinin devir yasagina ragmen kiralanani baskasina devretmesi veya kiralamast,
Baska sahislarla kiralanani paylagmast,
Kiralananda kiralayanin izni olmaksizin tadilat yapmasi,
Mesken olarak kiraladig1 yeri ig yeri haline getirmesi,
Iyi niyet ve diiriistliik kurallarina aykir1 olarak kullanmast,
Sahsen kiraci oldugu yerde sirket kurmasi vb.
Kira Tespiti Davasi
Kiralayan ve kiraci taginmazin kira parasimi birlikte tespit ederler. Ancak kira sdzlesmesinin

yenilenmesi s6z konusu oldugunda ve taraflar yeni donem i¢in kira parasinin tespitinde anlasamazlarsa
kiralayan veya malik tarafindan mahkemeye basvurularak kira tespiti davasi agabilirler.

Kiralayan veya malik kira sozlesmesinin sonunu beklemeden, ihtar ve ihbar ¢ekme sarti
aranmadan her zaman kira tespiti davasini sulh hukuk mahkemesinde agabilirler. ihtarname ¢ekmek
sart degildir. Ancak dava dilekgesinin kiraciya teblig ile yeni donem kira baglangici arasinda en az 15
giinlik silire olmasi gerekir. Aksi halde mahkemece tespit edilen kira bedeli bir sonraki kira
déneminden itibaren gecerli olur.

Dava acgabilmek igin

Davacinin bu davay1 agmasinda hukuki yarar1 olmali

Taraflar arasinda yazil1 veya sozlii bir kira sdzlesmesi olmali

Tasinmazin 6570 say1li kanun kapsamina giren yerlerde olmasi gibi sartlar1 tagimalidir.
Kiracilarda kira parasinin eksiltilmesi i¢in kira tespit UY ARLAMA davasi agabilirler.

Tahliye Taahhiidii

Kirac tarafindan verilen ve kiralanani ne zaman tahliye edecegini belirten tahliye taahhiidiiniin
kira akdi tarihinden sonraki bir tarihte (en az 6 ay sonraya) verilmis olmasi1 gerekir.

Kira akdi ile ayni giin veya onceki tarihte verilen tahliye taahhiidii gegerli degildir. Ilerde
ihtilaflarla ugragsmamak i¢in miimkiin oldugunca tahliye taahhiidiiniin noterden diizenlenmesi
istenmelidir. Noterden diizenlenmiyor ise tahliye taahhiidiinii bizzat kiracinin yazmasi veya tarih, isim
ve imzasinin kiraci tarafindan yazilmasi saglanmalidir.

Tahliye Davalari

Tahliye taahhiidiine dayanan tahliye davasinin taahhiide edilen, tarihi izleyen bir ay i¢inde icra
yapilmis olmasi zorunludur.
Tahliye davalari sunlardir:

1. Tahliye Taahhiidii Nedeniyle Tahliye

Kosullar1 yerine getirilmis, noterler tarafindan diizenlenmis, bosaltma tarihi agik¢a belirtilmis
taahhiidiine ragmen kirac1 daireyi tahliye etmezse, icra miiracaatla tahliye istenebilir. Taahhiit edilen
tarihi izleyen bir ay icerisinde icra takibi yapilmis olmasi gerekir.

2. Konut ya da is yeri ihtiyaci nedeniyle tahliye

Tasinmazi kendisi, esi veya ¢ocuklarin konut veya igyeri olarak kullanma ihtiyaci nedeniyle kira
akdinin sonunda hak sahibi tahliye davasi agabilir. Thtiyacin ger¢ek ve samimi olmasi esastir. Thtiyag
sahibinin bizzat kirada oturmasi, tahliye, tehdidi durumu ¢ocuklarinin nisanlik hali, tahliyesi {islenen
yerin daha iistiin vasifli olmasi gibi hakliligini belirleyecek nedenler aranir.
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Tarih: 25.11.2006
TAHLIiYE TAAHHUTNAMESI

Fenerbahce Mahallesi 1907 Sk. No:6 Kat: 5 Daire:7 Kadikéy/ Istanbul
Adresinde kiraci olarak bulunmaktayim. 6570 sayilh kanunun 7. (Yedinci) maddesi
geregince mal sahibi Hasan Fehmi OZLER‘e kars1 hicbir tesir ve baski olmaksizin
tamamen Kkendi serbest irademle bos ve noksansiz olarak ... /.../...... Tarihinde
tahliye etmeyi kabul ve taahhiit ederim.

Ayrica MAL SAHIBINE KiRA BEDELI ARKA ARKAYA 2 AY MUDDETLE
ODENMEDIGI TAKTIRDE TAHLIYE SEBEBI SAYILACAGINI taahhiit ederim.

Bu taahhiidiimii zamaninda yerinde getirmedigim taktirde mal sahibinin 6570
sayili kira kanunun 7. Maddesi geregince aleyhime icraya daireyi tahliye ettirmesinde
muvakkatim oldugunu da ayrica beyan ederim.

Taahhiit Eden
Onur ERSOY

Form 3.4: Tahliye Taahhiitnamesi Ornegi

3. Tasinmazi yenideninsa veimar maksadiyla tahliye

Tasinmazi yeniden ve imar maksadiyla ve bu siire zarfinda i¢inde oturmanin miimkiin olmadig,
hallerde kira akdinin sonunda tahliye davasi acabilir. Ingaat isteginin samimi olmasi, bu talebi
destekler nitelikte belediyeden onayli proje, yardimer ile yapilan sézlesme benzeri belgelerin ibrazi
gerekir.

4. Yeniden iktisap nedeniyle tahliye

Tasinmaz iktisap eden kisi kendisi, esi veya ¢ocuklarin konut veya igyeri ihtiyaci nedeniyle
iktisap tarihinden itibaren bir ay i¢inde bu durumu kiraciya noter vasitasiyla ihtar ederek, alt1 ay sonra
tahliye davasi agabilir, yani malik isterse eski malikle yapilan s6zlesmenin bitig tarihini takip eden bir
ay icinde dava acabilir, iktisap eden kisinin bu yere ihtiyacinin oldugunu kanitlamasi istenir.

5. iki Hakh ihtar Nedeniyle Tahliye

Kiraci bir ay i¢inde kira bedelini vaktinde 6dememesi nedeniyle iki defa yazili ihtara muhatap
kalirsa, kira sonunda kendisine tahliye davasi agabilir. Akdin bitisini izleyen bir ay icinde dava
acilmasi zorunludur.

6. Kiracinin veya esinin aym belediye sinirlar: icinde oturabilecegi konutun bulunmasi
nedeniyle tahliye

Ayni sehir veya belediye sinirlari i¢inde kendisinin veya esinin uhdesinde kayitli oturabilecegi
bir meskeni olan kimse, bu yeri malikin istegi iizerine tahliye etmek zorunda kalabilir. Dava agma
siiresinde bir sinirlama yoktur. Ayrica ihtar cekmeye de gerek olmayan bu dava her zaman agilabilir.

7.Kiralananin devri halinde tahliye

Mukavelede aksine hiikiim yer almadigi hallerde kiraci kiralanan yeri kismen veya tamamen
bagkasina kiralayamaz, istifade hakkin1 ve mukavelesini devredemez. Bu hiikme riayet etmeyenler, bir
tasinmaza kirac1 veya devralan sifat1 ile girenler veya taginmazi isgal edenler hakkinda hi¢ bir ihtara
gerek kalmaksizin sulh mahkemelerinde tahliye davasi agabilir ve fuzuli iggal kanununun
hiikiimlerinin uygulanmasi istenilebilir. Kiraciya ise akde ayriliktan dava acilabilir. Misafir gelmesi
kiracinin kendisine bakici tutmasi, ortak olmasi, bir ticari ortakligin diger bir ticari ortaklikta
birlesmesi haller, devredilmis anlamina gelmez. Kiralayanin ii¢iincii bir kisinin oturdugunu bilmesi
ona ses ¢ikarmamasi hatta kira bedelinin bu li¢iincii kisiden tahsil etmesi halinde fuzuli isgalden dava
acilamaz. Bu durumda kiralayan ile iiglincii kisi arasinda kira s6zlesmesi tesis edilmis sayilir.
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4. BOLUM

SATISA HAZIRLIK
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1. SATIS EKIBINi OLUSTURMA

1.1

Satis ekibini olusturmak; gruplandirma kurallarini, gérev dagitim bilgilerini kulanmak ve
calisma ilkelerini belirlemekle gerceklesecektir. Bu konular1 asagidaki boliimlerde sirastyla
inceleyelim.

Gruplandirma Kurallar:

Grup, birbirleriyle etkilesimde bulunan, psikolojik olarak birbirlerinin varligindan haberdar olan
ve kendisini bir grup olarak algilayan kiiciik veya biiylik insan topluluklaridir.

Orgiitleme, belirli bir amaca ulasmak igin bir grup kisinin ¢alismalarini diizenlemektir. Daha
genis anlamda oOrgiitlenme, kisilerin fiziksel araglarin ve tiirli olanaklarin, bir amaci gerceklestirecek
bi¢imde diizenlenip hizmete konulmasidir.

Isletme biiyiidiikge, faaliyetlerin kapsami ve bu isleri yerine getirecek personelin sayisi da artar.
Bu durumda yénetim kademeleri ve is béliimii genisler. Is boliimii genisledikge gesitli birimlerin
faaliyetlerini ortak amaca ulasacak bicimde diizenleme, gorev paylasimi, yetki ve sorumluluklar
belirleme giindeme gelir.

Resim 1.1: Amaca ulagsmak

Bdylece amaglara etkin ve verimli bir bigimde ulagilabilmesi i¢in faaliyetlerin belirlenmesi, bir
sira ve diizene konularak bdliinmesi ile isletmenin orgiitlenmesi gerekir.

Bir isletmede etkin bir organizasyonun varligi; yonetimin yoneltme, koordinasyon ve kontrol
fonksiyonlarin1 kolaylastirarak bunlarin etkinligini arttirir. Isletmede, planda belirlenen amaglara
ulasmak icin diizenli ve siirekli isleyen bir sistem kurulmalidir.

Belirlenen amaglara ulagmak igin iki ya da daha fazla kisinin uyumlu bigimde calistiklar1 yapiya
orgiit denir.

Orgiitleme, calisanlarin belirli amaglara ulasabilmelerinde etkin rol oynar ve onlara, birlikte
caligma olanag1 tanir. Yoneticinin hangi isleri kendisinin yapacagini, kimlerin kendisine yardimci
olacagini, kimlere kars1 sorumlu olacagini, kimlerin kendine karst sorumlu bulunacagini, kesin olarak
bilmek durumundadir. O halde pazarlama yoneticileri asagidaki kurallar1 dikkate almak zorundadir:
Orgiit planlamada ve karar vermede belirli bir diizeni ortaya koyar. Bu nedenle 6rgiitlenme
zorunludur.

Kesin bir orgiit bi¢imi yoktur.

Bagka bir isletmenin pazarlama orgiitiinii kopyalamak dogru degildir.

Orgiitleme yaparken genel drgiitlenme amaglar1 ve ilkeleri dikkate alinmali ve baz1 karmasik gruplarin
varlig1 da gézden kagirilmamalidir.

. Orgiitlemenin Amaglar

Pazarlama eylemlerini érgiitleme ile dort amaca ulasilmaya galigilir:
Uzmanlik: Pazarlama gorevleri etkinlikle yiiriitiilecek bigimde boliimlendirilmelidir.

Diizenlestirme: Gorevlerin farklilagtirillmasi ya da uzmanlastirilmasi yoluyla etkin olmasi sorun
yaratmaktadir. Iki gérev uyumlu olarak yapilmazsa, yonetimde karisiklik goriiliir.
Yetki ve sorumluluk: Orgiitlenmenin {i¢iincii amaci, yetki ve sorumluluklar1 belirlemektir. Gérevler
orgiit birimleri ve kisiler arasinda paylastirildig1 gibi hangi 6rgiit birimlerinin ya da kisilerin karar
vermeye yetkili olacagi ve sorumluluk tasiyacagi da belirlenmelidir.
Denetim: Orgiitiin yapist ile drgiit icindeki iletisim diizeni arasinda yakin bir iliski bulunmaktadir.
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Iletisim diizeni, eylemleri denetleme ve degerleme imkani verir.
Orgiitleme Bicimleri

Islevsel orgiitleme: Islevsel orgiitlemede, pazarlama arastirmasi, mal planlama vb. tiim pazarlama
islevleri ayr1 islevler olarak diizenlenir.

Mala Yonelik Orgiitleme:Isletme cesitli ya da farkli markali mallarin satisin1 yapiyorsa o zaman mala
yonelik orgilitleme zorunlu hale gelir.Mala yonelik orgiitlenmenin ii¢ sekilde yapildig1 goriilmektedir:

Isletme her mal ya da mal grubuna gére ayr1 ve kendine yeterli isletme birimlerine béliiniir.
Her mal igin ayr1 pazarlama birimleri olusturulur. Uretim arastirma ve finans islevleri merkezilestirilir.

Ayr isletme birimleri ya da pazarlama birimleri yerine, her mal i¢in ayr1 satig gruplari olusturulur.

Pazara yonelik drgiitleme: Isletme pazara yonelme geregi duyarsa, belirli pazar boliimlerinde uzman
olan orgiit birimlerini olugturur. Ozellikle degisik satis, reklam, fiyatlama, ambalajlama eylemleri
gerekiyorsa pazara yonelik 6rgilitleme zorunlu olur.

Cografi orgiitleme: Pazarlama orgiitiinii cografi yorelere gore kurmak ¢cok yaygindir. Bu orgiitleme
tiiriinde ulusal yorelere gore rgiit birimleri olusturuldugu gibi uluslar arasi 6rgiit birimleri de
kurulabilir.

Karma orgiitleme: Mal tiirleri ve hizmet edilen pazar karmasiklastikca, aralarindaki farklar arttikga
yukarida agiklanan orgiitlenme tiirlerinin birlikte ele alindig1 6rgiit yapilart olusturur.

. Orgiitlenme ilkeleri

Orgiitlenme ilkelerini asagidaki gibi siralamak miimkiindiir:
Amag birligi

Yeterlik

Is boliimii ve uzmanlasma
Gorevlerin tanimi

Hiyerarsi

Istisna ilkesi ( Ayrilik )
Komuta birligi

Y o6neltme birligi

Sorumluluk

Yetki ve sorumlulugun denkligi
Denge ilkesi

Degisebilirlik (Esneklik )
Stireklilik

Liderligin kolaylastirtlmasi.

Gorev Dagitim Bilgileri

Yoneltme, planlar yapip organizasyon yapisi olusturarak ortak amag¢ dogrultusunda harekete
gecmek demektir. Bu asamada orgiit, amaclara yoneltilmeli, isletme icindeki kisiler ve gruplar, bu
amaglar gerceklestirecek yonde motive edilmelidir.

Yoneltme, yoneticinin, astlarimin ¢aligmalarini etkilemesi ve onlara ne yapmalar1 gerektigini

bildirmesiyle ilgili faaliyetleri kapsar. Yoneltme, diger bir ifade ile biitiin hazirliklar tamamlandiktan
sonra, personeli ¢aligmaya sevk etme siireci olarak kabul edilebilir.

Y 6neltme fonksiyonunun etkinligi ve verimliligi biiyiik 6l¢iide emretme bigimine baglidir.

Astlara ne yapmalar gerektigini bildiren emir; acik, kesin, eksiksiz ve mantiga uygun olmalidir.
Emir amacin yanlis anlasilmasina meydan vermeyecek sekilde diizenlenmis olmalidir. Amaci
belirlenmis emirler, astlara yetenek, bilgi ve zeka diizeylerine bagli olarak inisiyatif kullanma olanagi
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da saglar.

Emirler, yazili veya sozlii olabilir. Emirlerin uygulanmasi, yakindan takip edilmeli, gerekirse
degistirilmeli, hatta tamamen iptal edilmelidir. Emirler yikici olmaktan ¢ok yapici ve demokratik
olmali, ¢alisanlarin gururunu incitmemelidir. Emir verirken astlarin da goriisleri alinmalidir.

Yoneltme faaliyetlerinin etkili olabilmesi i¢in yOneticinin, isgorenlerin calismalarini
yonlendirme sekline ve kisisel yeteneklerini kullanmasina baglidir.

Isletmede, personeli uyumlu bir sekilde ¢alistirmanin baslica yollarindan biri cezalandirma ve
odiillendirme sistemini ¢alistirmaktir. Verimli ¢alisanlar terfi ettirilmeli ve odiillendirilmelidir.

Yoneltmenin etkili ve verimli olmasi, iyi bir iletisim agmin bulunmasi ve isletilmesine
baglidir.O halde etkili bir yoneltme diizeninin kurulmasi i¢in gerekli kosullar sunlardir:

Orgiitte takim ruhu olusturmaktir.

Personel iyi taninmalidir.

Isle ilgili gereksiz ve yeteneksiz kisiler isletmede tutulmamalidir.
Calisanlar siirekli olarak denetlenmelidir.

Ilgili kisilerden yazili ve sozlii raporlar istenmelidir.

Astlarin yetenek ve becerilerine uygun mevkiler verilmelidir.
Etkin bir 6diillendirme ve cezalandirma sistemi kurulmalidir.
Yonetici astlara karsi kisilik ve davranislari ile 6rnek olmalidir.
Astlara hoggoriilii ve yol gosterici olunmalidir.

Yonetici gereksiz ayrintilarla ugragsmamalidir.

Yonetimde danigmali bir diizen kurulmalidir.

Orgiitte iyi isleyen bir iletisim sistemi kurulmalidir.

Cahsma Ilkeleri

Satig elemaninin ¢aligma ilkeleri satislarin artmasi-azalmasi yoniiniide dnemlidir.

. Satis Elemam1 Tanimi, Goérev Ve Sorumlulugu

Satis elemani, isletme ile pazar arasindaki iliskileri saglayan gorevlidir. Isletmelerin temel
hedeflerinden biri de etkin bir satig giicii olusturmaktadir. O halde satis elemanlarinin g¢alisma
ilkelerini agagidaki gibi siralamak miimkiindiir:

Satis elemaninin gorev, yetki ve sorumluluklarini belirlemektir.
Satig elemani, firmasini ve satmaya ¢aligtigi liriinleri dogru ve eksiksiz olarak miigteriye tanitmalidir.
Satis elemani temsil gérevinin bilincinde olmalidir.

Satig elemani piyasanin i¢inde biri olarak miisterilerin tercihlerini, rekabetin davranig sekillerini,
misteri ihtiyaglarini ve yagsanan degisimleri yonetime zamaninda ve dogru olarak aktarmalidir.

Satis elemanlar firmaya kars1 verdikleri hesaplarin gercekei olmasi, zaman ve kaynak kullanimindan
ve firmanin tanitimindan sorumludur.

Misterileri ziyaret i¢in yola ¢ikis saati, gériisme sekli, yanina alacagi satis malzemesi ve miktarini
tespit etmelidir.

Meslekle ilgili yayinlari izlemeli, diizenlenen toplantilari takip etmeli ve bu toplantilara katilmali,
kisisel performansini degerlendirmeli, satis yeteneklerini gelistirmeli, diger aktivitelere devam etmeli,
miisterilerle yakin sicak bir iliskinin siirekliligini saglamalidir.

Zaman satis elemaninin sermayesidir. Satig eleman1 bunu en iyi sekilde kullanmalidir.
Satis Elemaninin Se¢imi

Satig elemani olarak alinacak kisilerin se¢imi i¢in 6nce kisilerin aranip bulunmasi ve s6z konusu
gorev icin bagvurmalarimin saglanmasi gerekir. Bu iglevin yerine getirilmesi i¢in baglica kaynak ve
yollar sunlardir:

Isletmede gorevli kisiler

Yayin araglarinda yapilan duyurular
85



YV V V V VYV

1.3.3.

1.3.3.1.

VV YV VYV VYV

[
»
|78}
N

VVVVVVVYYVYYVYY

Ogretim kurumlari

Is kurumu,meslek orgiitleri

Alicilar

Rakip isletmeler

Goniilli bagvurular

Araci isletmeler

Satig elemaninin se¢imi yapilirken agagidaki hususlara dikkat edilmelidir:
Diislinme ve kavrama yetenegi

Problem ¢6zme, yeni Oneriler ve yaklagimlar yaratma yetenegi
Yas, goriiniim,fiziksel yap1

Ogrenim durumu ve deneyim

Kisiligi,tutkulari,huylar1 ve davraniglar

Ailesi ve Toplum i¢indeki yeri

Satis Elemaninin Karakteristik Ozellikleri

Satig elemanlar1 genellikle disa doniik bir yapist vardir. Diger kisilere ilgi duyarlar ve onlarla iyi
gecinme becerisine sahiptirler. Ciinkii, miisterilerin kisiliklerine gore satis tekniklerini olusturma
yetenekleri mevcuttur. Stres ya da rahatsizlik hissetmeden miisterilerinin ihtiyaglarini karsilamalarini
saglayacak olumlu yaklasima sahiptirler. Bunun sonucunda kendi yetenekleri ve satisa sunduklari iiriin
ve hizmet hakkinda en iyi bilgiye sahip olmalar1 nedeniyle biiyiik 6l¢iide giiven duygusu igindedirler.

Basarili bir satig elemani su 6zelliklere sahip olmalidir:
Kisilik Ozellikleri

Akal,

Saglik,

Hassaslik,

Yaraticilik

Karakter,

Diiriistliik,

Giuvenirlilik.

.2. Egitim ve Deneyim ile Kazamlmis Ozellikler

Satig elemani satis faaliyetlerinde caligma ilkesi olarak asagidaki 6zelliklerini de yansitma
¢abasi iginde olmalidir:

Basarili bir kisilik

Arzulu ve aktif olma

Mal ve igletme hakkinda bilgi
Bireysel hareket edebilme

Sosyal faaliyetlerde aktif rol alma
Iletisim kurma becerisi

Saticilik yetenegi

Uyum saglama

Dogru ve gabuk karar verme
Satisa odakl1 kisilik yapisi
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2.PROGRAM HAZIRLAMA

Satis elemanlarinin giinliik programinin hazirlanmasi, gorev listesinin olusturulmasi, bilgi
akisinin saglanmasi ve etkin bir koordinasyon sisteminin kurulmasi ile miimkiin olacaktir. Bunun
saglanmasi i¢in sozkonusu konular agsagidaki boliimlerde agiklanmistir.

Gorev Listesi

Satig orgiitleri iiriiniin niteligine, iirlin hattinin genisligine, calisan sayisina, miisterilerin cografi

dagilimlarina ve satis elemanlarinin listlendikleri gorevlere gore yapilandirilabilir.

Calisan satis elemanlarinin gorevlerine gore (Siparis alanlar,Teslim edenler,Tahsilat yapanlar)
bir 6rgiitlenme yapilmissa fonksiyonel, miisterileri cografi dagilimlarina ( Ege, Akdeniz, Marmara, I¢
Anadolu Bolgesi ) gore orgiitlenme yapilmigsa bolgelere gore organizasyon yapilmis olur.

Bunun disinda hitap edilen miisterilere gore (nihai ve endiistriyel miisteriler) orgiitlenme
yapilabilir. Boylece miisterilere gore organizasyon kurulmus olur.

Satis1 yapilan {irtine gore (Bayan giyim, ayakkabi, cocuk giyim, oyuncak) goérevlendirme
yapilmissa iiriinlere gore organizasyon yapilmis olur.

Satis elemanlarimin gorev listelerinin olusturulmasi isletme acisindan asagidaki yararlar
saglayacaktir:

Satig elemaninin basarisini ve is tatminini saglar.
Is endisesi ve basarisizlik korkusunu azaltir.
Isgiicii devir hizim azaltir.

Firmaya olumlu imaj saglar.

Is sorumluluklarini ve beklentilerini diizenler.
Maliyetleri diigiiriir.

Satig miktarini arttirir.

Bilgi Akis1 (iletisim)

Iletisim, bir gonderici ile bir alic1 arasinda diisiince ortaklig kurma siirecidir. Iletisim siireci,
isletme acisindan tutundurma karmasinin planlanmasi, uygulanmasi ve degerlendirilmesi Onem
tagimaktadir. Gonderici ile alic1 arasinda bilginin ulastirilmasi fikirlerin degisimi gibi farkli bigimlerde
tanimlanabilir. Bu tanimlar bize iletisimin olabilmesi i¢in iki taraf arasinda ortak bir diislince olmasi ve

bilginin bir kisiden digerine ge¢mesi gerektigini onermektedir. Mesajin yapisi, mesaji alanin bunu
nasil yorumladig1 ya da mesajin alindigi ¢evre iletisim bagarisin etkiler.
Kaynak (Gonderici)

Temel iletisim modelinde gonderici ya da kaynak basgka bir insanla ya da insan grubuyla
paylasacak bilgiye sahip olan kisi ya da kurumdur. Kaynak bir kurumun kendisi olabilecegi gibi
orgiitlin bir satis eleman1 ya da Orgiitiin reklamlarinda goriinen bir {inlii olabilir. Alicinin kaynak
hakkindaki diigiinceleri, mesajin nasil algilandigini etkiledigi icin satis elemani alicinin bilgisine,
uzmanligina, diiriistliigiine giivendigi kisileri segmelidir.

Sekil 2.1: iletisim siireci

; - ) - Alicy
Espps o] Iletinin Eanal Tletinin e
kodlanmasi Mo Aqgilmasi

T
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Kaynagin Ozellikleri

Iletisim, kaynagin mesaji gondermeye baslamasi ile ortaya ¢ikar. Kaynak, mesaji ileten kisi
veya mesajin cikis noktasi olarak tanimlanabilir. Iyi bir iletisim i¢in kaynagin tasimasi gereken
ozellikler vardir. Bu 6zelliklerini kisaca su sekilde belirtebiliriz:

Kaynak bilgili olmalidir.

Kaynak kodlama 6zelligine sahip olmalidir.

Kaynak bulundugu konumdaki roliine uygun davranmalidir.
Kaynak taninmalidir.

Resim 2.2: Bilgi alisverisi

Kodlama (Mesaj)

Iletisim siireci kaynagin aliciya semboller, sozciikler, resimler secip bunlari mesaji1 temsil etmek
lizere gondermesiyle baslar. Kodlama olarak bilinen bu siire¢ fikirlerin ve bilginin sembolik bigime
konulmasii ifade eder. Gondericinin hedefi bu mesajin alic1 tarafindan anlagilabilmesidir. Mesaj
yazili, sozlii, sembolik ya da s6zsiiz olabilir.

Kodlamanin (Mesajin) tasimasi gereken 6zellikler:

Mesaj anlasilir olmalidir. Anlagilamayan s6z, deyim ve mimiklerden olusan mesajlar algilanamayacak
iletisim saglanmayacaktir.

Kaynak gonderecegi mesajla, alicidan ne istedigini belirtmelidid

Mesaj dogru zamanda iletilmelidir. Mesajin gonderilecegi zaman iyi belirlenmelidir. Ayrica alicidan
beklenen davranig da zamanli olmalidir.

Mesaj uygun kanali izlemelidir. Mesaj, uygun yolu izlemeden aliciya varirsa etkinligini kaybeder; alic
ile kaynak arasindaki iligki yetersiz olur. Ozelilaveler veya davramslarla, mesaj ek anlamli hale
getirilirse, kaynak tizerindeki etkisi istenenin disinda gerceklesir ve hedefte beklenmeyen diisiince ve
davranislar olusturur.

Mesaj, kaynak ve alic arasinda kalmalidir: Mesaj, kaynaktan aliciya ulasincaya kadar degisik kisi ve
kademelerden gegebilir. Yiiz ylize olmayan iletisim bu tiir mesajlara dayanir. Bu durumda asil mesaj
anlaminin diginda algilanir. Cocuklarin oynadigi kulaktan kulaga oyununu hatirlaymiz.

Kanal (Arac)

Iletisim kanali mesajin kaynak ya da gondericiden aliciya yolculuk yéntemidir. Iletisim
siirecinde kisisel ya da kisisel olmayan kanallar kullanilabilir. Kisisel iletisim kanallar1 hedef kisi ya da
gruplarla dogrudan ve yiiz yiizedir.

Kanal, sinyalleri tasiyan herhangi bir fiziksel aragtir. Kanal mesajin gondericiden alictya
iletildigi yoldur. Isik dalgalari, radyo dalgalari, ses dalgalari, telefon kablolar1 ve sinir sistemi olabilir.
Ifade edilen uygunluk, mesajmn tiiriine gore secilecek kanalin uygunlugudur. Giizel sekilde insa edilmis
bir karayolu, bir otomobil i¢in 6nemlidir; ancak bir tren agisindan higbir anlam ifade etmez. Bu
bakimdan iletisimin ger¢ek anlamda saglanabilmesi i¢in mesajin uygun kanalla gonderilmesi dnemli
bir unsurdur.

Orgiitlerde iletisim kanallar1, resmi ve gayri resmi olabilir. Isletme igindeki resmi iletisim
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kanallar1; emir-komuta zinciri, 6neri-sikayet kutulari, sirket dergisi ya da isletme toplantilar olabilir.
Gayri resmi iletisim kanallar1 ise; dedikodu, sdylenti haberleridir. Isletme dis1 iletisim ise, iletisim
aglar ile birbirine bagl olan milyonlarca bilgisayar, insanlara ve orgiitlere ¢ok gelismis bir iletisim
olanagi saglamstir.

Ana kural, iletisimin etkili ve verimli olabilmesi i¢in kullanilan aracin mesaja uygun olmasi
gerekir. Insanlarm kimi isitsel zekali, kimi gorsel zekali, kimi ise duygusal zekali olabilirler. iletisimde
miimkiin oldugu kadar ¢ok cesitli kanal birlikte kullanilmalidir.

Satig elemanlari bir alictya satig mesajlarini gonderirken kigisel iletisim kanallarini kullanirlar.
Alic1 (Hedef)

Vericinin mesajint algilayan kisi alicidir. Alict tek veya ¢ok kisi olabilir, belirli ve belirsiz
olabilir. Ancak, mesaj birine ulasmamissa iletisim olay1 gergeklesmemis demektir. Kodlanmis mesajt
alan ve kodunu agan kisi alicidir. Alici, mesaj1 tasiyan sembolleri algilayip anlam vererek iletisimi
sonlandirir ya da kendisi bir mesaj géndererek gonderici konumuna geger. Iletisimin gergeklesmesi
icin en az iki kisiye ihtiya¢ vardir. Bunlardan biri kaynak, digeri alicidir. Insan kendisiyle kurdugu
iletisimin disinda, tek bagina bir iletisim kuramayacagina gore (diistinme ve hayal kurma, kisinin kendi
kendisiyle kurdugu iletisimdir) mutlaka alict veya alicilar gerekir. Iletisimde génderilen mesaj tek
olmasina ragmen, ayni mesajin bir tek alicisi bulundugu gibi bir ¢ok alicist da bulunabilir. Ayn
sekilde bir mesajin bir veya bir¢cok gondericisi de olabilir. Mesajin alicist ¢ogaldik¢a, mesaj aslindan
uzaklasir ve iletisimde baslangicta arzu edilen amag gerceklesmez.

Resim 2.3: Hedef Kkitle

Alic1 gondericinin bilgi ya da diisiincelerini paylagsmak istedigi kisi ya da kisilerdir. Bagka bir
ifade ile hedef pazari ya da izleyiciyi olusturan, mesaji okuyan, goren, dinleyen ve mesajin kodunu
acan kisilerdir. Kod agma alicinin mesaj1 tekrar diisiinceye dontiistiirme siirecidir. Etkili bir iletisim igin
gondericinin kodlamasi ve alicinin kod agmasi ¢cakigsmalidir.

Alicilarin, aktif dinleyici olmasii engelleyen unsurlar ise alicinin gondericiye karsi olan
tutumu, giiveni ve inancidir. Bunlar mesajin farkli degerlendirilmesine neden olabilir. Etkin iletisim
igin alicinin tagimasi gereken 6zelikler ise sunlardir:

Ayrica alicinin arzulu olmasi gerekir. Eger alici, kaynagin gonderdigi mesaja karsi kayitsiz ise mesaj
algilanmayacak; iletisim gerceklesse bile etkin iletisim olmayacaktir.

Alic1 mesaji algilayabilmelidir. Alict gonderilen mesaji algilayacak diizeyde olmali, algilama engeli
olmamalidir

Alict bilgili olmali ve geri-besleme sistemine sahip olmalidir.
Alict segici olmalidir.

Alici, bulundugu konuma uyabilmelidir. Ornegin; 6grenci 6gretmenin rehber oldugunu kabul ederse
kaynagin isteklerini kabul edebilecek, ayrica kendi davraniglarinin sinirlarlini bilecek ve mesaj1 etkin
bir sekilde alabilecektir.

Alict kaynak olabilme 6zelligi tagimalidir. Zaman zaman alici, kaynak; kaynak ise alict durumuna
gecer. Bu nedenle alicinin da kaynak olma 6zelligini tagimasi gerekir.

Giirulti

Iletisim siireci iginde bircok dis etkenler mesajin alimimi bozabilir veya miidahale edebilir.Bu
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planlanmamis bozulma miidahale ya da giiriiltii olarak bilinir. Mesajin kodlanmasindaki bir hata,
radyo ve televizyon sinyallerinin ya da bir satig goriismesi sirasinda miisterinin telefonlarimin siirekli
calmasi iletisimin etkinligini azaltan giiriiltii 6rnekleridir.Etkili bir iletisim, iletisime engel olan
Faktorlerin ortadan kaldirilmasiyla miimkiindiir. letisimin engellerinden bazilar1 sunlardir:

Algilama farklilar
Dildeki farkliliklar

Girilti engeli

//

Duygusal faktorler

Sozlerle mimikler arasindaki uyumsuzluk
Giivensizlik

Alicinin duygu diinyasini ayarlayamamak
Yetersiz bilgi

Eksik pekistirme

Karmasik ve asir1 teknik bir dil Mesaj Garala
Yiiz yiize iletisim olanagi bulamamak

Iletisimde farkl1 ve yetersiz kanal kullanmak gibi faktorler iletisimin engelleridir. Bu engellerin uygun
arag¢ ve yontemlerle ortadan kaldirilmas: etkin iletisim olanagi saglar.

.6. Geri Bildirim (Tepki)

Bir mesaji1 gordiikten, okuduktan, duyduktan sonra alicinin reaksiyonlari tepki olarak bilinir.
Iletisim siirecinin son asamasidir. Geri bildirim araciligiyla kaynak, iletisimin etkin olup olmadig1
konusunda bilgi edinir. Geri bildirim ile iletisim siireci tersine doner ve bu sefer hedef kaynak, kaynak
hedef durumuna gecer. Yiiz ylize iletisimde hemen geri bildirim aliriz ki, buna Gecikmesiz Geri
Bildirim denir. Kitle iletisiminde ise iletisim siirecinde geri bildirim almak belirli bir zaman sonra
oldugu i¢in buna da Gecikmeli Geri Bildirim denir.

Olumlu ve olumsuz olmak fiizere iki tiir geri bildirimden sz edilebilir. Olumlu geri bildirim,
kaynagin amaclamis oldugu etkiye ulasildigini kaynaga bildirirken olumsuz geri bildirim kaynaga alici
iizerinde amaglanan etkinin saglanmadigini soyler. Kaynak, bu noktada amacladig: etkiyi elde etmek
istediginde, davranisini ve mesajini, aldig1 olumsuz geri bildirime gore yeniden diizenler.

Ancak bireyler ve kurumlar arasinda ¢ogu kez tek yonlii iletisim uygulandigi izlenir. Daha
dogrusu iletisim siirecinin gergeklestirdigi diisiiniiliirken ileti siireci gergeklestirilir. Iletisim siireci iki
perdelik oyun gibidir. Birinci perdesi mesajin gonderilmesi, ikinci perdesi ise mesajin kaynagina
dontistdiir.

Satigcilar geri bildirim ile ilgilenirler; ¢linkii bu alicinin tepkisinin gondericiye iletilen
kismudir.Kisisel satis siirecinde miisteriler soru sorabilir veya itirazda bulunabilir. Satis elemaninin
geri bildirimi hemen alabilme {istiinliigii vardir.

Koordinasyon

Koordinasyon, c¢alismay1 kolaylastirmak ve basariyr saglamak igin bir isletmenin biitiin
faaliyetlerinin uyum iginde yiiriitiilmesidir. Isletmeler biiyiidiikce ve is hacimleri arttikca faaliyetlerin
koordinasyonunun 6nemi de artar. Diger taraftan yeni teknikler, rekabet kosullari, yasal diizenlemeler,
is yontemlerindeki degisiklikler vb. koordinasyon gorevini zorlastirir.

Satistan sorumlu yonetici, koordinasyon ile isletmenin satig faaliyetlerinin ve satis elemanlarinin
birbirleriyle uyumlu hale getirerek grup amacini ger¢eklestirmeye calisir.
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Resim 2.5: Koordinasyon

Koordinasyonun Saglanmasi

Koordinasyonun saglanmasinda tiim yonetim fonksiyonlari rol oynar. Koordinasyon; isletmede,
politika, lke ve kurallarin sapmadan uygulanmasini saglar, kisilerarasi iliskileri gelistirir.Problemlerin
¢cOziimiinii kolaylastirir ve karisikligi onler. Etkili bir koordinasyonun saglanmasi i¢in su hususlarin
dikkate alinmasi gerekir:

Iyi ve yalin bir 6rgiit yapis1 olusturma

Plan ve programlarin uyumlu hale getirilmesi

Iyi ve etkili bir iletisim sisteminin kurulmasi
Personelin kendi arasinda takim ruhu yaratilmasi
Gozetim yoluyla uyumlastirma

. Koordinasyon Organlari

Isletme iginde yer alan birimler hem kendi aralarinda hem de birbirleriyle uyum i¢inde
olmalidir. Her birimin basindaki kisi, koordinasyonla gorevlidir. Isletmenin basindaki yonetici ise
isletmenin koordinasyonundan sorumludur.
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3. SATIS EKiBININ MOTiVASYONUNU SAGLAMA

Calisanlarin ise tesvik edilmesi is verimliligini arttirir Is yerindeki motivasyonu artirmak igin
yoneticilere 6nemli rol diiger.

3.1. Motivasyon Yontemleri

3.1.1.
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Bir igyerinde kullanilan tesvik tedbirlerini ii¢ grupta toplamak miimkiindiir.
Basarili Olanlar1 Odiillendirmek

Odiillendirmenin genel amaci; calisanin ise yaradigini ”anlamasg basarisinin iistlerince
bilindigini fark etmesi, daha ¢ok calismak i¢in caba gostermesidir. Odiil hak edene verilmelidir. Ayn1
zamanda oOdiiller, ¢alisanin ihtiyaglarina uygun olmalidir.

Odiillendirme sekillerinden bazilar::

Tesekkiir veya takdir belgesi, basar1 izni, ikramiye vermek
Giderleri isyerinden karsilanmak suretiyle tatile gondermek
Calisanlarin {icretlerine zam yapmak

Terfi etme imkani1 saglamak

Ayin veya yilin en basarili elemanlarini segerek isyerinde ilan etmek, ve isyerine ait gazetelerde
acgiklamak

Basarili olanlara tesekkiir etmek, fikir danigsmak, goriislerine deger vermek

. Tiim Cahsanlara Yonelik Tesvik Tedbirleri

Kurumun basarisini tiim ¢alisanlarla kutlamak

Ozel giinleri kutlamak

Kurumdan Ayrilacak olanlara veda toreni diizenlemek

Emekli olacaklara veda yemegi vermek

Ise yeni girenlere “ hos geldin “ yemegi vermek, kurumu tanitmak, calisanlarla tanistirmak
Yardimlagma sandig1 kurarak ¢alisanlarin parasal sikintilarina yardimci olmak
Caliganlarin sosyal ihtiyaglarinin karsilanmasina yardimei olmak

Caliganlarin 6grenci statiisiindeki ¢oguklarma burs vermek

Sosyal tesisler kurmak

. Disiplin islemlerinin Uygulanmasi

Bir igyerinde basarinin ddiillendirilecegini, yanlis veya eksik yapilan isler igin ceza verilecegini
tiim calisanlar bilmelidir. Bu durum bir 6zendirme seklidir. Ciinkii insanlar genellikle ceza alma yerine
odiillendirilmeyi tercih ederler.Ornegin bir satis magazasinda belirli bir siirede en ¢ok satis yapan
elemana 6diil verilmesi ¢alisanlari tesvik eder.

Cezalandirma bir baski ve korku araci olarak kullanilmamalidir. Cezalandirmanin yasaklari
engelleyici, iyi davranislara yonlendirici olabilmesi i¢in asagidaki kurallara uyulmalidir:

Ceza bir korku ve baski araci oarak kullanilmamalidir.

Cezay1 gerektirecek davraniglarin nedenleri ortadan kaldirilmalidir.

Hata, calisanin bilgi yetersizliginden kaynaklantyorsa ¢alisan egitilmelidir.

Cezay1 gerektirecek davraniglar gormemezlikten gelinmemelidir.

Cezalandirmada adil davranilmalidir.

Kisilere ceza vermeden 6nce kendilerine savunma hakki taninmalidir.

Gerekli arastirma yapilmadan, varsayimlara dayanilarak insanlar cezalandirilmamalidir.
Cezalandirilan; ancak daha sonra basarili olanlarin cezalar gerektiginde affedilmelidir.

Satis Elemanlarinin Motivasyonu

Odiillendirilen davranis tekrarlanir. Satis elemani basarisindan dolayr maddi ya da gayr1 maddi
olarak odiillendirildigi zaman bu davranigi tegvik edilmis olur.
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Satis elemanlarinin giidiilenmesi iizerine etkin rol oynayan satis iklimi, licretlendirme, mali
glidiileme araglar1 satig egitimi, liderlik ve basar1 degerleme faktorlerini motivasyon karmasi olarak

niteleyebiliriz.

-
an mm

Sekil 3.1: Satis yonetiminde motivasyon karmasi

3.3. insan Psikolojisi

Insan, toplum i¢inde yasamak ve halkla iliskilerini siirdiirmek zorudadir. Bu iliskiler; aile, okul,
i yeri gibi kurumlar diizeyinde gercek ve tiizel kisilerle olabilir.

Insanlarin halkla olan iliskilerini saglikli bir sekilde siirdiirebilmesi, insan psikolojisinin
bilinmesini gerektirir. Kavram olarak psikoloji; bir grubun bir kisinin hareket etme diisiinme,
duygulanma bi¢imlerinin tiimii anlamina gelir.Kisaca psikoloji, insan davraniglarini inceleyen bir
bilim dal1 olarak tanimlanabilir.

Resim .1:Psikoloji

Glinlimiizde karmasik hayat kosullarinda, insan davraniglarimin analiz edilerek nedenleri
hakkinda bilgi edinilmesi, insan iliskilerindeki basarinin esasidir.

Insan belirli 6zelliklerle diinyaya gelir. Daha sonra ailede, okulda, ¢evrede yeni bilgiler dgrenir.
Bu bilgi ve becerilerle gevresini etkilemeye calisir.Bazen de c¢evrenin etkisi altinda kalir. Bu
etkilesimde “Insan”, “cevre , ve « iletisim” ticliisii dikkati cekmektedir.

Haberlesme sirasinda insan bes duyusunu kullanir. Elde ettigi bilgileri, konusarak, sonra
hareket, sekil, ses, dokunma gibi davranislarla karsi tarafa iletir ve muhataplarini etkilemeye g¢alisir.
Ayn1 zamanda, ayn1 duyu organlar ile ¢evreden etkilenir.

Her insan, yaptig1 6grenim ve sectigi meslek alaninda bir ¢evre edinir. Boylece is hayatinda ast
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ust iligkleri dogar. Ayrica insan hayati boyunca psikoloji ile oldugu gibi ¢evre ile olan iligkilerinden
dolay1 sosyoloji ile de yakin ilgisi vardir.Insanlarin; insan iliskilerinde beklenen davraniglari
gosterebilmeleri i¢in saglikli bir psikolojiye sahip olmalar gerekir.

Ozetlemek gerekirse, bu konuda kisinin:

Toplumun degerli bir {iyesi olduguna inanmasi ve bunun geregini yapmasi

I¢inde yasadig1 toplumumun deger yargilarina saygili olmasi

Cevresindeki kisilerle olumlu iliski kurmasi

Kisinin 6nce kendisine ve sonra g¢evresine saygili olmast

Kendisine giivenmesi ve komplekslerden arinmis olmasi

Kendisiyle uyumlu olmasi, yersiz kaygi ve kuruntulardan uzak durmasi

Problemlerini ¢6zme konusunda azimli ve kararli olmasi, bu konuda gereken gabay1 gostermesi
Kendi kararlarini kendisinin vermesi ve bunun sonucuna katlanma olgunlugunu géstermesi

Bos zamanlarin1 degerlendirebilecegi resim, miizik spor gibi ugraslar1 olmasi Toplum i¢indeki
saygimligini arttirir. Bukelamun seperasyonda bigok iiriin sergilenebilir: Ayakkabi, ¢anta, corap, boxer
gibi...
Ahsap bukelamun seperasyonlarinda; i¢ ¢amagir, kravat, kemer, ¢orap, havlu, mayo ve
bikiniler (yaz dénemi ) aksesuar sergilemeleri yapilir.
Konsept Masalar

Bir takim masa iizerinde 90 adet iiriin (14 Model) sergilenebilir. Indirim donemlerinde ayni fiyat
grubu iriinleri sergilemede de masalardan faydalanilir. Koridor reyonlarindaki standlarda tagima
kapasitesine uygun olarak yerlestirilmis tirinler sunulur. Orta seperasyonlarda magazanin girisinden
baglanarak indirimli iirinler sergilenir. Stand {istiindeki aparatlara fiyat etiketleri takilir. Koridor
bolgesindeki standlarin arasindaki uzaklik, en az 100 cm en fazla 120 cm olmalidir.
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4. SATILACAK URUNLERI PLANLAMAK

Magaza yoneticisi ve satig elemani satilacak iirlinler i¢in planlama yapmak
zorundadirlar.

4.1. Gruplama Bilgisi

Grup, aralarinda herhangi bir bakimdan ilgi ya da benzerlik bulunan ikiden ¢ok
unsurun olusturdugu topluluktur. Satis elemant {irlinlerin gruplandirilmasini yaparken
asagidaki noktalara dikkat etmelidir:

Modeli

Uretim Tarihi

Ham maddesi

Renkleri

Fiziksel 6zellikleri
Fiyati

Bakim kurallari

Nelerle kullanilabilecegi
Sevkiyat kosullari
Uretildigi yer

vV V V V VYV V V V V V V

Stoktaki tirtinler

=
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. Gorsel Vitrin Standartlar1 ve Uygulamalar:

Giincel yasamda gorsel diizenlemeler her gegen giin daha fazla 6nem kazanmaktadir.
Giliniimiizde firmalar arasinda miisteriyi ¢cekebilmek i¢in firmay1 digerlerinden ayiracak bazi
farkliliklar yaratilmalidir. Cok farkli {iriin gruplarinda ¢alisan ve ¢esitli iiriinleri en uygun ve
dogru sekilde hedef kitlelere ulastirilmasi gerekir.

Giizel hazirlanmig bir kombin, canli renkler, estetik bir vitrin ve magaza dizayni, iyi
1siklandirma, ferah, giizel, temiz kokan bir ortam, giiler yiizlii magaza personelleri insanlari
bilingaltinda olumlu etkiler ve aligverisi yonlendirir. Miisteri ile tanisma vitrinde baglar
magaza i¢inde devam eder.

4.1.2. Gorsel Sunum
> Gorsel sunum miisteriyle iletisime girme sanatidir.

»  Fimanin satisa sundugu {iriin karmasi, stand organizasyonu, liriin yerlesimi ve sunumu, gorsel sunum
stirecinin halkalaridir.

Bir magazanin miisteriye hizmet felsefesini ve iiriin ¢esitliligini ifade eder.
Satisin en 6nemli aracidir. Anlik satin alimlar arttirir.

Magaza tarzinin {irlin temasinin dogru algilnmasini saglar.

Uriine destek verir, iiriinii 6n plana ¢ikarir.

Miisteriyi lirline yonlendirir.

V V V V VYV VY

Uriiniin ve iiriinle ilgili sunumun yarattig1 etki ile miisterinin magazada daha uzun siire kalmasini saglar.
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4.3.

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4.34.

4.3.5.

4.3.6.

4.3.7.

A\ 4

4.3

4.3.1.

Olciiler
Uriin teshirinde gesitli stand uygulamalar1 yer almaktadir. Bu uygulamalardan bazilari sunlardr.

Bukelamun
Bukelamun seperasyonda bigok {iiriin sergilenebilir: Ayakkabi, ¢anta, ¢orap, boxer gibi...

Ahsap bukelamun seperasyonlarinda; i¢ ¢amasir, kravat, kemer, ¢orap, havlu, mayo vebikiniler (yaz
dénemi ) aksesuar sergilemeleri yapilir.

Tirmk

Bu seperasyonda kemer ve kravat teshiri uygulanir. 72 adet kemer (12 Model ) 96 adet kravat
sergilemesi yapilabilir. Olgii :60x 135 cm.

Gozliik

64 Adet iriin sergilenebilir. Ol¢ii :21x 160cm.

Aksesuarhk

Birgok model aksesuar sergilemesi yapilabilir. Olgii :60x90x145cm.
I¢ Camasirlik Standa

5 ¢ubuk kullanilan ¢amasirliklarda 50 adet iiriin kullanilabilir. Olgii : Yiikseklik 180 cm, cubuk
uzunlugu:35 cm

Garden Seperasyon

Garden seperasyonlar magaza giriglerinde, orta boliimlerde, koridorlarda kullanilir. Bu
sergileme sisteminde indirim donemlerinde tek fiyatl: {iriin gruplar1 sergilenir. Sezon i¢inde genellikle
diisiik fiyatli ve On plana ¢ikarilmasi gereken iirlinler sergilenir. Garden seperasyonlarda 45 adet iiriin
sergilenebilir.

Duvar Standi Kat Uriin ve Aski Uriin Sergileme Sekli

Fazla miktarda iiriin sergilenebilen bu satig yerlerinde iirlinler gruplandirilarak renk diizeni
icinde kombineli olarak sunulur. Duvar bdlgelerine yerlestirilen iirinler depo goriintiisii vermemeli, raf
ve askilarin planli kullanimi ile karmasik goriinmemelidir. Uriinler reyonda lotlu olarak
bulundurulmalidir.

Duvar reyonlarnt ve prezentasyonlar1 6’lik lotlar halinde ( S-M-L-XL ), ortalama 25 cm
genisliginde, 15 cm ylikseklikte, iirlinler arasinda 25 cm bogsluk mesafesinde ve kullanilacak raf
uzunluguna gore adetler degisebilir.

Kat iiriin sergilemesinde dikkat edilmesi gereken noktalar:

Uriinlerin miisteriye bakan yiizleri i¢ kombin ve aksesuarlarla desteklenmeli, miisterinin {iriine daha
kolay ulagmas1 saglanmalidir.

Uriinler standa miisterinin iiriinii kolayca alip tekrar yerine koyabilecegi sekilde yerlestirilmelidir.
Uriinler yalnizca ait olduklar1 aparatlar ile satisa sunulmalidar.

Alarmlamalar iiriinlerin duvar bakan kisimlarinda {iriinii zedelemeyecek sekilde iiriiniin dikis yerlerine
uygulanmalidir.

Yerlestirme Teknikleri

Magaza diizenlenirken yerlestirme tekniklerine uymalidir.

Renk Uyumu
Miisterinin tercih ettigi renkleri tasiyan tirlinler ile bulugmasini kolaylagtirir.

Takim veya set olmayan adetli satis amaciyla iiretilmis olan tiriinler agiktan koyuya dogru; dnce pastel
renkler, en son koyu renkler dizilerek yerlestirilir.

Her renk i¢inde 6nce diizler, sonra desenliler gruplanir.
Renk bazinda ve iirlin bazinda ayrilan iirtinler kiiciikten biiyiige dogru dizilir.
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4.3.2.
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4.3.6.3.

Renklerin Dili

Sar1: Gegiciligi ve dikkat ¢ekiciligi ifade eder. Bu nedenle her yerde kullanilmaz.
Pembe: Rahatlatici, cocuksu renktir.

Kahverengi: insan1 hizlandiran, toprak ve sonbahar rengidir.

Mavi: Sakinlik simgesi olup uzaklik ve denklik hissi verir.

Kirmizi: Tansiyonu yiikseltir, kan akisini hizlandirir. Siddeti simgeler.

Siyah: Giicii ve tutkuyu ifade eder. Karamsarligi cagristirir.

Mor: Hayal giicii ve yaraticiligin rengidir.

Beyaz: Istikrar, devamlili1 ve temizligi ifade eder.

Yesil: Giiven verir, rahatlatici bir etkisi vardir. Yaraticiligi koriikler.

. Uriinlerin Yapisal Uyumu

Uriinler, cinsleri géz dniinde tutularak bir araya getirilir.

Uriin cinsine gore ayrilan iiriinler kullanim amacina gére ayrilir.
Uriinler:

Kiiciikten biiyiige ve biiyiikten kii¢lige dogru

Amaglarina gore,

Cinslerine gore,

Kendi iglerinde gruplanarak kombinli bir sekilde yerlestirilir.
Uriinlerin Nitelik ve Nicelik Uyumu

Uriinler standlara ayn1 6zellikleri tasiyanlara gore arka arkaya yerlestirilir.

Kiigiik tirlinler standin 6ne bakan kisminda yer alir.

Ust iiste konulmas1 gereken iiriinler kiiciikler iiste gelecek sekilde yerlestirilir.

Kombin Siralamasi

Bir reyon klasik sekilde olusturulmugsa kombinasyon olusturacak sekilde sergilenmesi gerekir.
Uriinlerin siralanis bigimlerine gore kisadan uzuna dogru sergilenir.
Donemsel Magaza Yerlesimi

Magazalar baz1 donemlere gore yerlesim yapmalidirlar.

Indirim Dénemi

Uriinlerin reyon yerlesimi

Indirim yiizdelerine gére ( %50, %40 ,% 30)

Materyallerine gore - Fiyatlarina gore

Koleksiyonlar kendi i¢inde gruplanir.

Renk ve bedenleri yapilarak kombilenir.
Sessiz Satis

Kombinli sergilenenher iiriin, satis adetini yiikseltmeye yoneliktir. Belli bir iiriinii almaya gelen
miisteri, bu iiriinlin yaninda onu tamamlayan, yani kombin bir bagka tiriinii gérdiigiinde onu da aliyorsa
buna sessiz satis denir.

Uriinler reyona kombinli yerlestigi zaman magaza personeli bir {iriinii tamamlayabilmek i¢in fazla
vakit kaybetmeyeceginden, diger miisterilere daha ¢abuk yonelecektir.

Pozitif / Negatif Alan
Pozitif Alan: Standlar ve iizerindeki iiriinlerin kapladig: alanlardir.
Negatif Alan: Standlar arasindaki bos alanlar ile koridor ve giris bdlgelerine ayrilan alanlardir.

Standlarin aralarinda yeterli negatif alan yok ise, standlar bir barikat olusturup miisterinin reyona
girmesini engeller.
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4.3.7.5.

4.4.

Standlar arasinda ¢ok fazla negatif alan varsa, magaza ve triinler liikks ve pahali olarak algilanir.
Fiyatlandirma
Fiyat etiketleri miisteriyi alisverise yonlendirir.

Miisteri nezdinde kazanilan imajin bozulmamast igin etiketlendirme ¢aligmalarinda hassas
davranilmali ve gozardi edilmemelidir.

Vitrinler

Iyi tasarlanmus bir vitrin dizayni, estetiin dnemini &n plana gikartir.
Estetik vitrin kaliteyi yansitir.

Vitrin “Firma ne satar ““ sorusunu yanitlar. Firmay1 temsil eder.
Uriinlerin vitrinlerin se¢ilme nedenleri sunlardir:

Uriinlerin magazalara sevkiyat:

Sats performansi yiiksek olan iiriin

Indirimli {iriin

Stok adedi yiiksek iiriin

Kampanya ve 6zel giinler i¢in hazirlanan triinler

Mevsim ve hava kosullarina uygun iiriin

Vitrinde Kullamlan Erkek ve Bayan Mankenler

Bir erkek mankenin kapladig1 bos alan 60 cm2 dir.Bir bayan mankenin kapladigi bos alan 50 cm2 dir
Vitrinlerin kombinlenmesi

Magaza icinde yapilan tiim gorsel uygulamalarda teshir edilen mankenlerin giydirilmesinde
birbirine benzer iiriinlerin iist {iste kombilenmesine dikkat edilecektir.

Vitrin Oncesi

Vitrin, uygulamadanbir gece 6nce bosaltilir.

Vitrin kombinleri, magaza miidiirii ve magaza gorseli tarafindan hazirlanir.
Uriinler segilir.

Secilen tirtinler test edilir.

Vitrin temizligi tamamlanir.

4. Vitrin Sonrasi

Vitrin etiketlemeleri yapilir.
Vitrine uygulanan tirtinlerin takibi yapilir.
Eksilen firiinlerin siparisi verilir.
Vitrinde uygulanmuis, fakat rpt”’si bitmis olan iiriinler hakkinda merkez vitrin grubuna bilgi verilir.
Vitrin temizligi ve diizeni bir sonraki vitrin programina kadar korunur.
One Bakan Reyonlar
Magaza reyonlarinin % 50”si 6ne bakan reyonlardan olusmalidir. Ciinkii {iriin 6n yiiziinden
daha net algilanir ve satig hiz1 yiikselir.
Sayim

Stok yonetimi tarafindan belirlenen optimum stoklar dogrultusunda magazalara hangi {irtinlerin
ne kadar miktarda gidecegi belirlenir.Magaza miidiirlerine Bilgi islem biriminin magazalar destek
sorumlusu tarafindan teslim edilecek iiriin adedi internet ortaminda belirtilir.Lojistik ve sevkiyat ekibi
tarafindan stok yonetiminin verdigi bilgiler dogrultusunda iiriiniin gonderimi gergeklestirilir.Bunun
icin dikkat edilmesi gereken hususlar:

Koli iiriin cinsine segilir.
Kolinin en altina en agir {irlin gelecek sekilde dizilir.
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4.5.1.1.

Kolilerin araglara yiliklenmesive aracin hareketi esnasinda kolilerin zarar gérmemesi saglanir. Arag
dikkatli kulanilir.

Gerekli ambalajlama islemleri yapilarak, adres etiketi ile diger fis bilgileri ve alict magaza bilgileri
yazilir.

Kolilerin program dahilinde, giizargahtaki son magazadan baslanilacak sekilde ve koli taban1 yere
gelecek sekilde araca yerlestirilmesi saglanir.

Irsaliyeler ve faturalar arag siiriiciisiine imzalatilarak teslim edilir.

Arag ¢ikig bilgileri arag sevk birimine kaydedilir.

Ara¢ magazaya ulastiginda;

Magazalar tarafindan, magazaya ait irsaliyeler secilerek fis bazinda koliler teslim alinir.

Koli ambalajlariin saglamlig1 ve irsaliyedeki koli adetleri teslim alinirken kontrol edilir ve teslim
imzalar atilir.

Uriinler magazalarda merkezden aragla birlikte gidecek bir personel tarafindan ya da magaza
blinyesinde ¢aligsan bir personel tarafindan taginmalidir.

Koliler tasimirken taban1 yere gelecek sekilde tasinir. Uriinlerin zarar gormemesine dikkat edilir.

Tagimalarda tekerlekli tasiyict arag kullanilmalidir. Depo alt katta ise koliler asagiya dogru
yuvarlanmamalidir.

Eger eksik koli gelmis ise magaza, eksik gelen koliyi irsaliye iizerinde belirtir.irsaliyenin bir niishas
magazada kalir. Magaza {iriin teslim alma islemini irsaliyedeki {irlin adedi ile teslim aldig: iiriin
adedini karsilastirarak yapar. Eksik gelen iirtinlerin bilgisini lojistik biriminden mal kabul ve sevkiyat
sorumlusuna bilgisayar ortaminda aktarir.

Kolilerin depoya tasinmasindan sonra fig bazinda nicelik, nitelik kontrolleri yapilarak iirtinler sayilir.

Talep

Talep, en yakin anlamiyla bir malin satilan veya satilacak olan niceligidir. Ekonomik anlamda
ele alindiginda, bireylerin her istegi talep olarak nitelenmez. Ekonomik yaklagimdaki talep kavrami
daha 6zel bir anlam tasir. Talep, belirli bir malin belirli bir zaman ve yerde satin alinacak nicelikler ile
fiyat, tiiketici geliri, diger mallarin fiyatlar1 gibi ¢esitli degiskenler arasindaki fonksiyonel iligkidir.

Herhangi bir zaman kesitinde belirli bir malin talep edilen miktar1 ile o malin fiyat1 arasinda
dogrudan bir iligski vardir. Bu iligki genelde ters yonliidiir. Malin fiyat1 yiikseldikge mala karsi olan
talep diiser, mali fiyati diistiikkce mala karsi olan talep yiikselir.

Kisiler ve aile fertleri, ihtiyaglarini karsilamak amaciyla mal ve hizmet talep ederler. Kisilerin
tek tek taleplerine kisisel talep adi verilir. Kisisel talepler toplaninca piyasa talebi elde edilir. Tiim
iilkeyi bir piyasa gibi diisiindiigimiizde fertlerin ayr talepleri toplamini, iilkedeki toplam talep olarak
almaktay1z. Ulkemizde kisi basina yilda ortalama ete talebi 50 kg ise 50 x70 milyon kisi 3,5 milyon
ton et miktari,iilkemizdeki yillik toplam et talebini ifade etmektedir. Diger mal ve hizmetler icin de
benzer hesaplamalar yapilabilir.

Buraya kadar yapilan aciklamalardan talebin 6zelliklerini sdyle siralayabiliriz:
Satin alma isteginin varolmasi
Satin alma giicli bulunmasi
Belirli bir zaman veya donem
Belirli bir piyasa
Belirli fiyat serileri
Talebi yalniz fiyat etkilemez. Fiyatin diginda talebi etkileyen cesitli faktdrler bulunmaktadir.

. ZevKkler

Tiiketici zevkleri {irlin bazinda talebi etkileyen unsurlarin basinda gelir.
Tiiketici Begeni ve Tercihleri

Kisa donemde belirli bir kararlilik gdsteren bu unsurlar uzun vadede farklilik gosterebilir.Bu
nedenle bu unsurlara bagli olarak gerceklestirilen talep tahminlerinde uzun vadeli yaklagimlar tercih
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edilmez. Talep diizeylerinde goriilen zamana bagli farklilik ve kaymalar tiiketicilerin kiiltiirel,
ckonomik ve demografik faktorlerindeki degisikliklerden kaynaklanabilecegi gibi satiscilarin satig
cabalarindaki yogunluklardan da kaynaklanabilir.

Tiiketici Gelirleri

Tiketici gelirleri, talebi etkileyen bir baska unsur olarak karsimiza g¢ikmaktadir.Tiiketici
ihtiyaglar hiyararsisinin en alt basamagini olusturan zorunlu harcamalar1 belirli bir oranda gozardi
edilecek olursa hemen hemen tlim firiinlerin tiiketimini gelirle dogrudan iligkilendirmek miimkiindiir.
Boylelikle tiiketici gelirinin artmasinin, iiriinlerin tiiketimini de parelel bir artis trendi igine sokmasi
beklenebilir.

Ikame ve Tamamlayici Uriinler

Bir iiriinliin bagka bir iriine ikame edebilme derecesinin o iiriiniin talebini etkiledigi
unutulmamalidir. Ozellikle bu nitelikteki iiriinlerin fiyatindaki degismelerin ikame edilen iiriinlere
kars1 olan talebi ne derece etkiledigi ¢oziimleme konusudur. Uriinler arasindaki ani ve odlgiilebilir
etkilesimler onlarin birbirlerinin ikamesi oldugunun bir isaretidir. ikame mallar1 arasindaki talep
iligkisi ters orantili olurken, tamamlayici iiriinlerde pozitif bir iligkiden soz edilebilir.

Fiyat

Fiyat, her zaman talebi belirleyen en 6nemli etkenlerden biri olmustur. Talebi belirleyen diger
faktorlere gore fiyat, arz — talep arasindaki dengeyi olusturan ve ¢ogunlukla kararsizlik gosteren bir
unsurdur. Taleple fiyat ¢ogunlukla ters ve ikinci dereceden bir fonksiyonel iligki i¢inde bulunur.Fiyat —
talep iligkisinin matematiksel iliskisini ortaya koyan Ol¢lim “Talebin fiyat esnekligi “ olarak
adlandirilir.

Sosyal ve Kiiltiirel Faktorler

Sosyal ve kiiltiirel faktérler makro diizeyde ele alinan ve niifus yapisi ve bilesimi ile dogrudan
iligkilendirilen faktorlerdir.Bu faktorlere ait veriler kamu kurum ve kuruluslarindan saglanan ikinci
elden veriler olabilecegi gibi, isletmeler tarafindan pazarlama arastirmalart sonucu elde edilen birinci
elden veriler de olabilir.

Stoklar

Kisa donemde etkileri ortaya cikar. Stoklama stratejisinin uygulanmasi iki tehlikeyi de
beraberinde getirir. Bunlardan birincisi yetersiz stoklardan kaynaklanan “Stok dist kalma “tehlikesidir.
Ikincisi de asir1 stoklamaya bagli olarak ortaya cikan “{iriinlerin bozulmasi, asinmasi ve modasinin
gecmesi” tehlikesidir. Ayrica, stok buludurma maliyetinin yiiksekligi iirlin maliyetine ve dolayisiyla
iirlin fiyatina yansiyacagindan talebi de dolayli olarak etkiler.

Dagitim

Dagitimcilarin iireticiden bagimsizlik derecesine gore bagli olarak talep az ya da ¢ok dagitim
faaliyetlerinden etkilenebilir. Uretici isletmenin dagitim islevini de iistlenmesi durumunda dagitimla
ilgili unsurlarin talep iizerinde ¢ok fazla etkili olduklar1 sdylenemez. Bunun karsiti olarak isletme
iiriinlerinin tiiketiciye ulagincaya kadar birden fazla dagitim kademesinden gegmesiyle talep 6nemli
derecede etkilenebilir. Ozellikle perakende satis agmnin etkinligi iiriine karsi olan talebi de
gelistirebilir. Talep diizeyleri ve bunlara bagli olarak isletmelerin gelistirdikleri temel pazarlama
gorevleri asagidaki gibidir.Negatif talep: Bu cesit talep tiirii, tiikketicilerin ¢ogunlugunun belirli bir
iiriine kars1 besledikleri isteksizligi ve hatta bir nefreti yansitir. Ornegin vejataryenlerin et iiriinlerine
karsi, barigseverlerin silahlanmaya ve silaha karsi tutum i¢inde olmalar1 negatif taleplere rnektir.

Sifir talep: Bu talep tiirii tiikketicide hi¢ olusmamus istek ve ihtiyaglart yansitir. Ne negatif ne de pozitif
talebin olmadig bir talep tiirtidiir.

Gizli talep: Tiiketiciler tarafindan 6zlemi ¢ekilen; ancak ¢cogu kez ortaya konamayan istek ve arzularin
toplandig bir talep tiiridiir. Diyet pasta, zararsiz sigara vb.

Azalan talep: Tiiketici gelir diizeylerindeki azalmalara, rekabetci ortamin yogunluguna iiriiniin yasam
stireci igindeki yerine ve Gteki pazarlama stratejilerindeki eksikliklere bagli olarak {iriin taleplerinde
azalmalar meydana gelebilir.

Diizensiz talep: Talebin belirli donemlere bagli olarak diizensizlik gdstemesi sik goriilen bir
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durumdur. Kayak merkezleri yaz, deniz kiyilar1 kig donemlerinde bu taleple karsilagir.

Tam talep: Isletme satis potansiyelinin pazar tarafindan tiimiiyle karsilandigi durumu yansitir. Her
zaman karsilasilan durum olmayabilir. Yaz sezonunda turistik tesislerin tam kapasite ile caligmasi
ornek olarak gosterilebilir.

Asir1 talep: Bir malin ya da hizmetin talebinin o malin arzini biiyiik oranda astig1 ve bu durumun da
isletme tarafindan pek de hos karsilanmadig1 durumu yansitan talep tiirtidiir.

Saghkl olmayan talep: Toplumun fiziksel ya da ruh sagligini tehdit eden iiriin ve hizmetlere karsi
olan talep saglikli olmayan talep olarak adlandirilir ve genellikle devlet ya da benzer otoritelerce
yasaklanir.

Talebin tahmin edilmesinde pazar potansiyelinin bilinmesi 6nemli rol oynar. Ancak Pazar
potansiyeli ile gerceklesen satiglar arasinda genellikle bir fark olusur. Talep sayet isletmenin ya da
pazarin gecmis satiglarina dayanilarak belirleniyorsa gercek pazar potansiyeli goz Oniinde
bulundurulmamis sayilir. Talebin tahmin edilmesinde ii¢ yaklasim s6z konusudur.

Goriisme teknigi: Talep belirleme siirecininen basit ve en kestirme yaklasimini goriisme teknigi
olusturur. Farkli zaman ve mekanlarda gerceklestirilen sorgulamalar sonucu elde edilen veriler
birlestirilerek bir sonuca varmak istenir. Ancak bu teknigin zayifligi tiiketicilerin fiyata ve fiyat
degisimlerine kars1 farkli davranislar sergilemeleri nedeniyle talebin belirlenmesinde giivenilir bir
teknik olarak ele alinmaz.

Deneysel yaklasim: Yargisal degerlemelerin yer aldigi goriisme tekniginden farkli olarak deneysel
yaklasimda, belirli bir satis noktasi, satis bolgesi ya da pazarin tiimii ele alinarak gergek fiyat
degisiklikleri yapilir ve sonugcta bu degisikliklere bagli olarak talepte meydana gelen farkliliklar
gozlenir.
Istatistik yaklasimlar: Istatistik tekniklerin kullaninu yukarida belirtilen her iki yaklasimla beraber
kullanilabilir. Bu nedenle bu yaklasimu, farkli bir teknik olarak degil yukaridaki iki teknigin
tamamlayicisi olarak diistinmek gerekir. Farkli talep diizeylerinde talep edilen miktarlar
iliskilendirerek regresyon yoluyla elde edilen ikinci dereceden bir talep fonksiyonu egrisi bu tiir
yaklagima iyi bir 6rnektir.

Isletmelerin fiyatlandirma poltikalarinin yam sira iirettigi mal ve hizmetlerle ilgili baska
stratejileri de bulunur. Bu stratejilerle ilgili faaliyetler asagidaki gibidir.

Uretim faaliyetleri: Makine ve techizat, hammaddeler, isgorenler, beceriler, teknoloji, tesisler,
dretilen tirin tird, tirlin tasarimi vb.

Satinalma faaliyetleri: Ham mddeler, isgiicii, yonetim, finans, sabit degerlser vb.
Satis Faaliyetleri: Miisteri tiirii (gelir, sinif, yerlesim, marka bagliligi, cinsiyet, yas vs.) siparig tirii
(miktar, dagilim, siklik, zamanlama, kredili ya da pesin vb.) satig noktasi tiirii (biiyiikliik, dagilim)

Talebin derinligi ve genigligi talep analizinde eralan iki 6nemli boyutu olusturur. Talebin
derinligi, belirli bir iiriin i¢in tiikketicinin ne kadar fiyat 6demeye hazir oldugunun belirlenmesidir.
Talebin genisligi ise belirli bir fiyat diizeyinin iizerinde miisterilerin hangi oranda satin alma eylemini
stirdiireceginin bilinmesidir.Ancak buradaki talep kavrami, iirlinle dogrudan ilgili talep yerine {iriin
ozellikleriyle ilgili talep anlamindadir.

Moda

Moda, insanlarin yasamlarin1 bir¢ok yonden (mobilya, giyim, diisiince, davranig) etkileyen
toplumsal olgudur. Moda, cagdas toplumlarda bireylerin kendilerinden istlin diizeydeki kisileri taklit
etmelerinden dogar ve siirekli olarak degisir. Insanlarin giinliik yasamini derinligine etkileyen ve
giinliik konusmalarda oldukga sik kullanilan moda sézciigiiniin birkag¢ anlami vardir.

Siis ,giyim, mobilya vb. kullaniglarini ve bigimlerini gecici olarak diizenleyen kurallar
Mevsimlere gore giysilerde yapilan degisiklikler

Toplumsal begeni, bir seye kars1 gosterilen biiyiik ilgi

Genellikle uyulan davranig bi¢imi, anlayis, aligkanlik vb.
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Resim 4.2: Moda

Moda, her yerde bulunan bir seydir; etkilemedigi bir davranistan, bir ortamdan, bir toplumsal
zamandan s0z edilemez. Moda, yalnizca giyim kusami kapsamaz; konugmalar1 eglenceleri oyunlari,
sanati, bilimi ve egitimi de etkiler.Kimi zaman da iletisim saglayan basit bir davranigtir. Nitekim, dilde
sOylemin anlamindan c¢ok benzerlesmesi, ritmi, tonu sozciiklerin secimi modanin etkisinde kalir.
Burada bir diislincenin degil; bir benzerligin ve taklidin {iretilmesi sézkonusudur. Bazen diisiince
modalari i¢in de aymi sey gegerlidir. Burada da, genellikle diisiincenin temelindeki arastirma degil;
sozciikler alinip benimsenmektedir.

Moda, kolektif davranigin 6zel bir durumu olarak incelenmistir. Her moda, hizla gelisen art arda
gelenbirgok agsamalardan gecen bir siire¢ olarak goriilmektedir. Kanilarin ve davraniglarin yerine
oturmuslugu ve saglamligi, bunlarin temelini olusturan kaliplarin ve simgelerin yaygimligi ile
aciklanmaktadir. Herkes bazi kalip diisiinceleriistiinde birlesmektedir. Ciinkii kani, ideolojik ¢evre
tarafindan biiyiik 6l¢iide belirlenir.

Tiiketim

Moda, modern iktisadin sanayi ve kiitlesel iiretimine bagli goriinmektedir. Yaygin olarak
tilkketilen ucuz mallar, geleneksel olarak degerli ve begenilen mallara benzer goriiniimlerde tiretilir.

Moda, satis1 en yiiksek noktasina ulastirmak; fakat ayni zamanda talebin genislemesini
kestirmek ve denetlemek isteyen sanayi iiretiminin belli bir orgiitlenmesine baglidir. Bundan dolay1
giyim kusam modalarinin ortaya atilmasi, uzman kadrolarca, kitle haberlesme araglar ile ve 6zellikle
moda dergileriyle gerceklestirilmektedir.

Serbest piyasa {liretimi, pazar arastirmalari yaparaktalep Ustiinde 6nemle durur ve bireyin
isteklerini dikkata aldigi gibi, ona tiiketeceiii yeni mallar sunmaktan da gheri kalmaz. Bdylece
“gosteris icin tiiketme “diye adlandirilabilecek yeni bir olgu ortaya ¢ikmustir.

Taklit

Bagta Gabriel Tarde olmak iizere bigok toplum bilimci, modanin evrimini bir taklit diyalektigi
ile agiklamaya ¢alismiglardir. Onlara gore alt asamadan toplumsal siniflar, bir seyi parasal ve kiiltiirel
acidan elde edebildikleri zaman, iist asamadan siniflarin toplumsal yasamin dig goriiniiglerini hemen
benimsiyorlardi. Burada bilingli ya da bilingsiz olarak taklit yoluyla gerceklestirilmis bir uyarlama
sdzkonusuydu. Ornegin, Fransa’da Krallik Doneminde Versaillej’da sarayhlar krali taklit ediyordu.
Kentte burjuvalar, soylular1 taklit etmekten geri kalmiyorlardi. XVIIlLyy.da ziippelik (sbonizm),
Ingiltere’de sanayi toplumunun ortaya ¢ikisina eslik ediyordu.Bu ziippelik, kuvveti paraya dayanan
tiiccar sinifinin, aristokratga yasamayi taklit ederek kendini doyuma ulastirmasinda acikca
goriiliiyordu. Nitekim yiiksek burjuvazi de Fransa’da eski rejimin soylularinin benimsedikleri ayni
degerlere yoneldigini iddia ediyordu.
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Daha yiiksek bir modelin benimsenmesinin dogurdugu biiyiilenme duygusu, her aragla ve her
zaman kendini gosterir. Modalar, gilinliik yasamin igine girmistir. Televizyon ekranlari, dergiler,
internet ve reklam aracilifiyle evlerin i¢ine kadar sizar.

Toplumsal ruh bilim arastirmalari modayi izleme konusunda, goriiniiste birbirine karsit olan iki
giidiilenmenin var oldugunu ortaya ¢ikarmistir.Bagkalar1 gibi davranma kaygisi ve bagkalarindan farkl
olma kaygisi.

Ayrica, ¢cagdas modanin yayicisi olarak ortaya ¢ikan toplumsal gruplarin alt ya da iist siniflardan
olduklar kesinlikle sdylenemez.Giiniimiizde moda bir seckinler ziimresi tarafindan yayilmaktadir. Bu
ziimre, moda yayma isine su ya da bu o6lclide hazirlanmis {inlii kisilerden (sinema oyuncular, sahne
sanatcilar1 vb.) olusmaktadir. Ote yandan biitiin toplumsal ziimreler arasinda kentlerde yasayan orta
sinif, modaya sanayi kesiminde ¢aligan is¢ilerden ya da koyliilerden daha fazla 6nem vermektedir.

Hiikiimet Politikalar

Devlet, ekonomik yasamin cesitli kosullrina gore fiyatlarin belirlenmesinde 6nemli rol
oynar.Ekonomik eylemlere karigmay1 gerekli gordiigii yerlerde fiyat, devletin elinde bir diizenleme
aracidir.

Devlet fiyatlar iizerinde, dolaysiz ya da dolayli olarak etkili olur. Devletin fiyatlar iizerideki
dolaysiz etkilerini s0yle siralayabiliriz:

Devlet, kimi maddelerin fiyatlarin1 kesinlikle belirler ve bu belirlenen fiyatin {izerinde ve altinda satis
yapmay1 yasa ile dnler.

Devlet, baz1 mallarin fiyatlar1 i¢in alt sinir koyar ve buna alt sinirdan daha diisiik bir fiyatta satis
yapmay1 yasa yoluyla onler. Bu smirin iistiinde satis yapmak ise serbesttir.

Devlet bazi mallarin fiyatlarina bir iist sinirlama koyar. Bu {ist sinir asilmamak kaydiyla fiyatlar
bagimsiz oalarak tespit edilebilir.

Bazen devlet, belirli mallarin alt ve {ist fiyat sinirlarini belirler.Bu durumda alt ve {ist sinir1 agma
olanag yoktur.

Devletin bu dolaysiz miidahalesi yaninda, dolayli olarak yaptigi miidahaleler de
bulunmaktadir.Dolayli etkilerin baslicalarint soyle siralayabiliriz:

Satiglar arttirmada énemli rolii olan indirimler, yasalar yoluyla sinirlandirilabilir.
Fiyatlarin agik¢a duyurulmasi zorunlu tutulabilir.

Devlet maliyetlerin belrlenmesi i¢in bazen zorunlu ya da istege bagl hesaplama yollar1 gosterir.
Ayrica kar hadleri de devletge belirlenebilir.

Mevsimlik Faktorler

Malin tiirii de fiyatlamay1 etkiler. Ornegin c¢abuk bozulur mallarin {iretim yerine yakin
pazarlarda satilmasi ya da hizli ve pahali araglarla uzak pazarlara taginmasi gerekir.Ayrica, bu tiir
mallar uzun siire saklanamaz. Uretimin ilk gilinlerinde yiiksek fiyatlama sdzkonusu olabilir.Fakat
mevsimin sonuna dogru, genellikle fiyatlar diiser. Benzer fiyat uygulamasi modaya bagli mallar i¢in
de gegerlidir.

Mevsimlik indirim

Satis1 mevsimlik olan mallara uygulanir.Alicilar 6lii mevsimde mal satin aldiklarinda, indirim
yapilir.Boylece, iiretici olanaklarini y1l boyunca diizenli bi¢imde kullanma amaci giider.
Tarimsal Uriinlerin Durumu

Tarim friinlerinin {iretiminin mevsimlik olmasimnin etkileri de gbz oniinde tutulmalidir. Tarim
iiriinlerini, satin alan imalatgilar ve aracilar, satin alacaklari dl¢iiyii (miktar1) kontrol edebilirler. Pazar
potansiyelini tahmin edip ona gdre alim yaparlar. Tarimci ise, talebi tahmin etmese bile elde edecegi
hasilay1 (iiriin 6l¢iisiinii, miktarini) konrol edemez. Mevsim ve iklim kosullar1 elde edilecek hasilay1
etkiler.

Bugiin, arastirmalar sonucunda toprak kosullarinin diizenli kilinmasi saglanabilmekte,
dolayisiyla, {iretim de diizenli yapilabilmektedir.

Sulama sorunlar1 daha kolaylikla ¢6ziilebilmektedir. Béylece tahmin edilen talebe uygun olgiide
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iiretim yapmak bir dlglide gerceklesmektedir.
Rakip Uriinler (Rekabet)

Isletmeler fiyatlarin belirlerken rakiplerini temel alirlar. Buna gore isletme, pazarda rakiplerden
daha diisiik fiyatlar uygulayarak onlar1 pazar disina atmayi ya da onlarinpazar paylarinit daraltmayi
hedeflerler.

Rekabetei fiyatlamanin bagka bir goriiniimii oligopol tipi pazarlarda yer alir.Bu tiir pazarlarda
pazara egemen olan biiyiik bir isletme vardir ve bu isletme Pazar 6nderi olarak fiyatlarin yoniinii tek
bagina belirler. Diger firmalar egemen firmanin fiyatlarim izler.

Bagimsiz olarak hareket eden ve ¢esitli yollarla birbirlerinden {istiin gelmeye c¢alisan iki ya da
daha ¢ok isletmenin gosterdikleri cabaya “Rekabet “denir. Rekabete girigsme yollar1?

Ayn1 mal1 daha ucuz fiyatla pazara sunmak
Pazara,benzerlerine gore farkli olan mallar siirmek
Pazara yeni iiriinler sunmak

Basarili bir satig arttirma kampanyasiyla, rakip mallara gore daha yararli izlenimi yaratarak isletme
malinin daha ¢ok satigini saglamak

Isletmeler pazarin kabul edebilecegi fiyatin ¢okaz iistiinde ya da ¢ok az altinda bir fiyat
belirleyebilir/ Bu belirlemede rakiplerin davranis1 6nemlidir. Iste rakiplerin davranislarini temel alarak
fiyatlarin belirlenmesine rekabete dayah fiyatlama denir.
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5. DEGERLENDIRME YONTEMLERI

Personel performansinin degerlendirilmesi ¢esitli yontemlerle yapilabilir. Her isletme kendi
yapisina, calisma konusuna, oOzelliklerine ve biylikliiklerine en uygun diisen yontemi secip
uygulayabilir. Bu yontemleri su sekilde gdsterebiliriz.

Persomel Perfarmansim Neserlendirme YVantemlen

Sema : Personel Performansiu degerlendirme yonte mleri

5.1. Karsilastirma yontemi

Bu yontem ile ilk olarak karsilagtirmaya esas teskil edecek kilit isler tespit edilir.
Belirlenen bu isler bes ana faktore gore diizenlenir. Bu faktorler

Zihinsel faaliyet

Ustalik

Fiziksel faaliyet

Sorumluluk

Is sartlar1 olarak sistem bulucular tarafindan belirlenmistir.

YV V V V V

Islerin bu faktérlere gore diizenlenmesi ve siralamanin yapilmasindan sonra, denmekte olan
iicretler, faktorlere boliinerek islerin bu yonden derecelendirilmesi yapilir.

5.1.1. Siralama Yontemi

Bu yontem, islerin nem derecelerine gore siralanmasi prensibine dayanmaktadir. Islerin egitim,
gorgili, ustalik, fikri ve fiziki caba, risk gibi oOzelliklere gore siralanmasi ve buna gore de
iicretlendirilmesi yapilmaktadir. Siralama metodu, uygulama kolaylig1 ve az masrafli olmasi agisindan
kiigtik isletmelere tavsiye edilen bir degerlendirme yontemidir.

5.1.2. Siniflama Yontemi

Bu yontemin en belirgin o0zelligi, islerin belirli smiflar ya da dereceler icinde
degerlendirilmesidir.Once simiflar belirlenir ve tanimlanir (atdlye, biiro, satis isleri gibi...) daha sonra
da bu siniflarin gerektirdigi nitelige gore isler gruplara ayrilir. Siniflandirilmis olan isler kendi i¢inde
siralama yontemiyle dizilir.

5.1.3. Puanlama Yontemi

En ¢ok kullanilan ve en gegerli olan yontemdir. Diger yontemlere gore daha detayli ve daha
genis uygulama kabiliyeti olan bu yontemde, ilk olarak degerlendirmede kullanilacak faktorler
belirlenir. Bu faktorler genellikle dort ana boliimde incelenir. Bunlar; ustalik, gayret, sorumluluk ve is
sartlaridir. Daha sonra bu dort ana faktore agirliklar ve nispi degerler verilir. Agirliklar (%) olarak
verilir ve toplam % 100 olarak kabul edilir.Ornegin:

Ustalik : %40
Gayret 1 %30
Sorumluluk 1 %20
Is sartlar : %10
Toplam : %100
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5.3.2.

Bu nedenle personel problemlerinin belirlenmesi olduk¢a 6nemlidir. Bazi kisisel problemlerin
disinda karsilasilan personel problemlerinin en énemlileri sunlardir:
Ucret dengesizligi
Is giivenliginin saglanamamasi
Sagliksiz is ortami
Beseri kapasiteyi kullanma ve gelistirme firsati bulamama
Isletmede sosyal biitiinlesmenin saglanamamasi
Is ve is hayatinin ilgi alan1 disinda olmasi

Ozellikle insan1 ekonomik bir varlik olarak diisiinenler, ¢alisanlarin doyurucu bir iicret, is
giivenligi, akla uygun gelebilecek calisma siiresi vb. hususlarda ihtiyaclarina cevap verilince her seyin
coziimlenecegine inanirlar. Bunlar onemli olmakla birlikte calisanlarin etkisi altinda kaldiklar1 maddi
olmayan faktorler de vardir.Insan genis 6l¢giide, sosyal aligkanliklari ailenin ve sosyal ¢evrenin etkisi
altindadir. Aymi zamanda kendine 6zgii bir onur ve adalet anlayis1 vardir. Bunlar géz oniinde
tutulmadan, yalniz dolgun iicret verilmesi veya iyi sartlarin saglanmasi yeterli degildir. Her insan
kendisine iyi ve kot islem yapilmasina gore belirli bir tepki gosterir. Kiginin egitim, kiiltiir ve sosyal
durumu bu tiir davranislarda etkilidir. Kisacasi ¢alisanlarin verimli bir bi¢imde ¢aligtirilmasinda akil
kadar duygular1 da g6z 6niinde bulundurmak gerekir.

Caliganlarin isletme disindaki 6zel durumlariyla ilgili yakinmalar ile isletme i¢indeki yakinma
ve kinamalarina da 6nem vermek gerekir.Bu yakinma ve kinamalar gercek sebeblere dayandigi gibi,
dogru olmayan sebeblere, yanlis anlayis ve anlagmazliklara da dayanabilir. Ne olursa olsun bunlarin
dinlenmesi bile personelin moralini yiikseltecektir. Eger ger¢ek kinama ve yakinma sebebleri varsa,
bunlarin ortadan kaldirilmasma c¢alisilmalidir. Dogru olmayan veya yanlis anlayistan kaynaklanan
sebebler varsa personel bu konuda aydinlatilir. Boylece problem nedeni ortadan kaldirilmaya calisilir.
Personelin igletmede kullanilan aletler, araglar ve uygulanan yontemlerle ilgili goriis ve
diizenlemelerine de 6nem verilmelidir.Onlarin bu tiir ¢aligmalar1 tesvik edilmelidir. Gerektiginde
odiillendirmek de gerekir.

Girisimeci, emrinde calisgan personelin davranislarini, tutumlarimi ve gilidiilerini anlamaya
caligmali, biitlin personelin davraniglarininayni yonde olmasi gerektigi On yargisindan kendisini
kurtarmalidir.

Olumsuz Rekabet

Isyerinde basariy, Isin yapilmasini engelleyen veya zorlastiran bir rekabet tiiriidiir. Baskalarinin
basarisini gekemeyenler, bagkalarinin iginde gozii olanlar; iftira yoluyla diger ¢alisanlarin basarilarini,
islerini engellemek isteyebilirler.Y oneticiler bu tip insanlar1 iyi tanimali, ikna ederek iftira, ayrimcilik
gibi faaliyetlerini 6nlemelidirler. Miimkiinse, bu kisileri cezalandirmadan, arkadaslarina ve kurulusa
zarar veremeyecekleri islere yerlestirmelidirler. Biitlin ¢abalara ragmen kisilerin bu davraniglarini
Onleyemiyorlarsa yasal yollarla iglerine son vermelidirler.
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1. SATILIK EMLAK PORTFOYUNU (LISTESINI) OLUSTURMA

Emlak kiralama modiiliinde emlak arastirma teknikleri ve emlak sahibi ile sézlesme yapmak
hakkinda detayl1 bilgiler verilmisti. Bu boliimde bunlara ek olarak portfoy olusturma farkli bir sekilde
incelenerek anlatilacaktir.

Iyi bir emlak komisyoncusu olabilmek ve meslegi devam ettirebilmek igin portfoyiin nasil,
hangi yontem ve teknikle olusturuldugunun iyi bilinmesi gerekmektedir.
Portfoy Olusturma Yontemi

Kirtasiyeye kalem almak i¢in giden miisteri, kalem reyonuna geldiginde aradigi biitiin marka
kalemleri bir arada bulabilir ve bir tanesini alir. Emlak komisyoncusunun basarili olmasi igin, miisteri
geldigi zaman, emlaki portfoyiin icerisinde bulabilmelidir. Listeleme arttik¢a, miisteri sayist da onunla
orantili olarak artar.

Emlak komisyoncusu, portfoy olustururken asagidaki maddelere dikkat etmelidir:

Miisterinin portfdyiinii vermesi, sizi sevmesi ve giivenmesi ile olur. Bunu saglamak icin de sizden
gerekli bilgileri aninda almas1 ve kendinizi iginize adadiginiz1 bilmesi ve korkularini sizinle yenmesi
gerekir.

Emlak sahibini kazanmak istiyorsaniz onu siirekli olarak bilgilendiriniz. Eger dogru bir sekilde;
listeler, pazarlar, satisin1 gerceklestirirseniz, basariniz garanti edilmistir.

Listelerken isi bastan kazanin ve islem yapilabilecek en iyi fiyattan portfdyiiniize emlaki katiniz.
Mutlaka CV*“nizi (6z ge¢misinizi) veriniz.
Miisterinizin adresine gidip isinizi hallediniz. Her alinan portfoy bir satis anlamina gelir.
Fiyatlandirma yontemlerini 6greniniz. Ug tiir portfdy yontemi vardr:
Anlagmali portfoy yontemi
Yar1 anlagmal1 portfoy yontemi

Anlasmasiz portfoy yontemi

1.1.1 Anlasmah Portfoy (Listeleme) Yontemi
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Bu anlagmali portfoydiir (listelemedir). Burada evi sadece anlagsma yapan emlak komisyoncusu
satar. Anahtar ofiste durur ve emlak sahibi satarsa komisyon dder.

Anlasmali portfoyiin yararlari sdyledir:
Gergekten satmak isteyen emlak sahipleri ile muhatap olunur.
Kendinizi giivence altina alirsiniz.
Alman portfoyle, her giin kendinizin satigin1 yapmis olursunuz.
Diger emlak komisyonculariyla rahat paylagima girersiniz.
Ciddi olmayanlar1 elersiniz.
Emlak sahibinin korkularina hitap edersiniz.
Hilekarligin 6niine gegersiniz.
Komisyon almak kolaylasir.
Emlak sahibinden alinan komisyon ile toplam ciro artar.
[lan vermek kolaylasir.
Yer tarifi kolaylasir.
Portf6y olustururken emlak sahibinden gelebilecek sorular ve bunlara verilebilecek cevaplar
sOyledir:
Emlakim kayitsiz sartsiz listenizde kalmak zorunda mm? (Ya da anlagsma iptal edilebilir mi?).

Ajanda hizmetlerinden memnun olmadiginiz takdirde, anlagsmay1 tek tarafli olarak fes etme hakkina
sahip olmaniz1 saglayan yazili garantiniz olacak.

Brosiiriiniizii gorebilir miyim? Ofisimizin ihtiya¢lariniza cevap verecek uzun donemli
(fonksiyonlari) faaliyetleri gosteren brosiirii vardir.
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Baska hangi garantileri sunabiliyorsunuz? Ofisimiz, hizmetlerindeki 6ge ve iglevleri anlatan alt1
adet hizmet garantisi sunmaktadir.

Emlakimla ilgili nasil bir brosiir olusturacaksimz? Bir brosiir gorebilir miyim? Ofisimiz,
emlakinizin biitiin ince (ayrintili) 6zelliklerini ve arsa detaylarini gdsteren sira disi kalitede bir brostir
hazirlayacaktir.

Cagrilarima (telefonla aramalarimda) 60 dakika icerisinde doneceginizi nasil garanti edersiniz?
Ofisimiz, ¢agrilariniza 60 dakika igerisinde donecektir, aksi takdirde her magduriyetinizde alacagimiz
komisyondan 50 TL diisecegiz.

Bolgeme ve ¢cevreme ne kadar asinasimiz? Ofisimiz, (....... ) yillik menkul danigmanlik sektoriindeki
faaliyetlerinin %  80,,ini asina oldugu (.....0rmegin Fenerbah¢e-Kadikdy) bolgelerinde
gerceklestirmistir.

Listeleme ve devir esasinda benimle siirekli irtibat1 saglayacak halihazirda hangi sistemleriniz
mevcuttur? Listeleme esnasinda diizenli (tel) konusmalari siraya sokan ve randevulari diizenleyen
sekreterlerimiz var.

Emlakim gorenlerle ilgili bana bilgi verecek misiniz? Ofisimiz, sizi bilgilendirecektir. Emlakinizi
en kaliteli, alim giicii en yliksek ve alma egilimli miisterilere gdstermesi, en nemli aktivitedir.

Cevremdeki satilik ve satilmis menkullere ne derece asinasimiz? Bolge ve ¢evrenizde ofisimiz yeni
listeleme ve satiglardan haberdar olmak maksadiyla agik toplantilara istirak etmektedir.

Isletme misyonunuzu yazih olarak goérebilir miyim? Firmanin misyonu; “Alim ve Satimlarmizda;
isimiz, profesyonel menkul danigmanligi olarak biit¢enize uygun konforlu, giivenli bir ev bulmaktir.
Bunu yapmak icin; kendiniz ve aileniz icin en iyi karar1 vermenizi saglayacak ihtiyaciniz olan bilgileri
size sunmaliyiz. Hizmetteki gayemiz biitiin araglart kullanarak basariya ulasip sizin giiniimiiz menkul
piyasasinda maksimum sonuca ulagmanizi saglamaktir. Bizi her zaman profesyonel, liretken ve duyarlt
olarak goreceksiniz”.

Bana baska bir emlak komisyoncusu yerine sizi tercih etmem icin sebep gosterebilir misiniz?
Bizimle c¢alismay1 secerek dogru karar verdiginize emin olabilirsiniz; memnun olmadiginiz takdirde,
istediginiz zaman anlagmay1 fesh edebilirsiniz. Bu garantiyi size sunan herhangi bagka bir emlak
komisyoncusu biliyor musunuz?

. Yar1 Anlasmali Portfoy Yontemi

Emlak ofisinin ve emlak sahibinin satabildigi portfoydiir. Bu ¢alisma seklinde emlak sahibi de
pazarlayabilir. Anahtarlar1 bir bagka emlak firmasina vermez. Kendisi ilan verebilir. Komisyon
anlagmali portfoy olup; emlak sahibi ile 6denecek komisyon {izerinde anlagma yapilir.

. Anlagsmasiz Portfoy Yontemi

Anlasmasiz portfoyde evi herkes satabilir.
Bu ¢aligma seklinde emlak sahibi anahtarlari bagka emlak firmalarina verebilir.
Kendisi pazarlayabilir.

Firma aktif olarak daireye miisteri gotiirmez, emlak sahibi bilgilendirmez ve firmanin verdigi
hizmetlerin sadece kontrat yapimi asamasindan yararlanabilir.

Firma daire ile ilgili herhangi bir pazarlama ¢alismasi yapmaz.
Emlak sahiplerine ihtiyacimiz var; ancak bu ihtiyacin ¢ok fazla oldugunu belirtmek, sizi gii¢siiz
konuma getirebilir.
Portfoy Olusturma Teknikleri
Portf6y olusturma teknikleri ii¢ sekilde olabilir:
Evini satmak isteyen emlak sahibinden portfoy olusturma
Sahibinden satilik yontemi ile emlakini satanlarla goriiserek portfoy olusturma
Kap1 kap1 dolasarak portfoy olusturma
1.2.1. Evini Satmak Isteyen Emlak Sahibinden Portfoy Olusturma
Emlak sahibi i¢in kendi emlaki hep en glizel emlak, kendi fiyat1 yiiksekte olsa da en iyi fiyat
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kendi fiyatidir. Emlak komisyoncusuna verdigi zaman, fiyat1 % 6 yiikselttigini diisiiniir zaten satis isini
kendisi de yapabilir.

Normalde roller bu sekilde oynamakta ve kimse bunu degistirmek istememektedir. Durumun
bundan daha farkli olabilecegine kimse inanmaz. Sadece “egitimli emlak komisyoncular1” bir seyleri
degistirebileceklerini bilirler ve etrafindakilerden farkli seyler yaparlar.

Emlak komisyoncusu portfoyiinii olustururken:
Emlak sahibinden asistani vasitasi ile randevu alir.

Randevusuna zamaninda gider, giyimi ve donatimi iyi hazirlanmistir. Emlak sahibi ile giiler ytizle
tanisir.

Resimli kartin1 verir.

Mal sahibini konusturur, bilgi alir ve bilgileri ajandasina not eder.

Emlakin biitiin 6l¢iilerini yanindaki metresi ile alir.

Emlak sahibi, emlak komisyoncusuna emlakin ne kadar edecegini sorar.

Egitimli emlak komisyoncusu “ekspertiz raporunu” birakmak i¢in randevu ayarlar ve notunu alir.
Emlak sahibi anlasma yapmak istemez. Egitimli emlak komisyoncusu bunu dogal karsilar.
Egitimli emlak komisyoncusu ofise gelince emlak sahibini “arz defteri’ne isler.

“Ekspertiz raporunu” hazirlar. Emlakin satilabilir fiyatin1 belirler.

Randevusunu asistanina teyit ettirir. Zamaninda randevusunda olur.

Emlak sahibine 6nerdigi fiyat1 bir kagitta verir.

Emlak sahibi bu fiyatta egitimli emlak komisyoncusu ile ¢alismak istemez. Her hayir bir adim daha
giiclendirmektedir.

5 giin i¢inde {i¢iincii ziyaretinde emlak sahibi ile bir daha goriisiir.

Emlak komisyoncusu emlak sahibinden telefon alir. Anlagsmak istegini belirtir ancak bir aydan fazla
baglanmak istemez. Emlak komisyoncusu c¢ok nazik bir sekilde emlak sahibini reddeder. Emlak
komisyoncusu hazirliklidir durumuna atlamaz.Emlak komisyoncusu dordiincii gériismesinde emlak
sahibine “Siiresiz/slireli emlak satis s6zlesmesini” verir.Emlak sahibi gercekten fiyatta ve satista
sikigmistir, egitimli emlak komisyoncusu disindaki alternatifleri diisiiniir. Bir emlak ofisine gider ya da
telefon agar emlak ofisinde ona biitiin bildigi yalanlar sdylenir. Onu kandirabilecek kisilere gitmek
istemez ve kendini egitimli emlak komisyoncusuna emanet eder. Egitimli emlak komisyoncusu
anlagmal1 portfoyii alt1 ay ile bir yil arasinda yapar. Emlak komisyoncusu emlak sahibine emlakin en
kisa siirede, en iyi fiyata satar ve Omiir boyu miisteri kazanir. Miisteri 6mrii boyunca posta bankasina
girdigi i¢in senede ortalama bir referans gonderir.
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EXPERTIZ RAPORU icix

ILI: MERSIN ILCES:  YENISEHIR SEMTL: PIRIREIS

SATILILACAK EMILAKIN ACTK ADRESI VE YERIN TARIFI

PRIREIS MH. 1117 SK HANIMELI APTNO:10 KAT:6, YENIZEHIR, MERSIN
EMLAKIN YANINDA FENERUM MAGAZASIVAR.

CEREEKIFSE ARKA SAHIFEYERRORT CTATECER:

MALSAHIBININ ADI SOYADL: YUNUS OKTEMER

MESLEGT: OGRETMEN

ACTK ADRESE: DILEK SABANCI CAD. NO-9 K BAKKAIKOYISTANBUL
TELEFONLARI; 0-2165726948  /CEP: 0505 190 70 06

DAIRENIN OZELLIKLERI:
FIATI: 80. 000 YTL
CINSI: DAIRE YAPILDIGI TARIH: 2002
SITEADL.......... BLOK SAYISE oo

BINAKACKATLI: § KAC DAIRELL: 16
KACINCIKATTA 5 MANZARASL
M2'SI: 100 ODA: 2 SALON: 1

ISITMA SISTEMI:(Sobaly, Dogalgazli, Merkezi sistem): KOMBILI
[SKANIVARML: EVET  AIDATI VARMI? EVET (30 YTL)

TAPU KAYDIMicasgily, Kmdisme Ait): EVET TAPUDA SERH VARMI- (Haciz-Ipotak) YOK

BOSDAIRE: X  KENDISI OTURUYOR: KIRACILI:
I DEKARASYON 80va-vs; SATEN BOYA,
ISLAK ZEMINLER “roreeeeseeesses e KURU ZEMINLER: PARKE
ASONSOR VARMI IKI ADET ASANSOR VAR
NE MAKSATLA KULLANILABILIR : MESKEN(EV)
FV_ISWERILMFIS

EXPERIN GORUSU: CEVRESINDE ALISVERIS MERKEZLERI VAR, OYUN
PARKIVAR, IKI ASANSOR OLUSU EVIN GUNEY TARAFTA OLMASI BU EVIN
75.000 - 85.000 YTL DEGERINDE OLDUGU TEPIT EDILMISTIR.

EXPER ADI: FATIH OZLER EXPERTIZ TARIHI: 04/10/:2007

Bu belgeye tapu fotokopisi+niifus ciizdam ekleyiniz
04/10/2007
IMZA

Form 1.1: Expertiz raporu
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1.2.2. Sahibinden Satihk Yontemi ile Emlakini Satanlarla Goriiserek Portfoy Olusturma

Evini kendisi satanlara, sahibinden satiliklar denir. Kendilerini su nedenlerden dolay1 motive
ederler:

Ben bu isi yaparim diisiincesi. Emlak satmanin peynir ekmek yemek i oldugunu sanirlar.
Piyasadaki emlak komisyoncularina giivenleri kalmamaistir.

Piyasadaki emlak komisyoncularindan hizmet almadiklarini diisiiniirler. Ger¢ekten de piyasadaki
emlak komisyoncularindan ¢ogu kez iyi hizmet alamazlar.

Kimisi de komisyon 6demek istemez; onun i¢in kendisi satmak ister.

Vakti ¢oktur, bagka isi yoktur.

Cevre olusturmak i¢in yaparlar.

Sahibinden satiliklarin karsilastiklar: problemler sunlardir:

Bosu bosuna bir siirii insanla muhatap olurlar; kimi zaman da ilan verdikleri igin pisman olurlar.

Isi nasil yapmalar1 gerektigini bilmedikleri icin ok vakit kaybederler ve ¢ok gereksiz masrafa girerler.
Yeterince ¢cok miisteri ile karsilagmazlar. Ciinkii yaptiklar1 sadece genelde gazeteye ilan vermektir.
Kredi ve finansmanda danigmanlik alamazlar, bu gibi fikirlerden haberleri olmaz.

24 saat boyunca cep telefonuna ya da evdeki telefonlara hapsolurlar. Emlak komisyoncusuile
caligmanin avantajlari sdyledir:

Saticinin vakti kaybolmaz. Kendi iglerini aksatmadan pazarlama yapabilirler.

Masraf riski yoktur ve ¢cogu zaman miisteri ile pazarlik etmeye gerek kalmaz. Onlarin yerine
profesyoneller biitiin isleri halleder.

Yeni alici kitlelerine ulasabilirler. Sadece gazete ilanlari ile yeni alici kitlelerine ulagmak zordur.
Banka kredisi isteminden yararlanabilirler.

24 saat eve hapsolmazlar. Kendi igleriyle ugrasmaya zaman ayirabilirler.

Sahibinden satiliklar1 takip etmenin su yararlari olabilir:

Evlerini satsalar dahi yeni satilan evlerin %12si iki y1l iginde tekrar satiliyor.

Evbaskasinin portfoyiine girmis ise paylagim yoluile alici araniyor.

Miras kalirsa, mirasin % 98“i satigla sonuglaniyor.

1.2.2.1 Sahibinden Gériisme Asamalari

>
>
>

Sahibinden goriisme asamalari soyledir:

Arama- randevu

Prezantasyon (sunum) y

Anlagma

1.2.2.1.1 Arama — Randevu

Arama, randevu alma igsleminin amact emlak sahibinde etki birakmaktir.

Ornek: Alo ZIYLAN Emlak satis takimi olarak ariyorum. Bilgisayar, sistem icinde 6
aylik evinizi buldu.

Dikkat: Miisteri ile her zaman disarida randevulagmasi esastir. Ofisler randevu almak igin
kullanilir,

Esas amag her zaman kendisine pazarlama hareket planini anlatmak i¢in randevu almak:

“Merhaba ben ........ “dan Erdem Sahin, emlak ofisi ile ¢caligmak ister misiniz?
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Size nasil yardime1
olacagimizi géstermem 20
dakikanizi alacaktir. Aksam
yedi ya da sekiz sizin ve
esinizle gorlismem igin
uygundur.

Eger size en kisa zamanda
en ¢ok paray1 en az
zorlukla kazandirabilecek
olsam benimle c¢alisir
miydiniz?

Size nasil yardimc1
olacagimizi gdstermem 20
dakikanizi alacaktir. Aksam
yedi ya da sekiz sizin ve
esinizle goriismem igin
uygundur.

Prezantasyon (sunum)

Emlakini satmak isteyen: YUNUS OKTEMER Emlak komisyoncusu: CEMAL ZIYLAN”dur.
Satici ile ilk kez kargilagtiginizda:
“Iyi aksamlar Sayin YUNUS OKTEMER, Benim adim CEMAL ZIYLAN (Eve girin).

Emlak konusunda yaptigim arastirmay1 ve bulgularim sizinle paylagsmadan Once bana evinizi
gezdirebilir misiniz? Miimkiin olan en yiiksek piyasa fiyatina ulasabilmek icin yapilan tim
yenilemeleri bana goOstermeniz ve eve ait tiim bilgileri benimle paylasmanizin 6nemli oldugunu
diisiiniyorum.”

Konusmayi saglamlastirmak i¢in:

“Cantami (veya paltomu asabilir miyim) yere birakabilir miyim?” (Mutfak masasina dogru
yonelin).

Kendinizi ve firmanizi tanitan belgeleri mutfak masasina koyarken:

“Sayin Bay ve Bayan OKTEMER baslamadan 6nce, bir¢ok insanin emlak firmalar1 ve satis
elemanlarinin ayni olduguna inandiklarini belirtmek gerek. Bir firma veya temsilcisine danisarak bir
karar vermeden Once, firmamiz sizin lehinize ¢alisacaktir. Firmamizla gurur duyuyor ve size sunacagi
yararlar gostermek istiyorum.”

Bulgularimizi sergileyiniz:

“Sayin OKTEMER giiniin biiyiik bir kismini eviniz hakkinda veri aragtirmasi yaparak ve
yorumlayarak geg¢irdim. Bu detaylar konusunda eristigim sonuglari dogrulamak i¢in bir dakikanizi
ayirir misiniz?” (Listeyi uzatin)

“Heniiz herhangi bir firmayla bir anlasma yapmaya karar vermedik”
climlesine cevabiniz: (Giilimseyin).

“Ah, bunun kesinlikle farkindayim, ama eminim ki firmamizin size sunacagi ayricalik ve
hizmetleri gordiikten sonra, bizim firmamizin sizi temsil etmesinin dogru oldugu konusunda bize hak
vereceksiniz.

“Evimizi bu fiyatlara satmay1z”:

“O halde, emlaki ne kadara satmamiz gerektigi konusunda bir fikriniz olmali”. (Giiliimseyin).
“Sizce fiyat ne kadar olmal1?”

“Profesyonel olan sizsiniz. Sizce ne kadar eder?” sorusuna cevabiniz:

“Tesekkiir ederim. Profesyonellikte 6nemli Oyle degil mi? Bir miilkiin satig fiyati piyasada
kalma siiresi ve kosullarina bagl olarak degisebilir.

Miisteriniz piyasa fiyatinin {izerinde bir rakam soylerse yanitiniz: (Kaygili davranin. Kafaniz karigmis
gibi goriiniin).

“Bay ve Bayan OKTEMER Sanirim eviniz konusunda gdziimden kagan bir sey oldu.

Bir dakikanizi ayirarak bana neden bu sekilde diisiindiigiiniizii anlatir misiniz?”

Onlar dinleyin, kendi goriisiiniizii belirtmeden 6nce onlarla ayn1 fikirde oldugunuzu gosteriniz. Her
zaman asagidaki yedi siktan biri ile baglayimiz.

“Nasil hissettiginizi anltyorum, ama sunu da dikkate almaliyiz ........
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“Degindiginiz noktada kesinlikle haklisiniz, ancak ........

“Sizin aginizdan bakinca, bu dogru, ama ........

“Yorumlariniz mantikli, bu su gotiirmez. Ancak .........

“Bu konudaki gercegin farkindayim, ancak ........

“Dediginizde size hak veriyorum ve bu yargilamay1 bir asama daha ileri gotlirmek isterim.
Bu durumda ........

Stiphesiz, bu dogru. Yine de ........

Fiyattan ziyade, nakde olan ihtiyaclar1 iizerinde yogunlasiniz:

“Bay ve Bayan OKTEMER bir an igin fiyat: unutalim. Su anda size bir ¢ek yazmak iizere
olsaydim, ipotek de dahil olmak {izere yapilan tiim masraflardan sonra eviniz i¢in ne kadar talep
ederdiniz?”

Kesin bir fiyat belirlerken:

“Bay ve Bayan OKTEMER olaya sizin aginizdan yaklasmak i¢in elimden geleni yapryorum.
Emlak satis personelleri baglica portfdy olusturmaktan endise duyar ve miisterilerine ne duymak
istiyorlarsa onu sdylerler. Ben bunun adil oldugunu diisiinmiiyorum ¢iinkii sizin asil hedefiniz evinizi
satmak, dyle degil mi?

Iste bu yiizden biitiin giin adil bir piyasa fiyati belirleyebilmek igin bulgularim iizerinde
calistim. Herhangi bir fiyattan bile portf0y olusturan saticilar var. Fakat alt1 ay sonra, evi hala ellerinde
tutar durumda olduklarinda, ilk zamanki avantajlar kaybolmus oluyor. Bazi durumlarda saticilar
gercekei bir piyasa fiyatiyla pazara girmelerine ragmen, sahip olmalar1 gerektiginden daha azim
altyorlar”.

Satict (Yunus Oktemer) piyasa fiyatindan daha fazlasini talep ederse ona alternatif bir secenek
sunun. “Bu verilere dayanarak, sanirim fiyati ............. TL ile (piyasa fiyatindan biraz asagida bir
rakam) ............. TL arasinda (piyasa fiyatinin biraz {izerinde) tutmaliyiz.

Satict (Yunus OKTEMER) “Her zaman kiralayabiliriz, satmak zorunda degiliz” dediginde anlatim
bigiminiz:

“Kesinlikle. Evi kiraya vermek de akillica yapilan bir yatirimdir. Ancak, sadece ¢cok az sayida
kirac1 eve mal sahibinin verdigi degeri verebilir. Evin iki ya da {i¢ yil elde tutulmasi ile tekrardan
yapilan tamir ve bakim masraflari, degerdeki artig birbirini dengeleyecek seviyede olabiliyor. Daha
once higbir ev kiraladigimiz veya tamir ettirdiginiz oldu mu? ”Satic1 “hayir” yanitini verir.

“Pek hos olmayan bir durum olabiliyor. Gegen giin emlak isinde on yildir ¢alisan ve evini
kiralamaya karar veren bir Broker (franchising yontemiyle calsan emlak komisyoncusu)
ile goriistiim. Insanlar1 yeterince tanidigimi diisiiniiyordu, ancak bizim “profesyonel kirac1” olarak
nitelendirdigimiz insanlar1 bulmak onu {izdii. Alt1 ay sonra, hi¢ kira almayarak ve kiraciy1 ¢ikararak
evini geri aldi. Evi tekrar tamir etmenin, elden gecirmenin neredeyse 1.000 TL tuttugunu sdyledi. Bu
tip seyler beni endiseye disiiriiyor, ya sizi?”

“Anahtar1 vermek istemiyoruz” itirazina karsilik:

“Pekala, anahtarimiz olmak zorunda degil. Bayan OKTEMER zamanimizin ¢ogunu evde mi
gegirirsiniz?”
FATMA OKTEMER (Emlak sahibinin esi): “Evet.” Cemal ZIYLAN: “Ne zaman alisverise

¢ikiyorsunuz?” FATMA OKTEMER: “Pazartesi sabah1”

CEMAL ZIYLAN: “Nitelikli bir alicinin bir pazartesi sabahi evinizi goremeyecek durumda
olmasi kétii olurdu, sizce de dyle degil mi?”

“Tabela istemiyoruz”:

“Biz bir tabela talep etmiyoruz. Ancak, alic1 taleplerinin yaklasik %451, miilk iizerine konulan
tabelalar sayesinde geliyor. Her tiirlii sergilemeye a¢ig1z, oyle degil mi?”

“Evin reklamin1 yapacak misiniz?”
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“Hangi emlaklarin reklaminin yapilacagi yonetime ait bir karardir. Bir emlakin reklaminin
yapilmasimin tek nedeninin telefonun caldirilmasi oldugu bilinir. Arayicilarimizin bir pazarlik
yapmaya ¢aligmasina bagli olarak, piyasa fiyatinin altinda deger bigilen veya yapilan yeniliklerin eksik
olarak gosterildigi bir miilke ait ¢ok tatmin edici sonuglar elde ettik. Ve tabii alicilar evi gordiikten
sonra, sizin sahip oldugunuz bir ev gibi bir emlak gercekten de kendi kendini satiyor. Ama yine de
biraz bekleyelim ve yonetimin ev ile ilgili aragtirmalarinin sonucunu bir gérelim.

kkinci derecede 6nemli konular1 sonuca baglayan sorular:

“Bayan OKTEMER, evi gdstermeden once telefonla mi1 randevu almay tercih edersiniz, yoksa
ofisimize ugramay1 mi?”

Saticilar1 evi sergilemeleri i¢in hazir hale getiriniz:

“Sayin OKTEMER, satis elemanlarimizi ............. tarihinde evinizi gezmeleri igin yanimda
getirecegim. Bu ¢ok 6nemli bir giin! Eger satis elemanlarimiz evinizden etkilenirlerse, miisterilerine
gosterme egiliminde olacaklardir. Ne kadar ¢cok gezdirirsek, satis sansimiz da o kadar artar. Dolayisiyla
evi en giizel goriinlimiine sokalim, olur mu? Belirtecegim birkag fikir ............. ” (Agik 1siklar, hos bir
miizik, firinda pisen yemegin kokusu hos bir atmosfer yaratmaya yardimeidir.).

Saticilar1 hizli yapilan bir teklife hazir hale getiriniz:

“Elimizde bu tipte bir emlak almak icin bekleyen bir alict olabilir, dolayisiyla oniimiizdeki
birkag giin i¢inde bir depozit elde edecek kadar sansli olabiliriz. Bu harika olurdu, 6yle degil mi?”

> Onlar1 6nceden ayarlanmamis ev gezdirmelere hazir olmalari konusunda uyariniz: “Sayimn
OKTEMER, daha 6nce de tartistiginuz gibi satis elemanlarinin her birine evi gezdirmeden 6nce
sizden bir randevu almalarini sart kosacagiz. Ancak, kimi zaman satig elemani aliciya arazideki bagka
bir evi gosterdiginde sizin evinizi hatirlayabilir ve bunu aliciya bildirme telagi ile sizi aramayi
unutabilir. Eger boyle bir durumla karsilasirsaniz, liitfen anlayigh olun. Eger bu o anda sizi sikintrya
sokacaksa, geri donmelerini rica edin, ama eger miimkiinse birakin evinizi gezsinler, nitelikli alicilar

olabilir ve evi o giin satin almak isteyebilirler.
Onlar1 koruma amacinda oldugunuzu belirtiniz. (Eger miimkiinse burada ilk isimleriyle hitap edin):

“Benim igim sizin ¢ikarlarinizi temsil etmektir. Bu amacla, ben onaylamadan herhangi bir
kontrati imzalamamaniza minnettar kalirim. Eger bir satig elemani veya Broker size bir teklif getirirse
benim haberimin oldugundan emin olun. Bu sayede durumumuzu koruyabilirim.”

Diistik bir teklifle karsilagsma durumuna karsi onlar1 hazirlayiniz:

“Sonug olarak, alicilarin aslinda emlaka odeyebilecekleri miktar kadar deger bigtiklerinin
farkinda olmamiz Onemli. Biz, tabii ki optimum fiyat1 arzuluyoruz. Ancak, eger diisiik bir fiyat
oOnerilirse, makul bir bicimde bu fiyatin dikkatlice {izerine ¢ikacagiz ve bu noktada bir sonraki
adimimizin ne olacagina karar verecegiz. Evinizi benim listelemem konusundaki giiveniniz igin bir
kez daha tesekkiir ederim. Giiveninizi hakli ¢ikarmak igin elimden geleni yapacagim. Iyi aksamlar.”

Eldeki veriler sonucunda gergeklestiremeyeceginizden emin oldugunuz bir satis1 geri ¢evirmek
durumunda kalirsaniz:

“Sayin OKTEMER, sizi ve evinizi pazarlamak konusunda tiim ictenligimle ilgileniyorum. Fakat
tim 1iyi niyetlerime ragmen evinizin degeri piyasa fiyatindan ¢ok yiiksek oldugundan bu fiyattan
listeme alamiyor ve tabela asamiyorum. Belki de bir sey kagirdim ve bir konuda hata yaptim. Birgok
emlak firmasi miilkiin satacagini umarak bir tabela asiyor ve onu listelerine aliyorlar. Ben bunu
yapamam. Size belirlediginiz fiyattan evinizi listelemeleri i¢in bagka bir firmaya vermeniz ve 30 giin
bekleyip neler olacagini gérmenizi 6neririm”.
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1.2.2.1.3. Anlasma
Siiresiz/siireli emlak s6zlesmesi imzalanarak portfoyiimiize eklemis oluruz

10
-

Resim 1.1: Anlastiginiz miisterilerle fotograf cektiriniz.

SURESIZ SATILIK EMLAK SOZLESMESI

1 MERSIN Hgesi YENISEHIR  Mah/Sckag: : Pirireis 1117

Apartman Ad: - HANIMELI Kapi No 210 KatNo o 6

Mevkii ... Ada Pafma - 08 Parsel No  :369

OZELLIKLERI, o )

Eonumu JPRIRELS MH. 1117 SK HANIMELI APT NO:10 KAT:6 _ 2 ODA, 1 SALON,
KOMBILL CELIK KAPILI, PIMAPENLI ACIL SATILIKTIR. 80.000 ¥TL.

Yast :5 M2 -8 Manzarasi .......oooooooo

Oda miktar: c2+1  Yaksttiiri - DOGALGAZLI Satss bedeli - 80.000 YTL

Diger exna dzellikleri

Pesin veya vadeli satis sekli V:VPE-§'H\'

SATICININMUSTERININ;
Adi, sovads S YUNUS OKTEMER
Adresi : DILEK SABANCI CAD. NO:5 K BAKKATKOY/ISTANBUL

Telefonlar; (1)0-216 572 69 48 O U
Yukarida &zellikleri belirilen emlak hususunda ZIYLAN EMIAK ILE EMLAK SAHIBI YUNUS

OKTEMER asagidaki sartlarda anlasmislardar.

1- Yukardaki adi gegen emlakm sansi icin gerekli olan ilan teklifi mektubu TV, radvo, gazete,
dergilerde. ve ilan asmak igin emlakm sahibinden herhangi bir ticret alinmavacaktir

2- Satiy gergeklestiginde satis bedeli ne olursa emlak sahibi gerceklesen satis bedeli iizerinden %43
komisyon +EKDV 'sini 6demeyi kabul ve taahhiit . bevan eder.

3- Emlak sahibi ady gecen emlakmi ZIYLAN EMLAK dismda baskasma sattmamaz. safig
vapidig takdirde bu satigtan dolayi iki tarafm komisyon ficreti %e6+ KDV 'sini cezai sart olarak
ddemevi kabul ve taahhiit eder

4- Yukarida belirtilen emlakm satiy bedeli 80.000 YTL(yaz: ile) SEKSEN BIN’dir Bu miktar

iizeriden milsteri temin edildiginde satis mecburiveti vardwr. Emlak sahibi mkdirde 2&3
komisyon + 18 KDV 'siile birlikte bedeli ddemedigi kabul ve taahhiit eder.

5- Hisseli milklerde  satislara uvgmn teldifi kabul etmeven ve isi engelleven hissedar, isin tiimii
sézlegmede gecen emlakm satis bedeli tizerinden vapilmis gibi iki tarafmdan da komisvon
ticretini 6demevi kabul ve mahhiit eder.

6- Sozlesme memi 06/10/2007 'de emlak sahibi ve ZIYLAN EMLAK ILE EMLAK SAHIBI
YUNUS OKTEMER ile 2 niisha olarak miistereken imza altma almmss . kabul ve tahhiit
edilmistr.

7- Bu sozlegmenin uvgulanmasmdan dogacak her tirlii uyusmazligm giderilmesinde Istanbul
Mahkemeleri ve Icra Daireleri vetkilidir.

8- Bu stzlesme miidded, ... ...  vazi ile............... gindirSire bitiminden 15 gin
dncesinden vazili bildirimle fesih vapidmadif takdirde bir evvelki kadar uzar ve bu sdzlesme
hiikiimleri awnen uvgulanir.

9- Emlak sahibi sézlegme siiresi i¢inde satis fivatmi arttramaz.

10-Bu emlakm satmmi ZI¥YTLAN Emlak dismda baska emlak komisvoncusuna vermedim.

Yetkili Sube Y ini B
CEMAL ZIVLAN Adi Soyady ; YUNUS OKTEMER
Imza ... ...

Form 1.1: Siiresiz satihk emlak sozlesmesi
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1.2.3. Kap1 Kapi Dolasarak Portfoy Olusturma
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Bulundugu bdlgeyi, mahalleyi, caddeyi ve sokaklari tek tek gezerek portfoy olusturulabilir.

Miisteri ile kapida karsilagtigimiz zaman elimizde canta olmalidir. Profesyonelce giyinmemiz
gerekir. Daha ¢ok lacivert ve siyah giyinilmelidir. Bu renklerin disindaki renkleri yapilan istatistiklere
gore miisteri tizerinde daha olumsuz bir imaj birakir.

Davranislariniza dikkat etmelisiniz. Not defteri ve kaleminizi yanimizda bulundurmalisiniz.
Agresif olmamaya 6zen gostermelisiniz. Agresif davranislar miigteriler tarafindan aninda algilanir.
Miisteri ile konusurken yan doniin ve giillimseyin. Sizin giilimsemeniz kars1 tarafin sizin hakkinizdaki
ilk diistincesinin olumlu olmasini saglar. Dogrudan temasin avantajlar1 sunlardir:

Miisteri iizerinde daha iyi etki birakilir.
Kendinizi daha rahat ifade edersiniz.

Kendi tanitimimizin en diisiik maliyetli seklidir.
O an i¢in karsinizda rakip yoktur.

Aday yaratmanin 6nemi, emlak komisyonculari tarafindan bilinmese de, kapilar1 ¢almak emlak
komisyoncularina zor gelmektedir. Bu yanilgidan kurtulmak icin asagidakileri diisiinerek kapi kapi
dolasarak portfoyiiniizii olusturabilirsiniz:

Evime para gotiirebilmek i¢in kap1 ¢calmayi sikilmadan yaparim.

Her ¢aldigim kapidan bir deger yaratiyorum.

Her ¢aldigim kap1 50 TL.

Her ¢aldigim kap1 hedefime beni daha fazla yaklastirtyor.

Her caldigim kapida 6z giivenim daha fazla artryor.

Ne kadar ¢ok kapi ¢alarsam o kadar {inlii olurum.

Kap1 calma benim giinliik igim.

Evime isimi yapmadan gitmiyorum.

Etrafimda negatif diisiinen insanlar1 bulundurmuyorum; hep bir sonraki kapiya geciyorum.
Sahaya ¢iktigim her an kendi reklamimi yapiyorum.

Korkuyorum farkindayim, ancak zorluklarin iizerine gitmek bana zevk veriyor.

Kapi ¢almada rakipsizim, isimi seviyorum.

Her gorev gibi kap1 calmadada kendimi gelistiririm.

Evime, bir sitenin komple kapilarini ¢alarak gidersem, ¢ocuklarimin gelecegini garanti altina alirim.
Ne kadar ¢ok kap1 ¢alarsam, gelecekte yapacagim isleri o kadar kolay yaratirim.

Merisi igin birikim yapmanin en iyi yolu, her giin diizenli olarak kapilar1 calmak.

Her caldigim kap1 beni hedefe yaklastiriyor.

Her giin caldigim kapidan bana ig gdnderecek bir kisi ¢ikabilir.

Erken emekli olmak i¢in maksimum kap1 ¢almaya bayiliyorum.

Ne kadar ¢ok kapi ¢alarsam, bilgi kadar hizli bir sekilde artirabilirim.

Kapilar ¢alarsam, her giin bilmedigim yerlerden kendime ekstra kazang yaratirim.
Herkesten dnce davranirim; piyasaya ¢ikmamis yerleri ilk ben bulurum.

Bu isi uzun yillar boyunca yapacagim; kisa siirede tanmir olup, tanimir kalacagim.
Kapilan ¢alarak kendi gelecegimi kendi irademle belirlerim.

Ne kadar ¢ok kapi ¢alarsam o kadar pozitif motive olmus insan bulurum.

Ne kadar ¢ok kap1 galarsam, satis tekniklerimi o kadar artiririm.

Zor olan1 bagarmak benim igim, baskasina zor geleni her giin yaparak kendime kolay hale
doniistiiririm.
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Para 6dedigim egitimlerin parasini, kapilari ¢alarak ¢ikaririm.
Bir sonraki kapida ailemin gelecegi var.

Kendime, aileme ve sevdiklerime en iyisini verebilmek i¢in galisir goziikmek degil, piyasaya ¢ikip
kapilar calarak gerekli degerleri yaratirim.

Sadece bolgede degil, bolgemdeki emlak sahiplerinin is yerlerine gider etkinligimi artiririm.

1.2.4. Internetten Portféy Olusturma

Emlak sahipleri ilanlarin1 {icretsiz yayinlayan siteler vermektedir. Bununla ilgili ilanlar1 arastirip
emlak sahibine ulasarak portfoyiinii genisletebilir.

Bir web sayfasi hazirlayarak da portfoy olusturabilirsiniz.

1.2.5 Diger Emlak Komisyonculari ile Birlikte Portfoy Olusturma

Meslektaslarla i birligi yaparak yeni emlaki portfoyiiniize koyabilirsiniz.
Sozlesmelerinizi ayrintili olarak yapiniz.

1.3. Emlak Kayit Defteri

Emlak komisyoncusu, portfoyiinde bulunan bilgileri emlak kayit defterine kaydeder. Ama
oncelikle portfoyii olusturmak i¢in arz miisteri formu ve talep miisteri formunun doldurulmasi gerekir.
Bu formlardan gelen bilgiler emlak kayit defterine gegirilerek emlak komisyoncusunun portfoyiinii
olusturacaktir (Birer 6rnegi Kiralik Emlak modiiliinde vardir.)
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2.SATILIK EMLAKI PAZARLAMA

Isletmelerin basarili olmalarinda yatan sir, onlarm, temel pazarlama ilke ve anlayigma uygun
faaliyette bulunmalaridir. Miisterileri anlayan, pazarlarini iyi tanimlayan ve yiiksek kaliteli iiriin ve
hizmet iiretme ile miisterilerine bunlar1 sunmada ¢alisanlarini iyi motive eden emlak komisyoncusu
basarili olabilmektedir.

Miisteri ile olan iliskilerinizi gliglendirmeye ¢alisiniz. Biitiin amaciniz emlak islemi
tamamlamak olsun:

Once kendinizi, sonra elinizdeki emlaki tanitiniz.
Miisteri odakli olunuz; onun disinda herhangi bir seye odaklanmayiniz.
Her sey cok basit olsun, insanlarin kafalar1 karigmasin.

Emlakta Pazarlama

Miisteri ihtiyaclarini iyi belirleyerek bir iriin gelistirip, belirli bir fiyattan miisterilere etkili bir
sekilde tanitip, dogru kanallardan dagitilabilirse, kolaylikla satis yapabilecektir.

Emlak komisyoncusu, miisteriyi o kadar iyi tanimalidir ki, gelistirilen hizmetler ihtiyaglar ile
uyusmali ve kendi kendini satabilmelidir, yani miisteriler, hizmeti alma konusunda pesinen ikna olmus
olmalidir. Kendilerine iiriin hizmetler sunuldugunda, hemen satin alabileceklerdir.

Pazarlama kavrami, degisik yaklasimlara gore sdyle tanimlanabilir:
Pazarlama: Uriin ve hizmetlerin, {iretim kademesinden, miisteriye dogru akisini saglayan faaliyetlerdir.
Pazarlama: Sekil, zaman, yer ve sahiplik faydasi saglayan faaliyetlerdir.

Pazarlama: Birey ve orgiitlerin, tirettikleri tirlin ve degerleri, hedef pazarlarda bagkalari ile degisimde
bulunmak yoluyla, ihtiya¢larini giderdikleri, toplumsal ve yonetimsel faaliyetlerdir.

2.1.1 Pazarlama Kavraminin Temel Unsurlari
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2.1.3.

Pazarlama kavraminin 7 temel unsuru olarak sunlar sayilabilir:

Ihtiyaclar: htiyac eksiklik hissidir. Buna bagl olarak hissedilen huzursuzluk halidir.

Istekler: Thtiyaclarm, kiiltiir ve kisisel 6zelliklere bagh olarak aldiklar1 sekle, istek denir.

Talep: Isteklerin satin alma giicii ile desteklenmesine talep denir.

Hizmetler: Belirli bir ihtiyaci gidermek iizere pazara sunulan ve fayda saglayan her seydir.
Degisim: Belirli bir degeri, karsiliginda baska bir deger teklif etmek yoluyla elde etme faaliyetidir.
Islem: iki taraf arasinda gergeklesen deger alisverisidir.

Pazar: Bir Uriiniin fiili ve potansiyel satin alicilarinin toplami ya da degisimin gergeklestigi yerdir.

. Pazarlama Yonetimi

Pazarlama yonetiminden, genellikle isletmenin drettigi mal ve hizmetleri alacak yeterli sayida
miisteri bulma faaliyetleri anlagilmaktadir.

Modern anlamda pazarlama yoOnetimi; isletmenin amaglarina ulasmak i¢in hedef pazarlama
degisimi saglamak {lizere yaptig1 analiz, planlama, uygulama ve denetim faaliyetleridir.
Pazarlama Cevresi Faktorleri

Isletmeler, varliklarim devam ettirebilmek endisesi ile kendi gevresini olusturan kosullara aktif
ya da pasif uyum saglama ¢abasindadirlar. Uyum saglama faaliyetlerini gerceklestirirken, kontrolleri
altinda ve kontrolleri disinda bulunan bir takim faktérler s6z konusudur.

Kontrol altinda bulunan faktorler: Isletmelerin, kontrolii altinda bulunan ve rekabet kosullarina
uyum saglamak ilizere kullandiklar1 araglar ya da bilesenlerdir. Bunlara ayn1 zamanda, pazarlama
bilesenleri de denilmektedir. Baslica pazarlama bilesenleri ise sunlardir:

Hizmet: Miisteri ihtiyac ve isteklerini gidermek {izere, tiiketim veya kullanimlarina sunulan her sey
iiriindiir.
Fiyat: Ihtiyac1 gidermek iizere miisterilerin, iiriin ve hizmetler i¢in 6demeye raz1 olduklari bedeldir.
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2.14.

2.1.5.

2.1.6.

Dagitim: Uriin ve hizmetlerin, onlar1 satin almak istedikleri yerlere ulastirilmasi faaliyetleridir.

Tutundurma: Uriin ve hizmetlerin tamitilmas1 ve benimsetilmesi amaciyla gerceklestirilen iletisim
faaliyetlerinin biitiintidiir.

Rekabet ortamu igerisinde isletmelerin, pazarlama faaliyetlerini gerceklestirirken, kendilerini
sinirlayan ve aynmi zamanda pazar firsatlart doguran bir takim giicler s6z konusudur (kontrol
edilemeyen dis pazarlama cevresi faktorleri). Bu faktér, mikro ve makro ¢evre seklinde iki baslik
altinda incelenebilir.

Cevre Faktorleri

Isletmenin, hedef pazar bolim ve/veya béliimlerine sundugu hizmetin diizeyini etkileyen
ve onun ¢evresini olusturan faktorlerden meydana gelmektedir.

Baslica ¢evre faktorleri sunlardir:

Demografik ¢cevre

Ekonomik ¢evre

Dogal ¢evre

Teknolojik ¢cevre

Sosyal ve kiiltiirel cevre

Siyasal ve yasal ¢evre

Beklenmedik olaylar

Miisteri Pazar1 ve Miisteri Davramslar

Miisteri, pazari, Uiriin ve hizmetleri, kisisel tilketim veya aile tiiketimi i¢in satin alan tim
kisilerden olusur. Isletmeler miisteri pazarlarinda yer alan kisilerin, yani miisterilerin, neyi, ne zaman,
hangi kosullarda, nigin ve nasil talep ettiklerini bilmek ister. Bunun i¢in, miisterilerin davranigini
inceleme geregi vardir.

Miisteri davramisi: Bireylerin, ekonomik degeri olan {iriin ve hizmetleri elde etme ve
kullanmalariyla dogrudan ilgili etkinlikler ve bunlarla birlikte gerceklesen karar siiresidir. Gergekte
misteri davranigi, tiiketimi degil, miisterinin satin almaya iliskin eylem ve kararlarini igerir.

Miisterinin Davranisim1 Etkileyen Belli Bash Faktorler
Bu faktorler dort grupta toplanabilir:

Kiiltiirel Sosyal Faktorler Kisisel Faktorler Psikolojik
Faktorler Faktorler
Kiiltiir Referans gruplari Meslek Motivasyon
Alt kiiltiir Aile Ekonomik Algilama
Aile Roller durum Tutumlar
Roller Statiiler Yagam tarzi Inang
Statiiler Degerler

Sekil 2.1: Miisteri davramislarini etkileyen faktorler
Miisterinin Satin Alma Karar Davranisi ve Siireci

Miisterinin satin alma karar davranisi, farkli sekillerde ortaya ¢ikmaktadir. Her bir davranis,
miisterinin o iirilin ile ilgili dnceki deneyimine ve bilgi diizeyine bagl olarak gergeklesmektedir. Bu
ayn1 zamanda, ilgili markay1 tercih etmesi lizerinde de etkili olabilmektedir.

Miisteri, yogun satin alma davranisi icerisinde oldugundan, tipik satin alma karar siirecinden
gecmektedir. Satin alma karar siireci agamalar ise asagidaki gibidir:
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Ihtiyacin hissedilmesi
Bilgilenme / arastirma
Alternatifleri degerlendirme
Satin alma karar1

2.1.7. Pazar Boliimlendirmesi

>
>
>
>

Isletmelerin ellerindeki kaynak ve olanaklari ile biitiin bir pazari hedef olarak segip ilgili
pazara, etkin bir sekilde hizmet vermeleri miimkiin olamamaktadir. Bunun i¢in kendilerine bir ya da
birden fazla pazar boliimiinii hedef olarak segmek zorundadirlar. Bu ise, ilk 6nce pazari iyi tanimlayip,
onu boliimlendirmek ile miimkiindiir.

Pazar boliimlendirilmesi, potansiyel pazari, birbirine benzer 6zellikler arz eden, homojen alt
bolimlere ayirma islemidir. Pazar bdlimlendirilmesi, belli basli su degiskenlere gore
yapilabilmektedir:

Cografi degiskenlikler
Demografik degiskenlikler
Psikolojik degiskenlikler
Davranigsal degiskenlikler

2.1.8. internetten Pazarlama

Profesyonel olarak bir web sayfasi olusturarak portfoy toplayip, bunlari internet ortamindan
pazarlamaktir.

Bdylece daha genis bir kitleye masrafi ¢ok aza indirerek emlaklar1 rahatlikla pazarlama imkani
saglanir.

Web sitesinin iyi hazirlanmis olmasi ve devamli olarak giincellenmesi pazarlama agisindan gok
onemlidir. Siteye giren muhtemel miisteriler siteye devamli girme zorunlulugu duyacaklardir.

Emlake1 Egitimleri  Yonetici Egitimleri  Musteri ESitimleri 3 Ofis Yonetimi
| BROKER

Ofis Ydnetimi
v Baslangig, T (e Emlak Alicisinin .
3 Baglanaig, Gerekli i e %' Bilmesi Gereken 3 Sir, ‘ Uyelik, Ofis YKL, Ofis
? - Araclar, Kariyer, Satig Ferformans LR " EmlakAlirken Tuzada i B CKL, Genel Formlar.
ey ! ! Insan Kaynaklan, MT e B ia !
Masraflar... Rt
- Davami Davami Davami Davam
MUSTERI ILISKILER] SEKRETER MAL SAHIBI MUHASEBE FORMLARI

; ) 5l D e i3 Yonetim Formlan
% 0.9 Uik strateisi, lletigim, Araglar, , laa e e F?u;{ Formlan, Banka
10 Teletonia ilig, s Dokirmanlar, MT PR Ermiakiniza Deder '
-

Takihi, iglem Sonrasi.. v e ligkiler... ® & Bicrme Emlak I (G T

Satiginda... SIRED]
Devami Devami Devami = = Devami
KISISEL GELISIM RESEPSIYONIST EMLAK BORSASI DOKUMAN YONETIMI
e Resepsivon, Emlak Emlak Satarak Emlak o i
T;J glﬁgrt?nourun"uegr,i l'lgeknikler 5 A Migterisi Kargilama, - Almak, Kiralarken * & Dokiiman Yonetiminizi
hef Fara Kagzlanlrken ! A Broker Toplantis), S Melere Dikkat Edilmeli,  Dodru Yapin...
internet... Emlak iginin Sirlar...
Devami Devami Devam ~ Devam
EMLAKCILIK MT ASISTANI EMLAKCI LINKLERI SORUN COZME VE IYILESTIRME
Listeleme, Emlak .5 Ofis Kullanimi, T E?Sfp.s'yf(n' ETﬂak . Emlakghklg:nde
¥ Pazarlama, Satig Migterisi Kargilama, § »_.3 EU§ker'_|S_' lar§tl aila; Sarg;lnllza Q!. 2l
Agamasi, Iglem... . MT Toplantist... i | S BRLEIED R

internet... Iyilestirme...

Mavami Mavam MAvam Mavam

Resim 2.1: Bir emlak sitesinin goriiniimii
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2.1.9. Kampanya

Yapma

Satiglarin durgun oldugunda veya rekabetin kizistigi ortamlarda kampanyalar diizenleyerek
talebi artirmaktir.

Kampanya diizenlerken mutlaka 6n arastirma yapilmalidir. Miisterilerin nelere dikkat ettikleri,
nasil bir kampanya beklentisinde olduklari arastirilmalidir.

Bundan sonra kampanyada calisacak personel segilmeli ve gorev-sorumluluklart ayrintili olarak
kendilerine verilmelidir.

Kampanyayr medyada yayinlayarak siirece baslanmalidir. Kampanya sirasinda kampanya iyi
gidiyorsa bir sorun yok demektir. Ama sorun varsa kampanya sirasinda iyilestirme yapilmalidir.

Satihk Emlakta Reklam

Reklam emlak satisinin kalbidir. Dogru reklam vermek i¢in iyi egitim ve piyasayi siirekli olarak
test etmek gerekir. Reklam egitimini anlatmadan 6nce bilmemiz gereken iki 6nemli kavram, satis ve
pazarlamadir. Bu kavramlar, genelde reklam ile karistirilir.

2.2

Satig bir malin veya servisin bir kisiye ya da kuruma bir bedel karsiliginda verilmesidir.
Pazarlama bu mal ya da servisin miisteri aday1 bulmak igin yapilan ¢aligmalarin biitiiniidiir. Pazarlama
ile reklam i¢ icedir; ancak satig ile reklamin arasinda sanildigi gibi bir bag yoktur. Emlak isinde
kullanilan reklam tiirlerini ve reklam verirken dikkat edilmesi gereken piif noktalari 6grenmeniz
gerekmektidir.

Unutmayi, verilen reklamlar bedavaya verilmiyor. Eger reklam vermesini bilmiyorsaniz,
servetinizi kisa siirede kaybedebilirsiniz. Sektorde yeni iseniz ya da reklamdan dolayr kar
edemiyorsaniz broker'inizdan, tecriibeli bir emlak komisyoncusundan veya rekldm ajansinin
tavsiyelerniden mutlaka faydalanmalisiniz.

Emlak isinde 6nemli olan “islem hacmi” degil “karlilik’tir. Belki ¢ok reklam veriyorsunuz ve
ayda 10.000 TL komisyon cirosu yapiyorsunuz. Ancak 13.000 TL“yi reklama harciyorsaniz, aslinda
kendinizi kandiriyorsunuz demektir.

2.2.1 Satihk Emlak Reklam Tiirleri
Emlakta kullanilabilecek baslica reklam tiirleri soyledir:
Gazete

Dergi

Tabela

Afig /branda

Kartvizit

Kap1 kap1 dolagsma

Posta

Brosiir

Internet

VVV VVVVVVYVY

Agizdan agiza

2.2.1.1 Gazete

Emlak ilanm1 verildiginde, en kisa siirede tepki yaratan medya aracinin gazete oldugu
diisiiniilmektedir. Ancak bu yanlis bir varsayimdir. Gazete ilani sadece iyi kullanildigl zaman isimize
yarar eger gazete ilanin1 kullanmasini bilmezsek, bize yarardan fazla ziyan verir. Buradan ¢ikacak
sonug sadece X gazetesinin kullanilmas: gerektigi sonucu degildir. Her gazete farkli bir kesime hitap
eder.
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Asagidaki tabloya gazete isimlerini yazarak, bunlara verilen reklamin maliyetlerini ve
verimlerini yazin

GAZETE MALIYE VERIM TABAKA

Ust, orta,
Ust, orta,

Ust, orta
Orta,
Diisiik

Yabanci

Tablo 2.1: Gazeteleri karsilastirma tablosu

2.2.1.2 Dergi
DERGI MALIYET VERIM VERIM
Ust, orta, diisiik
Ust

Tablo 2.2: Dergileri karsilastirma tablosu
Derginin avantaji giiniin sonunda atilmamasi1 ve gazeteye gore daha uzun siireli etkisinin
olmasidir.

Asagidaki tabloya dergi isimlerini yazarak, bunlara verilen reklamin maliyetlerini ve verimlerini
yazin.

2.2.1.3 Tabela

Tabelalar, metal ylizeylerin {izerine yazilar yazilarak kullanilan bir medya aracidir. Tabela 1s1kl1,
151ksiz, ayakli ve ayaksiz olmak iizere dort gruba ayrilir. Her tabela tiiriiniin kullanim amac1 farklidir.
Tabelalar sizin 24 saat ayakli reklamimizdir. Olmas1 gereklidir, ancak yiiksek maliyetlerinin olmasi
nedeni ile sadece giiclil ofisler saha giiciinii artirmak igin kullanabilirler.

> Arsalar iizeri tabela
Genellikle iizerinde arsanin ka¢ m? oldugu ve tapu durumu yazis1 bulunmaktadir.
» Ofis iizeri tabelalar
Emlak ofislerini gosteren tabelalardir. Amag insanlarin dikkatini ¢cekmek ve onlarin firma ile
iliskiye gegmelerini saglamaktir.
» Yonlendirme tabelalar:

Emlak ofislerinin yerlerini ve telefonlarin1 géstermek i¢in kullanilan, ucunda ok bulunan, yarim
metrekarelik yonlendirme tabelalaridir. Yonlendirme tabelalarinda esas olan, telefon numarasinin ve
ismin goze ¢arpici olmasi ve ofisin ne kadar mesafede oldugunu gostermesidir.

Tabela asilacak yerlerin ilge belediyesine mi yoksa biiyiiksehir belediyesine mi ait oldugu tespit
edilir ve haritadan koordinat tespiti yapilir. Kroki ile beraber belediyeye gidilip dilek¢e verilir ve
sozlesme yapilir. Tabela vergileri her sene belediyeler tarafinda agiklanir. Eger tabela asilacak yer
elektrik direkleri ise TEK ve belediye ile ayr sozlesme yapilir. Isikli yapilmasi durumunda aksamlari
da tabeladan faydalanmak miimkiindiir.
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2.2.1.5.
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2.2.1.6.

2.2.1.7.

Afis/Branda
Miisterilerin %20si afisten gelir.

Branda yaptirilirken ebat 6nemlidir. Biiylik bir i3 merkezine asilacak branda ile apartman dairesine
asilacak bir brandanin 6l¢iisiiniin ayni olmast miimkiin degildir. Ciinkii reklamda esas olan dikkat
¢ekmektir.

Brandalarda goriinecek olan metnin ¢ok net bir sekilde gériinmesi icin biiziilmemesi ve katlanmamasi
gerekir. O ylizden biiyilk brandalar1 desteklemek i¢in metal aksam kullanmak durumunda
kalabilirsiniz.

Brandalarin {istiinde firma logosu ve afisi asan kisinin ismi olmalidir.

Afigler genelde daire ve is yerlerinde camlarin i¢ine yapistirilarak kullanilmaktadir. Cama kagit afis
asarken afisin 1s1ktan dolay1 goriinebilir bir sekilde asilmasi gerekmektedir. Giines 151811 alan bir afisi
rengini kaybedebilecegi icin eskidikten sonra degistirmelisiniz. Camlarda bant izi birakmamaya &zen
gostermelisiniz.

Kagit afisi asarken pencereye iist tarafindan yapistirmak, afisin daha sonradan kullanilmasini ve kolay
sOkiilmesini saglar.

Brandalarin vergilendirilmesinde esas olan brandanin m*‘sidir. Reklam vergisi, belediye tarafindan
yillik olarak belirlenir. Brandalar belediye tarafindan miihiirlenir.

Kartvizit

Kartvizit, emlak komisyoncusunun adinin, soyadinin, telefon numarasinin ve is unvaninin
iizerinde yazili olarak bulundugu karttir.

Kartvizit dikkat ¢ekmelidir, renkli olmalidir. Dikkat ¢ekmeyen bir kartvizitin pek fazla bir anlami
yoktur.

Kartvizitinizi bulundugunuz ortamlarda dagitin ancak buradan direkt miisteri gelir diye beklenti icinde
olmayiniz, isinizi yapiniz.

Miisterilerinizin size aninda ulagmasini istiyorsaniz her miisterinize mutlaka kartvizitinizi veriniz ve
onun aklinda kalmay1 saglayiniz.

Resimli kartvizitlerinize kravatli ve giiliimseyen bir fotograf koydurunuz.
Resimli kartvizitin amaci miisterinin aklina geldiginizde sizin yiiziiniizii hatirlamasidir.

Kartviziti yaninda olmayan kisi emlak komisyoncusu olamaz. Miisterinin nereden ne zaman gelecegi
belli olmaz.

Kartvizitinizi firmanin formatina gore ayarlayiniz.
Kapi Kapi1 Dolasma

Bolgenizdeki mal sahipleri ile gidip yiiz yiize goriismek, yani bedeninizi, dilinizi reklam aract
olarak kullanmak, emlak isinde en etkili reklam yontemidir.

Genelde bu bir¢ok emlak komisyoncusunu korkutsa da bunu, dogru bir sekilde yapabilen emlak
komisyoncularinin basarili olabilme sanslar1 daha yiiksektir.

Posta

Pahali bir reklam yontemi olsa da dogru kullanildiginda en etkili reklam yontemlerinden biridir.
Ancak bunda esas olan, yanita gére posta gonderme yontemlerini 6grenmek, hatali olan postalari kisa
zamanda elemektir.

Eger dogru bir sekilde posta bankas1 kurabilirseniz ve ulagmayan postalari sistemden
cikarirsaniz, maliyetlerinizi biiylik 6l¢iide diisiirebilirsiniz. Postanizin, olabildigince kisisel

ve duygusal olmasina 6zen gostermelisiniz. Eger gonderdiginiz posta, agilmadan direkt ¢ope
atiliyorsa, paranizi ¢ope atiyorsunuz demektir.

Postay1 gonderirken sunlara dikkat etmelisiniz:
Zarfin {istiine gidecek olan kisinin ismini el yazisiyla yaziniz.
Postanin lizerine dikkat ¢eken acilmasini saglayacak bir slogan yaziniz.

Postanin i¢ginde mutlaka bir tane kartvizitiniz olsun.
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Postanin agzimi kapali gonderiniz.

Ik defa tanisacagimz biri ise mektubu el yazis1 olarak génderiniz.

Mektupta kendinizden degil, karsinizdaki insanlardan bahsediniz.

Brosiir

Brosiir firmanizi, sizi ve verdiginiz hizmetleri tanitan bir reklam aracidir. Brosiiriin icinde bahsetmeniz
gereken noktalar sunlaradir:

Kisa bir 6z gegmisiniz. Okudugunuz okullardan, neden emlak sektoriinii sectiginizden ve en dnemlisi
evli iseniz ailenizden bahsediniz. Ciinkii insanlar, kendisi ile ayni sorunlari olan ve kendi sorunlarin
anlayanla ¢alismak isterler.

Elinizde bulunan portféylerden

Calistiginiz bolgelerden

Bolgede uzman oldugunuzdan

Miisterinin sizle i yapmas1 gerektiginden

Emlak isindeki piif noktalardan bahsetmeniz miisteride bir merak uyandiracaktir.

Alicilar i¢in brosiir hazirlamak, eger ¢ok paraniz varsa yapilabilecek bir seydir, ancak hazirladiginiz
brosiirler 6ncelikle bolgenizde oturan mal sahiplerinin dikkatini ¢gekmesi esastir.

internet

Internet ilanlar1 maliyetinin azhig1 ve her gecen giin daha fazla kisinin Internet baglanmasi ile
daha cazip hale gelmistir. Ancak bilgisayar kullanmasini bilmeyen bir kisi igin bilgisayar1 6grenmek
zamani alacaktir. Bu konuda bilgisayar1 bilen kisilerden yardim aliniz: Bilgisayar yanlis kullanildigi
zaman ¢ok zaman alan bir makinedir.

Kendinize 300 TL“lik bir web sayfasi yaptirarak ise baslayabilirsiniz.

www.kisiadi.com gibi.

WEB IMALIYET [|[VERIM ACIKLAMA
Orta Evinde bilgisayar1
Yiiksek olan miisteri

kesimine, minimum
maliyet ile
Orta ulasabilirsiniz.

Orta

Diisiik verim

Tablo 2.3: Web sitesi karsilastirma tablosu

KARSILASTIRMALI iLAN MALIYETLERI

ILAN TURU MALIYET ULASILAN

GAZETE (2 +1) Tekil 50 miisteri

GAZETE (2 +1) Ortak 30 miisteri

DERGI (ortak ilanlar) Turkiye

INTERNET 15 DAKIKA Internet

TUKETICI GAZETESI Diisiik gelir
seviyesl

Tablo 2.4: Karsilastirmali ilan maliyetleri
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ILANSIZ ILANDAN
Randevusuz Randevu alir
Zaman kaybi1 cok Zaman kaybi
Plansiz Planli
Istegi belirsiz Istegi belirli
Gezmek i¢in gelmis Satin almak icin
Belirsizlik hakimdir Net
Formu acilmamis Formu acilmis
Kisa zamanda az sayida gelir Kisa zamanda ¢ok
Maliveti yiiksek Maliveti diisiik

Tablo 2.5: ilanh ve ilansiz gelen miisterilerin karsilastirma tablosu

2.2.1.10 Agizdan Agza (Buzz Yontemi) Reklam

YV V V VY

Buzz, bir grup insanin, birbirilerine interaktif olarak bir iiriin ya da hizmet hakkinda tanitim
yapmalarina denir. Buzz'r olugturmak demek, bulusunuzu dinleyicinize tohumlamaktir. Denemelerinizi
yeteri sayida, dogru insanlara yaparsaniz, sizi konusan insan gruplari olusturabilirsiniz.

Buzz't yaratmak, yani agizdan agza yayilmamzi saglamak size, pazarmizda giic
kazandirabilecegi gibi kaybettirebilir de. Eger buzz't nasil yonlendireceginizi bilirseniz, basariya
ulasirsiniz.

Insanlar gordiikleri reklamlardan ¢ok, etrafindaki etkiden dolay1 satin alma islemi yaparlar.
"Buzz", satista biiyiik bir rol oynar.

Ornek: Istanbul'da yapilmis bir arastirmaya gore, hastalarin %65'i, gevrelerinin tavsiye ettikleri
doktoru tercih etmektedirler.

Satista, kisilerin tek tek etkilenmeleri esastir ve bu sosyal bir siireci gerektirir. Buzz't yaratmak
isteyenler, kisiye 6zel iliskinin dnemini gdz oniinde bulundurmalidir.

Buzz, goriinmez aglarla yayilir. Burada her ag bir baglantiyi, her kisi bir noktay1 temsil eder.
Herkes birbiri ile bir sekilde baglantilidir. Her gegen giin yeni baglar kuruldugu gibi, dogal olarak da
bu baglar zamanla yok olmaktadir. Buzz, zaman i¢inde izledigi yolu ve seklini degistirecektir. Buzz
iste bu gdriinmez agin i¢inde yayilacaktir.

Peki, buzz' olustururken nereden baslamali; agdan mi, noktalardan m1? Noktalara yani kisilere
ulagilmalidir ve kisilere ulasmak, pazarlamacimin giinliikk gérevi olmalidir. Zayiflayan aglari, yeni
noktalar ile gii¢clendiriniz. Buzz'in daha fazla ilgi ¢ekmesi igin;

Heyecan yaratmak
Kisisel deneyim yaratmak
Komplike {iriin yaratmak
Gorsellik yaratmak

Ne kadar ¢ok insan ile ilgili is yaparsamiz o kadar "Buzz"a ihtiyacimiz olacaktir. "Buzz",
giiclidiir; ¢iinkii insanlarin genlerine islemistir. Diger canlilar1 ele alin. Bir karinca, yemegi bulunca
tek basina yemek yerine, yuvasina tasir ve digerlerine haber verir. Tek basma yemek akilci olsa da,
bunu yaparken, agizdan agza yayilan reklam temel ihtiyag¢ haline gelecektir.

Burada anlamaniz gereken; buzz'i yaratan motivasyonun, insanlarin konugsmasina neden
olmasidir. Ciinkii bu sekilde ayakta kalacaklarini diigiiniirler. Tavsiye verildigi gibi de riski diisiinmek
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icin istenen bir seydir. Satin alinacak iriiniin degeri ne kadar artarsa, buzz'n da 6nemi o kadar
artacaktir. Dikkat etmeniz gereken negatif buzz'dir. Bu rakiplerinizin yararina olacaktir. Buzz'in etkili
olmasi i¢in firma ile ilgili degil insanlarla ilgili olmas1 gereklidir.

Servisinizden memnun olanlarin sizin hakkinizda anlattiklar1 etki cevrenizin gliglenmesine
neden olacaktir. Cilinkii insanlar tanidiklarindan gelen tavsiyeyi daha rahat kabul ederler. Hikayelerin
reklamini her firsatta yapmalisiniz. Hikéyelerde tinliilere yer verirken neyin dikkatini ¢ektiginize 6nem
veriniz.

Referans yazis1 alirken;

Referansi veren kisinin onayinin olmasi saglanmalidir.
Hikaye yazilirken arkadastan arkadasa yaziliyormus havasi olmalidir.
Resimlere yer verilmelidir.
A3 formatin1 kullaniniz, bir gazete havasini veriniz.
Renkli kagit kullanip dikkat ¢ekiniz.
Buzz (agizdan agiza pazarlama) uygulama formu:
Emlak komisyoncusu bir mal mi satiyor yoksa bir servisi mi pazarliyor?
Emlak komisyoncusu miisteriye diiriistce direkt olarak nasil hitap eder?
Emlak komisyoncusu olarak "Buzz Noktas1" bulmak i¢in diisiinliyor musun?
Emlak komisyoncusunun insanlarin yasam sekline etkisi nedir?
Emlak isinde "Buzz Agimi" nasil gelistirmeyi diisliniiyorsunuz?
Emlak komisyoncusu {iriiniinii satisa nasil hazirlar?
Emlak komisyoncusunun hizmeti veya iirlinii gozle goriilebiliyor mu? Daha goriinebilir hale
gelebilir mi?
Emlak komisyoncusu miisterisine ne teklif etmelidir? Yeni mi, siradan bir seyi mi teklif ediyorsunuz?
Miisteriler servisiniz i¢in ne diyor? Memnun miisteri hikdyelerini miisterilerinize veriyor musunuz?
Miisterileriniz referanslariiz hakkinda ne diyorlar?

Olusturdugunuz buzz“1t nasil takip ediyorsunuz? Buzzi hangi yollardan
duyabiliyorsunuz?

Cevrenizde sizi asagiya ¢eken insanlar var mi1? Neden bu kisilerle birlikte oluyorsunuz?
Siirekli bir programiniz var mi?

Buzz' nasil ayakta tutuyorsunuz?

. Satihk Emlak Reklaminda Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar

Tekrarlamaniz gereken iki altin kavram

Reklam yaparken, emlak sahiplerinin aklinda bu iki kavramu, siirekli olarak tekrar etmeniz ve
biitiin medya araglarinda kullanmaniz gereklidir.

“Bolgenin uzman emlak komisyoncusuyum”.
“Sizin ¢aligmaniz gereken emlak komisyoncusuyum”.
Reklam araglarini alicilar i¢in minimum kullaniniz.

Alicilar i¢in kullanilan medya araglari, zaman iginde emlak komisyoncusunun biitiin servetini
kaybetmesi ile sonug¢lanacaktir. Sonugta gazeteye ilan vermek, kumar oynamak gibidir.

Unutmayin; kumarda sadece kumarhane kazanir onun i¢in her zaman emlak sahibinin aklinda
imaj yaratmak i¢in ¢alisin. Alicilar1 olusturmak, emlak sahibini bulduktan sonra ¢ok kolaydir.

Medya araglarini ayni anda kullaniniz.
Medya araglart ayn1 anda kullanildiginda yiiksek verim alinir. Miisteriye,
Kartiniz1 veriniz.

Sizi tanimasi i¢in CV*nizi veriniz.
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Web“de kendinizi tanitiniz.
SMS mesajini dogum giiniinde yollaymiz.
Hepsini ayn1 anda yaptiginiz zaman karsinizda bir imaj olusturacaksiniz.
Reklami tekrar eden bir diizen i¢inde yapimiz.
Imajin  olugsmasi igin tekrar Onemlidir. Tekrarin yapilmasi, karsinizdakinin — sizi
Ogrenmesi i¢in dnemlidir.
Insan beyninin, bir seyi ortalama yedi kez tekrar ettikten sonra kalict hafizasma attig

diisiiniiliirse, karsinizdaki kisi, yedi kere etkili bir sekilde dikkatini c¢ekmeniz halinde sizi
hatirlayacaktir.

Gizlenmeyiniz.

Hig bir mal sahibi kafasin1 kuma sokmus bir emlak komisyoncusu ile is yapmak istemez. Sizler
medya araclarim1 kullanmadan miisterilere ulasamazsiniz. Kendinizi ve yaptiginiz isi, tanistiginiz
herkese anlatiniz. Kartinizi veriniz, karsinizdakinin kartini aliniz.

Siiflandirilmis gazete ilani
Bolgenize uygun etkili siniflandirilmis ilaninin nasil verildigini 6greniniz; istatistik tutunuz.
Tek ayakiistiine oynamayiniz.

Kendinize reklamda alternatif yaratiniz, biitliin biitgenizi brosiir yaptirarak harcamayiniz, Once
piyasanizi test edip ona gore reklam yapiniz.

Anahtar kelimeleri 6greniniz.

Sempatik mese mutfak, keyifli Amerikan banyo, sirin romantik gibi kelimeler miisterileri ceker.
Bayanlar1 ¢ekebilen ilan vermeyi unutmayiniz. Mutfak ve banyoyu her seferinde vurgulayiiz.

Eger elinizde uygun fiyath yer yok ise

Eger emlaki yaratamadiysaniz kesinlikle ilan vermeyiniz, ilan1 verirken amag, alic1 yaratmak
degildir. Kimse size iyilik yapmak size kiyak yapmak igin bir seyi satin almaz. insanlar sadece kendi
menfaatleri dogrultusunda satin alma islemi yaparlar.

Yanlis fiyatl ilan, ¢Ope atilan para ve zaman demektir.
Parayi akilc1 harcayiniz.

flanm1 verirken, para harcarsiniz ve bir tek amaciniz vardir; o da telefonlarinizi ¢aldirmak.
Ciinkii satig olmasi i¢in insan olmasi, insan olmasi i¢in de karsinizdakinin sizi aramasi gereklidir.

Ornek: 50 milyona verilen bir ilanla yaratilan 20 kisi mi, yoksa 100 milyona verilen bir ilan ile
yaratilan 200 kisi mi daha ekonomiktir?

Burada vurgulanmak istenen, ilanin etkisi (satig giicli) degil, ilam verdiginiz zaman yapilan
arama sayisinin 6nemidir.

TUR ILAN MALIYETI ACIKLAMA

Siiper Ilan Az Alicilart gruplandirirsiniz, servet
kazanirsiniz.

Normal ilan Orta Ortalama emlak komisyoncususunuz.

Zayif flan Yiiksek Sansmiza sektorde bulunuyorsunuz
dikkat edin.

Vasat Ilan Cok yiiksek Servetinizi 151k hiz1 ile bitirirsiniz.

Tablo 2.6: ilan ve maliyetlerle emlak komisyoncusunun biitcesi
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3.EMLAK SATIMINI GERCEKLESTIiRMEK

Portfoyiiniizii olusturdunuz, reklaminizi yaptiniz sira geldi alict ile bulusarak emlakin satisina.

Ahciyla Goriisme

Evin i¢ temizligi yapilir. Sunuma hazir héle getirilir. Emlak sahibinden onay alinir. Evin i¢inde
telefon, masa, sandalye ve brosiir sistemleri kurulur. Gelen miisterilerin bilgileri alinir.

Giiniin bir saatinde emlak ofisinin 6niinde bir araba durur. Arabadan bir bey ve bir bayan iner.
Ofise dogru yonelirler ve igeri girerler.

Ilk is misteriyi ayakta karsilamak ve buyur etmektir. Oncelikle kendinizi
tanitmalisimz. Miisterinizi tamimalisiniz. Hatirlarini sormali, konusurken hareket ve tavirlarimzla
onlara giiven vermelisiniz. lkramda bulunmalisiniz (cay, kahve, kola gibi). Dileklerini dikkatle
dinleyip miisteri talep formunu diizenletmelisiniz.

Gezdirme Planimin Tasarlanmasi

Cogu miisteri ne istedigini bilmez; ancak ne istemediklerini bilirler. Alicilarin ¢ogu sizin ne tarz
bir emlak istediklerini anlamaniz i¢in begenmedigi bir-iki evi gérmeleri gerekir. Baska bir deyisle,
alacaklarini diislindiigiiniiz emlakla kiyaslamak amaciyla, birka¢ tane fazladan emlak gezdiriniz. Bu
size, diisiindiigiiniiz emlakin onlar i¢in dogru emlak olup olmadigina dair bir fikir verecektir.

Aliciniz1 dinleyiniz; sizin amaciniz alict neye 4sik, nelerden nefret ediyor, 6grenmektir. Birakin
kendisini, gevresini anlatsin. Sizin amaciniz, onlarin "kendilerini dnemli hissetmeleri"ni saglamaktir.
Eger aliciniz bu sekilde hissederse alir.

Eger miimkiinse, saticiyla miisterilerinizin 6niinde randevulagmayiniz. Sonugta bu insanlar hig
tanimadigimiz kisiler. Belki de sadece yoldan geciyorlar veya sizi bir ilan dolayisiyla aradilar. Saticiy1
aradiginizda, "Saym X Bey, su anda yanimda bugiin evinizi gostermeyi disiindiigim iki kisi var"
seklinde bir konusma yaptiginizi var sayin. Satict ona muhtemel bir alici buldugunuz i¢in degil, sizinle
konugmak istedigi bazi problemler oldugu i¢in sevinebilir.

Telefon goriismelerini yapmak i¢in miisterilerden ayrilirken su sekilde: "Elimizdeki bilgilere
gore, size gostermek istedigim ¢ok giizel evler var. Simdi gidip randevular1 ayarlamam gerekiyor. Yer
gosterme tutanagini doldurur musunuz? Sonra beraberce evleri gormeye gideriz" denilebilir (Kiralik
Emlak modiiliinde yer gosterme tutanagi gosterilmistir).

Yer gosterme tutanag ile ilerde bir anlasmazlik dogmasi halinde komisyon hakkinin dogmasi
saglanir. Eger alici ile satict kendileri anlagirsa.

Ofisteki konumunuza gore, gosterim i¢in randevulari ayarlamak ve onlari siniflandirmak
durumunda kalabilirsiniz. Bu tip durumlar igin stratejiler gelistirmeye galigmalisiniz.

Gosterme 1rasi,
Once kendi portfoyiiniizii(eger emlak danismani iseniz)
Ofisin portfoyiinii
Franchise aginin portfoyiinii(eger franchisee olarak ¢alisiliyorsa)
Diger emlak ofislerinin portfoylerini
gezdiriniz
Emlak isinde heyecan duymak demek, malin bilgisini iyi bilmek ve bunu etkili bir sekilde
karginizdakine aktarmaktir. Ozellikle bolge hakkinda her seyi detayr ile biliniz. Cok hizh
heyecanlanmayin, aliciniz her sey kafasinda tam olmadan, isin sonuglanmasina izin vermeyecektir.
Cok hizl girerseniz, ¢ok hizli ¢ikmak zorunda kalacaksiniz.
Emlakin Gosterilmesi
Mal sahibi ile goriisiiniiz, birdenbire ortaya ¢ikmayiniz. Biitiin notlarinizi aliniz.
Arabada sorabildiginiz kadar soru sorunuz. Is bitince yaptiginiz hatalar1 ¢ikartmniz.
Anahtarlar1 ve portfoylin durumunu kontrol ediniz. Anlasmasiz portfoylerin anahtarlar1 iki
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emlak komisyoncusunda birden olabilir. Sokak kapisinin anahtar1 veya gobegi degismis bile olabilir.
Fazla vakit kaybetmemek i¢in 6nceden kontroliiniizii yapiniz.

Eger evde kiraci varsa, kiracidan randevu alinip gidilen yerlerde yaniniza galos aliniz; kiraciya
saygl gosterirseniz size olan davranigi degisir. Kiracidan aldiginiz randevularinizi, iki kere kontrol
ediniz. Iptal olan randevularimzi emlak icinde bekleyen kisilere bildiriniz. Aksi takdirde giiven
yitirirsiniz. Miimkiinse, gostereceginiz yerleri Onceden goriiniiz. Eger bilmediginiz bir yere
gidiyorsaniz yaniniza harita aliniz, mutlaka 6nce haritadan yerine bakiniz. Yer tarifini ayrintili bir
sekilde 6grenmeden, bulurum diisiincesi ile yola ¢ikmayiniz.

Ik 6nce elinizdeki "EN 1Y emlaki miisteriye gosteriniz. Eger elinizdeki en iyi yeri miisteriye
gezdirirseniz, miisteri sizin onunla iletisime gegtiginizi diigtindir.

Resim 3.1: Elinizdeki iyi emlaki en sona birakmayin.

Emlaka her zaman ilk énce emlak komisyoncusu girer. Isiklar1 yakar. iceriyi kontrol eder. Sonra
misteri girer. Daire gezdirilirken miisteriyi emlak komisyoncusu yonlendirir.

Evi gezdiriniz, higbir zaman yorum yapmayiniz, sadece soru sorunuz. Sizin amaciniz alicinin
diisiincelerini 6grenmek ve kontrolii ele almaktir. Satis demek, aslinda soru sormaktan baska bir sey
degildir. Soru sorarsaniz, alip almayacaklarini 6grenip pazarlamaya geri doniiniiz. Amaciniz, alici igin
sizden satin alma isini kolaylastirmaktir. Eger karsinizdaki bakici ise hemen pazarlamaya doniiniiz.

Sihirli sorumuz "Degil mi?" sorularini sorunuz. Dedektif olunuz. Mutfak biiyiikk degil mi?
Cevap evet ise devam ediniz. Ancak miisterinin cevabi, "Ben Italyan tercih ederim" ise, bazi ipuglarn
vermektedir.

Unutmayin evi gezdirmek bir stratejidir. Higbir zaman gérmediginiz bir evi gostermeyiniz.
Tabii ki siz de yeni gelen evleri aninda geziniz.

Miisteri gezdirmek, satig silirecinde itirazlarin basladigi andir. Miisterinin itirazlarim
yenemezseniz yapmaniz gereken, pazarlamaya geri donmek ve aday yaratmaktir. Burada yapilan en
biiyiik hata, isi duygusal olarak almak ve takip siirecine dondiirmektir.

Is sonuglandirmasi, miisterinin evet dedigi yerde yapilabilir. Gerekirse, duvarlarin iistiinde
teklifi imzalatabilirsin. Evi gosterirken alicinin satin almalarmi isteyin ve gerekirse teklifi orada,
aninda yazin; ofise gidip teklif yazmay1 beklemeyiniz. Miisteri satin aldig1 seyin Oniinde iken, isinizi
sonuglandiriniz. Teklifi almak, sizin ev gosterirken en 6nemli amacinizdir. Net olun; teklif sirasinda
malin yaninda olunuz.

3.3.1 Yer Gezdirmede Altin Kurallar

>

YV V V

Yol boyunca okul, saglik ocagi, durak yerleri detayl1 olarak anlatilmadir.

Emlakin distan gosterilip dis 6zellikleri sirasiyla anlatilmalidir.

Emlakin i¢ 6zelliklerini detayli bir sekilde anlatiniz.

Bir hafta i¢inde teklif imzalamayanlar siire¢ten ¢ikariniz. (Alicilarin teklif vermeleri gereklidir. Teklif
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vermeyen bir alicty1, neden ne olursa olsun, birakiniz).

Siniflandiracaginiz miisteriyi veya siniflandirilmak amaciyala sorulan sorulara cevap vermeyenleri,
kesinlikle gezdirmeyiniz.

Ev gezdirmeyenler ev de satamazlar; ev satig sansinizi artirmak istiyorsaniz daha ¢ok sayida ev
gezdirmeniz gerekir.

Eger anlagmaya varilmigsa alim-satim- komisyon protokoliinii
imzalatiniz.(Anlasma konusunda bir 6rnegi bulunmaktadir.)

Anlasma

Emlak komisyonculugu ile ilgili yasalari, formlarin nasil dolduruldugunu bilmek, emlak isini
yapabileceginiz anlamina gelmemektetir. Pek ¢ok iyi emlak komisyoncusu anlagtirmay: birgok islem
yaptiktan sonra Ogrenir. Sizler kurallar1 6grendikten sonra, pratik, tekrar ve uygulama ile
giiclendiriniz.

Peki, emlak isinde her sey lizerine anlasilabilir mi? Evet, karsidakinin durumuna gore her sey
lizerine anlasilabilir. Ancak bu da her zaman istediginizi elde edeceksiniz anlamina gelmez. Ana
teknikleri iyi kullanirsaniz, en iyi isi ¢ikartirsiniz.

. Anlasma Alanlar

Anlagma dort alanda geger:
Insanlar

Taktikler

Strateji

Zaman

Kendinize sorun, eger anlagsma oyununun kurallarini sadece karsimizdaki biliyorsa, tahmin edin
kim kazanacak?

Insana Dayah Kurallar

Insanlarla ¢alisirken karsinizdaki alici ya da saticiya hakaret etmeyiniz. Emlak isinde size
denen higbir seyi "kisisel" almamaniz gerekir. Alici/satici genelde olaylar kisisel alirlar ve
profesyonel gibi davranmazlar. Kisa donemde sertlik, para kazandiriyor gibi goriinse dahi uzun
donemde geri doniis olmayacaktir.

Ornek: Alici ile satict 5 dakika once tamismuslardir. Alici; emlak sahibinin sartlarmin uygun
olmadigini, emlak sahibi alicinin emlakin degerini kavrayamadigimi sdyler. Alict uygun olmadigini
belirtir ve masadan kalkarlar (bazen oturmazlar dahi...)

Anlastirma siirecinde emlak komisyoncusu igini profesyonelce yapmalidir. S6ylenen higbir seyi
"kisisel" almamalidir. Kendi sinirinizi karsi tarafa aktarmak, sadece ona daha fazla silah vermek
anlamina gelir.

Emlak komisyoncusunun "ger¢ekgi" olmasi gerekir. Kendi ger¢ekliginden taviz vermemelidir.

Omek: Kendi oturdugu evi 120.000 TL olarak hayal eden emlak komisyoncusunun,
komsusunun emlakini bu fiyattan almas1 akilsizliktir, fiyati emlak komisyoncusu degil piyasa belirler.
80.000 TL'ye satilmas1 gerekiyorsa satilmalidir.

Emlak isinde yalnizca kendinize gliveniniz.

Emlak komisyoncusunun anlagtirma isinde net olmasi gereklidir. Siipheli davraniglardan kaginmalidir.
Giiven duyulmayan kisi ile kimse is yapmak istemez. Ciinkii verebilecegi bir sey olmadig: diistindiliir.

3.4.1.2 Taktige Dayah Kurallar

>

>

Kisilige yonelik saldiridan -yapmaktan / almaktan- kagiminiz. Kisiliginize doniik bir saldirida konuyu
degistiriniz.

"Bazen" dengesiz hareket ediniz. "Biraz" deli oldugunuzun bilinmesi avantajdir. Eger biraz "deli"
oldugunuzu kars1 taraf diisiliniirse, sizi daha fazla itmek ve zorlamak istemeyecektir. Sizinle daha kolay
bir sekilde anlagsmak isteyecektir.

Arada saf goziikiinliz. Sagir1 dahi oynayabilirsiniz. Maksat, kars1 tarafin size dolambagli olarak
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sOylemek istedigini, net olarak sOylettirmenizdir.
Ornek:
Emlak sahibi (S): 123. 000 TL 'den 120.000 TL 'e verebilirim.
Emlak komisyoncusu (E): Efendim, Ne?
S: 117.000 TL 'e verebilirim.
E: Ne?
S: En son 115.000%e veririm. Karigmam elime net isterim.
E: Duymadim ne?
S: 115.000 TL 'den asag1 inmem, ancak 2 ay oturmama izin verirlerse 112.000 TL veririm.

Tabii siz 104.000 TL'den teklifi ¢cikartirsiniz. Emlak sahibi kizar ve sasirir. 108.000 TL'e
anlagirsiniz, sizin aliciniz da ii¢ aydan dnce zaten taginmak istemiyordur.

Her zaman "neden" diye sorunuz. En giiclii silahlarmizdan biri budur. Neden bu kadar diisiik teklif
ediyorsunuz? Neden sorusu ortami gerecektir, ancak miisterinizden 6nemli bilgiler alacaksiniz.
Motivasyonun nereden kaynaklandigini 6greneceksiniz.

Kararsizlik aninda otoriteye danisiniz. Ornek:

Miisteri: Ben bu binanin saglam olmadigini duydum, ama diger 6zellikleri tam bana gore,
Emlak komisyoncusu: Bu binanin projesi FB'ye ait sizi onunla goriistiireyim... (tabiiki otoritenin
sizin tezinizi savunmasi gereklidir).

Yaziya meydan okuyunuz. Yazili her sey "kesin" anlamina gelmez. Eger yazili bir sey dogru olsa,
gazeteler hep dogruyu soylerdi. Siz gerektiginde yazili olan seylere meydan okuyabiliyor olunuz.
Iyi dinleyiniz.

ALICI: "Bu ilk teklif', "ilk denememiz", "Bir de bununla deneyin", "Artik

anlagalim", "Bu ilk ve son teklif", "Bu en iyi teklifimiz", "Kabul et ya da etme". Her birinin aslinda
farkli anlamlar1 vardir. Iyi dinleyiniz; karsi taraf aslinda ne diyor onu anlayiniz. Buna gore davraniniz.

Stratejik Kurallar

Her zaman kendinize bir alternatif yaratiniz. Bu, kural dengeleme i¢in 6nemlidir. Kendinize ¢ikis yolu
yaratiniz. Eger kendinize alternatif yaratmazsaniz, karsi tarafin verdikleri ile yetinmek zorunda
kalirsiniz.

Faydaci insanlar ................... Anlagilabilir
Mikemmeliyetgiler ............... Istediklerinin bedelini sonuna kadar &derler.

Her zaman onceden bilgi edininiz, isinizi her zaman basindan kazanin. Kars1 tarafin dediklerini
anlamaniz i¢in alt yapiniz saglam olmalidir.

Ilk 6nce ¢ozebileceginiz durumlari ele aliniz. Eger anlasmay1 durdurursamiz kaybettiniz demektir.
Onemli olan devam etmektir. Yaniniza aliniz, en iyi sekilde kullaniniz.

Sonuglandiramayacaginiz tekliflere cevap vermeyiniz. Sizin amaciniz, karsi tarafin anlasma masasina
oturmasi ve kaporal1 yazili bir teklif vermesidir. Eger bunu alamadiysaniz iizerinde anlasilacak bir sey
yoktur. Anlagirken aceleniz hi¢bir zaman olmasin.

Simirlarinizi 6nceden belirlemeyiniz. Ciinkii smirlar, isinizi yapmanizi engelleyecektir.
Kendinizi iginizin i¢ine kilitlemeyiniz; amaciniz anlagmaktir, sinirlariniz1 belirlemek degil.

Ornek: Buras1 80.000 TL eder; fiyat hayal iiriiniidiir. Fiyat1 alic1 verir.

Ne olursa olsun bazi isler sonu¢lanmayacaktir bunu unutmayiniz. Eger bunu anlarsaniz yapacaginiz en
yanlis sey bunu anladiginiz an anlagmaya calismaya devam etmektir. Takip silirecinde hata yapmis
olursunuz.

Ornek: Size sozlii teklif gelirse sonuglandirmaya ¢alismayiniz, kapora ve imzasini isteyiniz.
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Zamana Dayal Kurallar
Karsi tarafin zamanini ige yatiriniz. Zaman harcandik¢a bu paraya donecektir.
Her zaman "zaman limitli" calismiz. Ornegin yazarlar, zaman limitli calismazlarsa hicbir zaman
hikayelerini yetistiremezler. Eger bir zaman limitiniz yok ise higbir zaman, elinizdeki isi
sonuclandiramazsiniz. Emlak komisyoncusu bazen teklifi bir haftalik alir. Bir haftalik teklif ¢ok
uzundur. Emlak komisyoncusunun her zaman gergek¢i olmasi lazimdir. Ancak unutmamalidir ki
emlak sahiplerinin ¢ogu ilk gelen teklifi genelde reddederler.

Eger emlak komisyoncusu emlak sahibinden kontra teklif alabilirse, karsisindakinin daha fazla
zaman yatirmasina neden olacaktir.

DIKKAT : "Ya al, ya git" tiiriinden tehdit teklifleri, insanlarin diisiindiigiinden ¢ok daha
az ise yarayacaktir. Uzun donem bu tiir teklifler size kaybettirecektir.
Hizli hareket ediniz. Evet, karsi tarafin size zaman yatirmasini istemek akildir, ancak sizin isiniz her
zaman isinizi sonuglandiracaktir. Eger emlak isinde siz elinizi ¢abuk tutmazsaniz "kiviletm" kendi
isini kendi yapacaktir.

Anlastirma Teknikleri

Emlak komisyoncusu, sadece emlakin fiyati iizerinde anlagmaya yogunlagmamalidir; sartlarin
tiimiinii g6z o6niinde bulundurmalidir. Bu sartlar:
Komisyon indirimi

Bazi insanlara gore mal ya da alict bulmak igin % 6 komisyon ¢ok fazladir. 300.000 TL bir
satigta 18.000 TL biiyiik bir para olabilir. Alicinin alt1 aylik maasi olabilir. Ancak unutmayin; mal
sahibi emlakin satis1 ile ne kadar ¢ok ugrasirsa, o kadar ¢ok para harciyor demektir. Soguk
piyasalarda, ozellikle emlak komisyoncusu kendi ozelliklerini degil, kendisinin emlak sahibine
sagladigi faydalar1 vurgulamalidir.
Kaporanin 6nemi

Kapora, alicinin ne kadar ciddi oldugunu gosterir. Amag, alicimin yazili olarak isin
sonu¢lanmasina kendisini adamasidir. Emlak komisyoncusu, kapora tizerindeki korkusunu agmasi igin,
alicty1 psikolojik olarak rahatlatmali, prosesi (siire¢) garanti etmelidir.

Konut kredisi
Eger biiyiik bankalar ile anlasamiyorsaniz, bir de yerel kii¢iik bankalarla galiginiz.
Kisisel esyalar

Bazen alic1 emlak sahibinin kisisel esyalarin1 da almak isteyebilir (gdmme firin, klima, 6zel yapim
hamak dahi olabilir). Eger alic1 kisisel esyalar1 da istiyorsa, bu teklifte belirtilmelidir. Yoksa emlak
komisyoncusu aradaki bedeli, cebinden 6demek durumunda kalabilir.

Unutmaymiz; emlak sahibi kesinlikle anlasmam diyorsa, bu genelde istediginizi alabilirsiniz
demektir. Ancak; bunun igin masrafina katlanmak zorundasimiz. Kisisel esyalarinizin size problem
olmasini istemiyorsaniz, emlaki gezdirirken esyalar1 ortadan kaldirin ya da aliciya belirtiniz.

Emlak ekspertiz (uzman incelemesi)

Bazi kredi kurumlar1 emlake, %70 oraninda ve daha diisligiinii verebilir veya ekspertizini daha
diisiik gosterebilir.

Ancak bunu siz kisisel almamali, isinize profesyonel olarak bakmali, ekspertiz i¢in iyi hazirlik
yapmali, ekspere emlakla ilgili biitlin bilgileri yazili olarak vermeli ve anlatmalisiniz.

Fazla masraf Emlak sahiplerini uyariniz. Eger malin iizerine degerinde %50 iizerinde masraf
yapilirsa, bu para satigta geri toplanmayabilir. Anlagsma siirecinde masraf sifirlanabilir.
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3.4.3 Anlastirma Anayasalar

1. Karsinizdakine hakaret etmeyin. 11. Dikkatli dinleyin.

2. Yumusak olmayin. 12. Kendinize alternatif yaratin.

3. Sadece kendinize giivenin. 13. Onceden bilgi sahibi olun.

4. Yiksek ahlakli olun. 14. Cozebileceginiz iglere oncelikverin.

5. Kisisel saldirilardan kaginin. 15. Sonuglandiramayacaginiz teklife cevap
vermeyin.

6. Deli olabilin ve bilinin 16. Sinirlarinizi dnceden belirleyin.

7. Saf goziikiin. 17. Bazi isler hi¢bir zaman sonuglanmayacak
unutmayin.

8. Neden diye sorun. 18. Diger tarafin isin sonuglanmasina zaman
yaratmasini saglayin.

9. Otoriteyi sorun. 19. Zaman sinir1 koyun.

10. Yaziya meydan okuyun. 20. Hizli hareket etmeyin.

Bu yasalar pratik, tekrar ve uygulama ile siirekli gelistiriniz.

3.4.4 Alim/Satim Teklifi
Teklifi, isini profesyonel olarak yapiniz,. Tabii ki emlak komisyoncusunun da isini tam olarak

yapabilmesi i¢in yazili ve bilylik kaporali teklif almasi sarttir. Unutmayiniz, emlak iginde bedava
yemek yoktur. Her zaman bir elden verilir diger elden alimr. Bunu unutmayimz. Ne verirseniz onu
alirsiiz. Istediginiz seyi almak i¢in dogru seyi vermelisiniz.
Teklifi iletirken;
Teklifi her zaman alan kisi iletir.
Teklif yiiz yiize iletilir (Her zaman g6z temasi kurulur).
Sadece yazil1 ve kaporali olan teklifler iletilir.
Teklif masada iletilir. Emlak sahibi, sag kola oturtulur.

VV V VYV

Teklif sunulurken, paraya odaklanilmaz.
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Teklif alma teknikleri;

DURUM 1 DURUM 2
Emlak sahibi emlakine 125.000 TL Alict belirli bir bolgede emlak almak
Alicinin 115.000 TL paras1 vardir. Piyasada istedigi tiirde bir daire yoktur.
Daireyi begenmistir.

Miisteri temsilcisinin ne yapmasi gerekir? Miisteri temsilcisi, alicidan kapora almali ve emlak
sahibine cayma akgesi ile teklif hazirlamalidir. Bu sekilde alicinin islemi takip edilir. Alici, caydirict
bir miktarda kapora vermelidir.

3.4.4.1 Teklif Alma Prosediirii

>
>
>

Emlak komisyoncusu veya miisteri temsilcisi, teklif alirken alabilecegi en yiiksek kaporayi alir.
Kapora ve teklif formunu "Teklif Takip Pano"suna isler.
Teklifin alinmasindan sonra broker*“e haber verir (Eger franchisee olarak ¢alisiliyorsa).

3.4.4.2 Teklif iletme

>

>

>

>

3.4.5.

Emlak komisyoncusu (EK) veya miisteri temsilcisi(MT) teklif iletmeden 6nce mutlaka bir¢ok kez
prova yapar.

Teklifi alan kisi teklifini iletirken yiiz yiize goriisme yapar. Telefon ile teklifi iletmekten kacinir.
Gerekirse sehirlerarasi yolculuk yapilabilir.

500 TL (Besytiz Tiirk Liras1) iizerindeki kaporalar1 emlak sahibine iletirken paranin nasil
saklanacagina, bulunacagina broker karar verir.

Anlagmalar imzalatildiktan son durumu hakkinda teklifi alan miisteri temsilcisi broker*e haber verir.
Burada belirtilen iglemler biitiin kiralama ve satig islemleri i¢in gecerlidir.

Cayma(Pey) Akcesi (kapora)
Cayma akgesi; taraflar1 giivenceye almak icin alinan paradir. Ornek:

Once Fatih OZLER“den 11 TL'ye bir kalem satin almak istersiniz. Sizde para, Fatih OZLER"de
kalem vardir. Once kalemi Fatih Ozler mi verecek, yoksa dnce paray1 siz mi vereceksiniz? iki taraf
da birbirini iyi tanimiyor, o zaman ne yapacagiz? Bir {giinct sahis bulup onun aracilik yapmasi
istenir. Bu tigiincii sahis, Kamil KARAGONLUM olsun. O sizden paray: alacagia dair bir garanti
alir. Fatih OZLER"den de, kalemi alacagina dair bir garanti alir ve her iki tarafa da bu islemde araci
olacagina dair bir garanti verir. Sizin paramiz1 Fatih OZLER®, kalemi Kamil KARAGONLUM'e verir.
Oda size getirir ve islem problemsiz bir sekilde ger¢eklesmis olur.

Ornek:
Siire 2 hafta, cezai sart 4.000 TL, taahhiit 110.000 TL iizerinden bir anlagma yapilirsa;

Eger emlak sahibi 110.000 TL*ye satmak isterse alicinin yaptig: teklifi degerlendirir, gelir
kaporasini iki hafta i¢inde alir ve kendisi ile cayma akgesi diizenlenir.

Eger emlak sahibi kaporay1 alir ve belirtilen aliciya 110.000 TL'den satmaz ise aldig1 kaporanin
iki mislini caizi sart olarak geri 6der. Miisteri, cayma akgesini verdikten, emlak sahibi onayim
aldiktan sonra, belirtilen siire i¢inde satin alma islemini yapmaz ise kaporasini alamaz.

Mal sahibi, cayma akgesi karsisinda bu ii¢ seyi yapabilir:
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Y

Y

>

Reddedebilir.

Kabul edebilir.

Kontra teklif yapabilir.

Karsinizdakini basit bir sekilde yonlendiriniz:

Bahgeyi begendin mi? Evet
Odalar yeterince biiyiik mii? Evet
Fiyati makul mii? Evet

Teklif anlagsmasinin noktali yerini onaylar misiniz?
Basit yazili sonu¢landirma

Emlak komisyoncusunun her an yaninda sonuglandirma dokiimanlar1 bulunmalidir.
Sonuglandirma dokiimanlarina, miisterinin yaninda bilgileri not ediniz. Onceden hazir olunuz.
Miisteriniz, dokiimanlar1 doldurma nedeninizi sorar ise; "unutmamak ve diizenli olmak icin"
diyebilirsiniz.

Avantaj- dezavantajlar listeleyerek sonu¢landirma

Saticilarin en fazla kullanmalari gereken sonuglandirma tiirlerinden biridir. Bunu miisterileriniz
ev hakkinda bir karar verme giicliigii ¢ektiklerinde kullanimniz. Bu konuda kullanacaginiz climleler
oldukca 6nemli. Onlar1 kelime kelime 6grenmeniz gerekir. Eger karar vermelerinde yardimci olma
konusunda igten bir arzu duyuyorsaniz ve bu kelimeleri dogru olarak kullanirsaniz, bir teknik
kullandiginiz belli olmasina ragmen ise yarayacaktir.

Iste ciimleler:

"Simdi, yapmak istedigim en son sey, size yanlis bir karar almaniz konusunda ilham vermektir.
Ancak siz iyi bir karar olduguna inanirsaniz, onu uygulardiniz, 6yle degil mi? Giizel.”

“Size yardimc1 olmamin bir sakincas1 var mi1? Elimizdeki ¢izgili kagidin tam ortasina bir ¢izgi
cekelim. Bir tarafina evin sagladigi avantajlari, diger kismina da dezavantajlari yazalim.
Bitirdigimizde, dogru karar1 vermek i¢in hangi tarafin daha fazla olduguna bakmamiz yeter." (Evin
olumlu 6zelliklerinden 6'sin1 siralamak yeter. Daha sonra, dezavantajlari siralamalarini bekleyin.)

Temiz bir sayfa alip ortasindan ikiye ayirmiz. Sol tarafa alim i¢in olumlu seyleri, sag tarafa
olumsuzlar1 yazip birbirileri ile karsilastiriiz. En alta bir ¢izgi ¢iziniz ve ka¢ tane evet-hayir ¢ikiyor
toplaymiz. Kesinlikle durmadan, sonuglandirma dokiimanlarina bilgi almiz. Onemli olan diyalogu
ayakta tutmak ve olayin mantikli ve basit oldugunu gostermektir. Miisterinin itiraz etmedigi noktaya
gelip, sonuglandirma dokiimanlarini tamamen doldurup imzasini aliniz.

Keskin a¢1 sonuclandirmasi

Miisterinizin sorusuna Oyle bir soru ile geri doniin ki, sorunuza verecegi cevap, sizi isi
sonuc¢landirmaniza tagisin.

Miisteri: Eger almaya karar verirse 15 Mayis'a kadar isleriniz biter mi? Diiz satic1: Evet, Evet, Evet

Egitimli emlak komisyoncusu: Eger size aymn 15'ini garanti edersem sizden...

Egitimli emlak komisyoncular1 kendilerine hep iistiin bir soru teknigi gelistirirler. Sampiyonlar
diiz saticinin bes misli satarlar, ¢iinkii sattiklar1 hakkinda firmalarinm

anlatabilirler. Sampiyonlar sistemle savagsmaktansa, onu nasil daha iyi kullanirlar; onun yolunu bulur
ve lretkenliklerini artirirlar.

Ustiin otorite sonu¢landirmasi

Kendinize liderlik vasiflar1 edininiz. Cevrenizdeki lider kisiyi bulup evin onayini alimiz. Rekabet
ortami bile olsa miisterinizin liderin pesinden gitmesi olasidir. Lider ile dyle bir iliski kurun ki isiniz
diistiigii zaman gerekli bilgiyi elde edebiliyor olunuz.

Benzer is sonuclandirma (hikiyeleme)
Miisterinize benzer olan durumlardan bahsedebilirsiniz. Burada dikkat edeceginiz ilk sey,
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hikayenin dogru olmalisidir; yalan ortaya ¢ikinca is bozulur. ikincisi, hikdye sizin hakkinizda degil,
bagkasinin hakkinda olmalidir ki, inandiriciligi olsun.

Bu durumda, miisterilerinize kendilerini su an i¢inde bulunduklari duruma diismiis baska
kisilerin ne karar verdigini ve bu kararin onlara ne yarar sagladigini agiklayacaksiniz. Her yaptiginiz
satista, neler oldugunu not alimz. Eger bunu yaparsaniz, kullanabileceginiz yeni "benzer durumlar”
ortaya ¢ikacaktir.

Heniiz satis yapamamis olanlar, "Gegenlerde bu durumda olan bagka biri hakkinda bir seyler
okuyordum" diyerek hikaye anlatabilirsiniz. Bu tip durumlar her zaman "Hissetmek- Hissettiler-
Kargilastilar" formiiliintin iizerine kurulmustur. Su sekilde olusur: "Nasil hissettiginizi anliyorum.
Digerleri de o sekilde hissetmislerdi. Karsilagtiklari sey su oldu."”

Burada sizin anlatabileceginiz bazi hikayeler var. Eger karar vermekte acele etmiyorlarsa sunu
kullanimz:

"Gegen giin kararlarin1 vermek i¢in beklemek isteyen insanlarla ilgili bir sey okuyordum.
Alicilar evi ¢ok seviyorlar, ama daha karar vermeye hazir hissetmiyorlardi. Emlak komisyoncusu
onlar1 evlerine gonderdi ve aksama aradiklarinda evin satildigin1 sdylemek zorunda kaldigi icin ¢ok
iizlildii. Bu evin sizin i¢in dogru ev olacagina ve uzun yillar boyunca ailenizle beraber burada mutlu
bir sekilde yasayacaginiza inanmasam bu kadar 1srarc1 olmazdim."

Eger onerebilecekleri fiyattan daha pahali bir evi satin almak istiyorlarsa:

"Birka¢ yil dnce, sizinki gibi geng bir aile buna benzer bir durumla kars1 karsiya kalmisti. Evi
satin almak i¢in ayirdiklar1 para smirliydi ve bu miktarla istedikleri kadar giizel bir eve sahip
olamiyorlardi. Birkag yil bekleyip yatirimlarini daha artirarak bir ev satin almanin dogru bir karar olup
olmadigina bir tiirlii karar veremiyorlardi. Cok siikiir ki, bizim "Basar1 Yolu" olarak adlandirdigimiz
bir evi almaya karar verdiler. Gectigimiz giinlerde de onu satarak bekleyip para biriktirerek almak
istedikleri ev gibi bir ev satin almalarini saglayacak kadar biiyiik bir kar elde ettiler. Kira 6demeyi
birakip kendi istedikleri seyi yaptiklari i¢cin ¢cok mutluydular. Dogru seyi yaptiklar1 konusunda siz de
benimle ayni fikirdesiniz, degil mi?"

» Susarak sonuclandirma

Bir sonuglandirma sorusu sordugunuz zaman susunuz. Unutmayiniz; ilk kim konusursa
kaybeden o olur. Eger ilk siz konusursaniz karsinizdakine yenik diismiis olursunuz. Ortalama
saticilar, soruya yanit gelmez ise hemen konusurlar. Sampiyonlar ise bir dakika kadar ¢ok rahat bir
sekilde bekleyebilirler.

Miisterilerinizin tiim itirazlarinin iistesinden geldikten ve teklifleri konusunda hemfikir olduktan
sonra, evi satin almamalar1 i¢in higbir sebep kalmayinca, onaylarini almak i¢in anlagsmayi onlara
uzatiniz. Bu durumda son sozii sdylemek size diiser. Su ciimleyi kullanmay1 deneyiniz:

"Sayim ... , eger su noktada onayimizi belirtirseniz (imzay1 atacaklar1 yeri gosterin),
sizi bu aksam evinize yerlestirmek i¢in elimden geleni yapacagim". Size kapanis ile ilgili en dnemli
seyi anlatayim. Kapanig konusmasi sirasinda sordugunuz en son sorudan sonra susunuz.

Bunu sakin unutmaymz: Susun! Ik &nce konusan kisi genellikle evin gelecekteki sahibidir.
Bir baska deyisle, bu kritik noktada ilk 6nce kim konusursa, digerini saf dis1 birakir. Eger o anda
konusan kisi siz olursaniz, miisterilerinizin evi satin alma konusundaki tiim baskilarini ortadan
kaldirmis olursunuz ve elinizde satilmamis bir evle dyle kalakalirsiniz.

Eger ilk Once onlar konusursa, genelde evi satin alacaklardir demektir. Bu gergekten ok
onemli! Onaylarmi veya izinlerini istediginiz siire i¢inde sessiz kalirsaniz, sadece su iki seyden birini
yaparlar: Evi satin alirlar veya son kez bir seye daha itiraz ederler. Her ne olursa olsun, siz pratik,
alistirma ve prova yaptiginiz i¢in bunun da iistesinden gelebilirsiniz dyle degil mi?

Eger yine de sessizlik anim bir sekilde bozmaniz gerektigini diisliniiyorsaniz, su ciimleyi
kullaniniz: "Annem yillar 6nce bana sessiz kalmanin kabul etmek oldugunu séylemisti. Hakli miyd1
sizce?" Onlara sdylemis oldugunuz sey size itiraz etmeleri i¢in bir ortam yaratmamakla birlikte, ev
konusunda anlasmaya varmalarini saglar. Bunun ne kadar ise yaradigini goriince siz de sasiracaksiniz.

» Biraz diisiinecegim sonuclandirmasi

Ortalama saticilar bunu duyduklar1 zaman olay1 durdururlar. Eger bdyle yaparsaniz kendinizi
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vurmug olursunuz. Karsi taraf; "Diigsiinmem gerek" derse, aklinda cevaplandirilmamis bir soru var
demektir; 6grenmeye ¢alisiniz.

Bu size yapilmig son bir itiraz degildir. Bu sadece onlarin karari ertelemek i¢in sdylemis
olduklar1 bir sozdiir. Bunu soylediklerini duydugunuzda, bunu yapmalarinin iyi bir sey oldugu
konusunda onlarla ayni fikirde oldugunuzu belirtiniz.

Onlarla tartismayin. Siz sadece tekrar diisiinmek istedikleri seyin ne oldugunu size
sOylemelerini istiyorsunuz ki bunun iistesinden gelebilesiniz. Bu teknigin ise yaramasini saglayan sey,
yenilgiye ugramis gibi davranmanizdir. Bir bagka deyisle, siz isinizi iyi yapmamisgsinizdir veya onlar
zaten kararlarin1 ¢coktan vermiglerdir. Kullanmaniz gereken anlatim bigimi:

"Peki Sayin ....., agikcas1 eger gercekten evi satin almakla ilgilenmeseydiniz durumu tekrar
gbzden gegirmek icin zaman ayirmazdiniz, degil mi? Bu kadar ilgili oldugunuza gore, evle ilgili
dikkatlice diislinlip tasinacaginizi varsayabilir miyim? Bana bunu sadece benden kurtulmak igin
sOylemiyorsunuz, dyle degil mi? Acikliga kavusturmak gerekirse, tekrar diisiinmek istediginiz sey
nedir? (Burada duraksamayin) Evin yeri mi, Bahce diizenlemesi

Al : "Evet."

Emlak komisyoncusu: "Eger burada yasiyor olsaydiniz, bu gilizel mutfagin ve genis oturma
odasiin tadini ¢ikartyor olsaydiniz ve 2 hafta evden uzakta bir tatil gegiriyor olsaydiniz, her yil evde
50 hafta geciriyor olurdunuz,dogru mu?"

Alicr: "Evet”
Emlak komisyoncusu: "500 TL'yi 50 haftaya boler misiniz? Sonug ne ¢ikiyor?"
Alicr: "Hafta bagina 10 TL. "

Emlak komisyoncusu: "Eger ailenizle beraber haftanin yedi giinii dikkatinizi ¢eken tiim bu
konforlarin tadini ¢ikartyor ve bu evde yasiyor olsaydiniz,10 TL* yi 7 giine boldiigiimiizde ne elde
ederdik?"

Alicr: "1.43 TL civarinda"

Emlak Komisyoncusu: "Diiriist olmak gerekirse, ikinizin de sevdigi bu ev i¢in giinde 1,43 TL
O6demeyi gormezden gelmeli miyiz?"

Eslerin devreye girerek, zaten her zaman yapmak istedikleri seyi yapip, sigara i¢meyi
birakirlarsa evi satin alabileceklerini sdyledikleri durumlar olmustur. Cogu zaman, giin bazinda
gosterdiginiz fiyatin ne kadar diisiik oldugu konusunda sizinle hemfikir olacaklardir. Ancak bu teknigi
eger giinliik olarak bu paray1 6deyebileceklerse kullanin. Eger 6deyemeyecek durumdalar ise, zaten
onlara bu hesaplamay1 gostermenin bir dnemi yoktur.

Miisterilerinizin sizinle bu konuda ayni fikirde olmalarimi saglayabilirsiniz, ancak yine de daha
az bir fiyattan evi satin almak isteyebilirler. Eger emlak sahibinin daha uygun bir fiyattan satip
satamayacagimi Ogrenmek isterlerse su sekilde cevap veriniz: "Bir miisterimin adina asla karar
vermemeyi 6grendim. Sadece bana sOylenen fiyati size sunabilirim, daha azin1 miisterimle gériigmem
gerekiyor".

Evi her zaman daha disiik bir fiyattan satin almak isteyen miisterileriniz olacaktir. Daha sonra
yapmaniz gereken sey, asil fiyatin, miisterileriniz tarafindan anlasilmasini saglamaya yardimci olmak
amaciyla eve deger bigmektir. Bu sadece saticinin yararina olmaktadir ve her zaman temsil ettiginizi
hatirlamalisiniz. Su ciimleyi kullanarak aliciy1 yerine koyun: "Sizin ve ailenizin bu evde uzun yillar
boyunca mutlu olacaginiza inaniyorum. Size sagladigim hizmeti goriince, eminim ki evi satmak
istediginizde beni arayacaksiniz. Taginmak istediginiz zaman ihtiyaciniz olan seyleri benim saglamami
ister misiniz?" Tabii ki sizinle hemfikir olacaklardir. Yine de asil fiyattan daha diisiik bir fiyat vermek
isterlerse, kabul ediniz. Ne de olsa emlak sahibinin kapora almasini saglama zorunlulugunuz var.
Sonra, aliciy1 olas1 bir karsi-teklife hazirlaymiz.

Bu c¢esit bir konusma yaparken matematik bilmeniz 6nemlidir. Kendinize bir iyilik yapin ve
3000, 4000, 5000, 6000 ve 7000 TL igin yillik, haftalik ve giinliik miktarlar1 hesaplayiniz ki, bu tip bir
itirazla karsilastiginizda hazirlikli olunuz.
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» Bos kdgida atilan imzalarla yapilan sonuclandirmalar

Anlagmadaki onaylarim almadan Once, her zaman para konusunda bir itirazla
karsilagsmayabilirsiniz. Aslinda ¢ogu zaman, kapanis asamalar1 bos bir kdgida imza atmakla baglar. Bu
tarz bir sonuglandirma, sorular sorup cevaplarini bir listeye yazmaktan bagka bir sey degildir. Elinizde
beyaz bos bir sayfa, kapora makbuzu ve alim-satim ve komisyon sézlesmesi var. Buna baslamanin
yolu bir refleks sorusu sormaktir. Kullanmak i¢in en uygun soru, eslerin gobek adlarinin bas harflerini
sormaktir. Buna diisiinmeden cevap verirler.

Eger sizi durdururlarsa ve "Tim detaylar1 yerli yerine oturtmus durumdayim". Kalibim
kullandiysaniz onun yerine "Diisiinmeniz icin detaylarin altin1 ¢izeyim" diyebilirsiniz. Bu noktada
ilging olan sey, sizi durdurmayacak olmalaridir. Eger sizi durdurmuyorlarsa, evi satin almiglar
demektir. Kalan tek sey onaylarini anlagma tizerinde gostermelerini saglamaktir.

» Anlhiyorum sonuclandirmasi

"Sizin nasil hissettiginizi biliyorum" ve "Haklisimiz bir¢ok insan sizin gibi diigiinmiistii" deyip

sonra yonlendirmek istediginiz yere, yani sonuclandirmaya yoneliniz.

» Satis sonuclandirma

Vasat bir emlak saticisi, bir satisi sona erdirmenin iki tip yolu oldugunu bilir ve onlardan birini
kullanir. Belki duymussunuzdur. "Evet, ne diislinliyorsunuz?" seklinde sorarlar. "Devam edelim mi?"
ise en ¢ok kullanilanlardan biridir. Bu, satisi sonuglandirmak degildir. Bu sadece tezgahtarlik
yapmaktir; insanlar da bu ylizden bir tezgahtar kadar kazaniyorlar.

En basarili saticilarin satiglarini 5. denemelerinden sonra gergeklestirdikleri goriilmiistiir. Eger
sadece iki tip son s6z kullanabiliyorsaniz, ¢ok fazla para kazanamamanizin nedeni bu olabilir.

Kapanis icin besinci girisiminizden sonra, son sdziinliz ¢ok heyecanli oldugunuz icin Oziir
dilemek olmali.

Yapmak istediginiz en son sey onlara baski yaptigimizi hissettirmektir. Bu onlara geri
cekildiginizi gosterecek ve rahatlamalarini saglayacaktir. Miisterilerinizin simdiye kadar ev hakkinda
sizinle hemfikir oldugu tiim ayricaliklarin iizerinden tekrar gegin ve simdiye kadarki bulgularmizi
onlarla paylasiniz.

Kendinizi tekrarladiginiz i¢in rahatsiz hissedebilirsiniz, ama liitfen kapaniglarin ve
prezantasyonlarin anlatima ¢ok benzer seyler oldugunu anlamaya ¢alisiniz. Burada prezantasyonunuz
bir boliimii olmasi gereken ii¢ tane anlatim bigimi yer almaktadir:

Onlara sdyleyeceginiz seyi sOyleyiniz.
e Soyleyiniz.
e Onlarasoylemisoldugunuzseyitekrarsdyleyiniz.
Bir baska deyisle, tekrarlamanin satis yapma konusunda hayati 6nemi vardir.
3.5.2 Satis Islemleri

Sizin amaciniz, satig islemini miisteriye kolaylastirabileceginiz kadar kolaylastirmaktir. Bu
listeyi tlimiiyle okumak degil, gerekli yerleri anlatmaniz yeterlidir. Bu isi siz biliyorsunuz; alicimizin
kafasim karistirmayimiz.

Satis islemlerinde alic1 ve satici agisindan dikkat edilecek hususlar bilinmelidir.
Emlak Aliminda Alic1 A¢isindan Dikkat Edilecek Hususlar

e Haciz

Hacizli olan tapunun devri (alic1 kabul etmeyeceginden), miimkiin degildir. Bu durumlarda
saticinin, emlak iizerindeki haczi kaldirtmasi istenmelidir. Bu da 2 sekilde yapilabilir.
e Satici, haciz isleminde bor¢lu oldugundan, ya icra dosyasina borcun tamamini 6deyip "haczin fekki"
ne dair yaz1 alir ya da haciz alacaklisi ile haricen anlasip, icradan "haczin fekki" ne dair yaz1 alir.
(Satici, 6demeleri kendisi yaparak problemi ¢ozer).

e Emlakin alicisindan alinan pesinatla haciz miktar1 ya dosyaya 6denir, ya da dosya alacaklisi ile haricen
anlagilir ve haricen 6denip haczin fekkine dair yazilar alinir. (Bu durumda yapilan masraflar alict
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tarafindan yapildigindan, satig bedelinden mahsup edilir.)
Ipotek

Ipotekli emlak da, alicilar agisindan problemlidir. Bu sebeple de ipotegin ¢oziilmesi gerekir. Bir
emlak tizerindeki ipotek 2 sekilde olur.

Teminat ipotegi: Bu durumda ipotek belgesinde yazili rakamin 6denmesi sorunu ¢6zmez. Her
haliikarda ipotek alacaklisinin, ipotegin fekkine dair imzas1 gerekir.

Bedel ipotegi: Bu durumlarda, ipotek bedelinin, ipotek alacaklisina 6denmesi ile, ipotek fekki islemi
tapudan saglanmalidir. Bu hususlarda, yukarida haciz isleminde bahsettigimiz yontemlerle ¢oziilebilir.

Her iki ipotek tiiriinde de alici, ipotekli olarak tapuyu devralabilir. Bu durumlarda aliciyi, ileride
dogabilecek hukuki sorunlar i¢cin uyarmak ve gerekirse durumu bilip kabul ettigine dair elinden yaz1
almakla iyi niyetli araci kurum imaj1 saglanmis olur.

Serh
Daha 6nce satici tarafindan veya vekilleri tarafindan konulan tedbir kararidir. Eger serh varsa

alim islemi gergeklestirilemez. Satig vaadi serhi, aile konutu serhi olabilir. Bunlarin satici tarafindan
kaldirilmasi gerekir.

Emlakin Gegmis Vergi Borcu
Saticidaki makbuzlari alip kontrol etmek ve her ihtimale kars1 da birer fotokopisini saklamaktir.
Emlak Vergisi Yasasi“na gore; satis konusu emlakin, satildigi yil ve gee¢mis yillara ait
O0denmemis emlak vergisinin 6denmesinden, alici ve satict zincirleme olarak sorumlu tutulurlar.

Emlaki satin alan kisi, 6dedigi ge¢mis y1l emlak vergilerini faiziyle birlikte daha sonra 6nceki sahibine
rlicu edebilir.

Emlakin tapudaki degeri
Emlakin tapudaki degeri birka¢ agidan 6nemlidir.

Gelir vergisi acisindan(Vergi Dairesinde Emlak Islemleri modiiliinde ayrintili olarak
anlatilmigtir.)

Emlaklarin, iktisap (edinme) tarihinden itibaren 4 yil iginde elden ¢ikarilmasindan saglanan
kazang deger artig1 kazanc1 olarak beyan edilip gelir vergisinin 6denmesi gerekiyor.

Satin aldig1 gayrimenkulii 4 y1l iginde elden ¢ikarmalar1 s6z konusu olanlarin, emlakin maliyet
bedeline esas olan, alis bedelini diisiik gdstermemelerinde yarar var. Aksi halde, 4 yil i¢inde satilmasi
sonucu ortaya gercegin de lizerinde bir kar ¢ikar.

Harg yoniinden

Emlakin gercek alig bedelinin tapu harcina esas olan tutardan diisiikk olmas1 halinde, gercek alis
bedelinin tapu senedine yazilmasini tapu islemleri sirasinda talep etmek miimkiindiir.

eeee

Bu durum 6zellikle kamu gorevlilerini ,,“mal beyani1™* yoniinde 6niimiizdeki yillarda da, vergi
miikelleflerini de ,,"nereden buldun* sorgulamasi yoniinden ilgilendiriyor.

Harcin oran1 yoniinden

Gayrimenkul alimi sirasinda, hem alic1 hem de satici; tapu harcina esas deger lizerinden binde
15 oraninda harci ayr1 ayr1 dderler.

Emlak vergisi beyannamesi (Vergi Dairesinde Emlak islemleri modiiliinde ayrimtili olarak
anlatilmigtir.)

ceee

Emlaki alanlarin o yilin sonuna kadar emlak vergisi beyannamesi vermeleri gerekiyor. Buna
gore Oornegin Ocak 2007“de gayrimenkul alanlarin en ge¢ 31 Aralik 2007“ye kadar emlak vergisi
beyannamesi vermeleri gerekiyor. Emlak vergisi ise izleyen yilda yani 2008 den itibaren 6denmeye
baglanacak. Satildig1 yilin emlak vergisini ise satict ddeyecektir.

Ese ve Cocuga Alinan Emlak

Emlakin es ya da ¢ocuga almmasi ancak ddemesinin aile reisi tarafindan yapilmasi halinde
ivazsiz*™* yani karsiliksiz bir intikal s6z konusu olur. Bu ise veraset ve intikal vergisine tabidir. Es ya
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da ¢ocugun beyanname verip ylizde 5 — 15 arasinda orani degisen, veraset ve intikal vergisini
O0demeleri gerekir. Ancak aile reisinin ese ya da ¢ocuga gayrimenkuliin bedelini borg olarak™* vermesi
halinde herhangi bir vergileme s6z konusu olamaz.
Satig vaadi sozlesmesi

Emlak alim satimlar1 ancak tapu kiitiiklerinde veya noterler vasitasi ile yapilan “Emlak Satig
Vaadi ” sozlesmeleri ile gecerli olur. Satis yapilirken bu tiir bir s6zlesme yapilmaksizin alinan kapora,
sozlesmeye konulan ceza-i sart gegersiz olup alicty1 baglamaz. Dolayisi ile aliciy1 baglayacak veya
vazgecme durumunda yapmis bulundugu 6n 6demenin geri iade edilmesini engelleyecek bir sdzlesme
yapilmasi istendigi takdirde ilgili s6zlesmenin mutlaka noterden yapilmasi gerekmektedir.

Emlakin Satinnda Satic1 Ac¢isindan Dikkat Edilecek Noktalar

Emlakin tapudaki Satis degeri

2007 yilinda satilacak olan emlak i¢in kaca satilacak olursa olsun tapuda ,,"asgari bir deger
gostermek gerekiyor. Satig sirasinda gayrimenkuliin 2006 yilindaki emlak vergisine esas degerini
asgari yiizde 56 oraninda artirmak zorunlulugu var. Ornegin, 2006 yilindaki emlak vergisi degeri 100
milyar lira olan gayrimenkulii 2007 yilinda satarken ister ocak ayinda ister haziran ya da aralik ayinda
satilsin, alim satima esas tapu degerini asgari 156 milyar lira gostermek gerekiyor. Kuskusuz bu
degerin lizerinde gosterilmesinde herhangi bir sakinca yok. Yani 200 milyar lira da gosterilebilir.
Ancak ona gore harg 6denir.

ceee

Gayrimenkuliin gergek satis degeri

Emlakin, gergek satis degerinin, tapu harcina esas olan degerin altinda olmasi halinde gergek
alim satim bedelinin, tapu senedinde ayrica gosterilmesinin satici tarafindan talep edilmesi gerekiyor.
Bu durumda, tapu harcina esas olan tutar {izerinden har¢ alinir, ancak tapu senedinde gercek satig
bedeli yazilir.
Odenecek harg

Emlakin satiginda, hem satici hem de alic1 , tapu harcina esas deger lizerinde, binde 15 oraninda
harc1 ayr1 ayr dderler.
Kazancin gelir vergisi

Emlakin edinme tarihinden itibaren 4 yil iginde satilmasi halinde satistan dogan kazang
nedeniyle gelir vergisi 6denmesi s6z konusu olabilir. Ancak 4 yillik siire gectikten sonra satilmasi
halinde kazancimn tutar1 ne olursa olsun gelir vergisi 6denmez. Satilan gayrimenkul miras ya da hibe
yoluyla edinilmisse satis bedeli ka¢ milyar lira olursa ve ne zaman satilirsa satilsin, ortaya ¢ikan
kazang nedeniyle gelir vergisi 6denmez.

Sirketlerinemlak satig1

Sirketlerin, aktifinde kayitli olan emlaklar elden ¢ikarmalar1 halinde, beyan edecekleri asgari
deger, 6deyecekleri har¢ orani aynen yukarida oldugu gibidir. Sirketler emlakin satigi nedeni ile fatura
diizenlemek ve ayrica KDV tahsil etmek zorundadirlar. Emlakin satisindan dogan kazang da vergiye
tabidir.

Kurumlar vergisi miikellefi olan sirketler, en az 2 yildir isletmelerinin aktifinde kayithi olan
emlaki sattiklarinda, satistan dogan kazanci sermayelerine eklerlerse

Gayrimenkul satis kazanci nedeni ile kurumlar vergisi 6demezler.
Tapu harci 6demezler.

Satigislemide KDV yetabitutulmaz.

Satisin belediyeye bildirilmesi

Emlakini satanlar, ilerde emlak vergisine ¢Op vergisine yonelik bir takiple karsilagabilirler.
Bunu 6nlemek i¢in emlakin satisin1 yaptiktan hemen sonra ilgili belediyeye bir dilekge ile durumu
bildirmelerinde yarar vardir.

» Emlakini satanlarin kazang vergisi

Gayrimenkuliin iktisap (yani edinme) tarihinden itibaren 4 yil geciktikten sonra satilmasi,
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ornegin 1996 ya da daha onceki yillardan edinilen gayrimenkuliin satilmasi1 halinde kag liraya satilirsa
satilsin gelir vergisi ddenmeyecektir.

Satilan gayrimenkuliin edinme tarihinden itibaren 4 yil i¢inde satilmasi halinde ise ortaya cikan
kazan¢ nedeni ile gelir vergisi Odenmesi s6z konusu olabilecek. Ancak gayrimenkuliin miras
ya da hibe yoluyla edinildigi durumlarda satis bedeli kag¢ milyar lira olursa olsun gelir vergisi 6denmez.

3.5.3.Arsa-Arazi Alim Satim Islemleri

Bir arazinin imar durumunu bulundugu bélge, cevresinde gol olup olmadigi, yola olan cephesi
gibi hususlar belirler. Alinmasi planlanan arazinin imar durumunu, bagl bulunulan belediyenin imar
isleri boliimiinden veya alacaginiz arazi belediye sinirlar igerisinde degil ise il imar miidiirliiklerinden
Ogrenebilirsiniz.

Arazinin satin alinma durumu

Bir arazi almirken arazinin sahibinin kontrol edilmesi ve arazinin yetkili kisilerden alinmasi
gereklidir. Ayrica, alici, T.C. vatandasi degil ise her yerde arazi almasi miimkiin degildir. Bir araziyi
almak icin girisimde bulunmadan 6nce alicinin bagli bulundugu konsolosluga bagvurarak Tiirkiye
icerisinde miilk sahibi olup olamayacagini ve eger olabiliyor ise nerelerde miilk sahibi olabilecegini
ogrenmesi gerekmektedir.

NOT: Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar icerisinde devlete ait olmayan tiim araziler tapu kiitligline
baglidir. Eger satilmak istenen arazi tapusuz ise, bu durum, arazinin aslinda devlete ait oldugunun ve
teklif eden kisinin sadece kullanim hakkina sahip oldugunun agik bir gdstergesidir. Bu tiirdeki bir
araziyi kanunen satin almak miimkiin olmayip, sadece kullanim hakki devredilir. Kullanim hakki
mutlak bir hak olmayip, kullanim hakkinin devralindigi durumlarda alicinin konumu devletin
arazisinin isgalcisi olmaktan 6teye gitmez.

3.5.4.Devre Miilk Ahm Satim islemleri

3.5.5.

Eger satin almak istenilen miilkiin tamami ile kullanimi degil de belirli bir isletim sistemi
icerisinde yilin belirli donemleri kullanim hakki verilmekte ise, bu sisteme devre miilk adi
verilmektedir.

Bir devre miilk alinirken dikkat edilmesi gereken devre miilk mii devre tatil mi satildigidir.
Devre miilk aliminda miilkiin tapusu kisinin {izerine gegmekle beraber devre tatillerde ilgili binanin
belirli bir siire i¢in kullanim1 satilmaktadir.

Dolayisi ile satin almak istediginiz tatilin kisiye ait bir tasinmaz olarak m1 yoksa 20-30 y1l gibi
uzun ama belirli bir siire ile kisith olarak sunulan tatil hakki olarak mu satildiginin arastirilarak
durumun 6grenilmesinde biiyiik faydalar vardir.

Kooperatif Hissesi Alim Satim Islemleri

Kooperatife iiye olurken, kooperatifin bolgesel bir iist birlige iiye olup olmadigina bakin. Ciinkii
bu sistemde gelismis bir denetim mekanizmasi bulunur.

Kooperatif arsasinin kooperatif adina tapulu ya da tahsis belgeli olup olmadigina bakmalisiniz.
Kooperatife ait arsanin imar durumunu inceleyin, imar1 yoksa iiye olmayiniz.

Bir kooperatife liye olduktan sonra iglerin nasil yiiriitiildiigiinii takip etmek i¢in yilda bir yapilan
genel kurul toplantilarina diizenli olarak katiliniz.

Kooperatif aidatlarini elden vermek yerine banka hesabina yatirin. Dekontlar1 saklayimniz.

Y 6netimde bulunan kisilerin yakin ¢evrelerine ucuz devir gibi yollarla ¢ikar saglayabileceklerini
diistinerek uyanik olmanizda da ayrica fayda var.

3.6. Kesin Odeme Nasil Saglanir?

Satig islemi imza asamasina geldiginde, imzalama islemi yapilmadan bedel, alicidan (firma
tarafindan emanet olarak) nakden alinir. Bu bedeli alirken, alici tarafa parayr emanet alan kisi
tarafindan (firma gilivencesi olarak) senet verilir. Satici tarafindan imza atildiktan sonra, saticiya
devredilir. Yeni tapu senedi alict adina diizenlendiginde bu tapu senedi aliciya verilirken alicida
bulunan senet iade alimir.Giinlimiiz sartlarinda ¢ogu kisiler iizerlerinde yiiklii miktar teskil eden paray1
tagimak istemezler. Boyle durumlarda alici taraf satig bedeli kargiligini bankadan 6demek isteyebilir.
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ALIM SATIM VE KOMISYON PROTOKOLU

ili : MERSIN Mevkii

Mlgesi YENISEHIR Ada
Mah/Sokag PIRIREIS 1117 SK  Pafm 06

Apartman Adi  -HANIMELI Parsel No - 369

Kap1 No s} Kat No 25

Miisteri ERGIN SERINYEL ile emlak sahibi YUNUS OKTEMER
Yukarida bahsi gepen emlak satis: hususunda asagidaki sartlarda anlagmavi kabul ve taahhiit
ederler.

1- Satica sahibi bulindugu bu emlakm satismi 78.000 YTL' Yazi ile YETMISSEKIZBIN
YENITURKLIRASI olarak kabul ve taahhiit etmistir.
2- Satig bedelme mahsuben alicidan 5.000 YTL Yazi BESBIN YENITURKLIRASI olarak kabul
ve taahhiit emigtir.
3- Satism TAMAMI PESIN OLARAK &denecektir.
4- Bu protokol imzalandiktan sonra borglar kanununun 1562, Maddesine gére taraflardan alic
emlaki almaktan vazgectigi takdirde verdigi kaporavi geri alamavacaktr. Satict emlak: satmaktan
vazgecerse kapora miktar: kadar tazminat 6demekle viikiimlii olacaktar.
5- Alica ve satict kendilerine bu anlasmayi saglavan ZIYLAN EMLAK'A anlasmanm imzasi
anmdan itibaren her biri gercek satig bedeli fizerinden %3 ‘er komisvon ddemevi, kabul, taahhiit ve
beyan ederler. Taraflar komisyon ficretinin fazlaligmdan bahisle kendisi hakkinda talep ve miracaat
haklarmdan kabili
Riicu olmamak kavit ve sartryla anlagmayi kabul etmislerdir. Satistan vazgecen taraf iki tarafm
komisyonunu 6demeyi kabul ve taahhiit eder.
- Anlagmazlk halinde haksiz olan @raf bu anlasmada vazil talimatlarla birlikte avrica diger
tarafm mamz kalacag her nevi zamr, zivan, mahkeme ve icra masraflar ve ficreti vekileti de
ddemekle vilkimmliidir.
7- Bu protokoli uygulamasmdan dogacak her firli uyusmazligm gidenlmesmde Istanbul
Mahkemeleri ve Icra Daireleni vetkilidir.

|

ALICT SATICI

ADI SOYADI: ERGIN SERINYEL ADISOYADI: YUNUS OKTEMER
ADRESI: CAKMAK CAD. NO: 10 YENISEHIR/ MERSIN  ADRESI - DILEK SABANCI
CAD.NO:S K BAKKALKOY/ISTANBUL

TEL: TEL :

Form 3.1: Alim-satim ve komisyon protokolii belgesi

3.7. Tapu Islemlerini Gergeklestirmek

>

Tapu islemlerinde hazir bulunmasi gereken evraklar su sekildedir:
adet vesikalik resim

» 1 adet niifus ciizdan1 fotokopisi / asli ve T.C.kimlik nu‘s1.

Satici igin,

» 1 adet niifus ciizdani fotokopisi / asli ve T.C.kimlik nu“st.

>

1 adet vesikalik resim

144




YV V V VY

Y

Emlak ile ilgili DASK .belgeleri,

Ilgili belediyeden alinan temiz belgesi

Igili belediyeden alinan rayi¢ deger belgesi
Emlake ait tapu belgesi

Tapu miidiirliigiine gitmeden 6nce emlak sahibi ve alici tiim evraklarin1 eksiksiz olarak emlak
komisyoncusuna iletmelidirler. Ortak olarak belirlenen en kisa siirede emlak sahibi, emlak
Komisyoncusu ve alici, tapu miidiirliiglinde islemleri sonuc¢landirmak iizere hazir bulunmalidirlar.
Tapu midiiri ve memurlar1 tarafindan evraklar incelendikten sonra alict gayrimenkuliin parasini
satictya takdim eder ve miidiiriin odasinda satis senedini her iki taraf da imzalayarak satig iglemini
gerceklestirirler.

Emlak komisyoncusu da gorevlerini eksiksiz ve problemsiz yerine getirdikleri igin yasal olarak
belirlenen komisyon oranini alict ve saticidan tahsil eder.
3.8. Tapu Devri Saglandiginda Firmanin Pazarlama Hizmeti Tamamlanms
Mudir?

Satis islemine konu emlakin fiili teslimi, aliciya yapilana kadar firmanin pazarlama islemi
tamamlanmamis demektir. Bunu saglamak i¢in, agsagidaki hususlara dikkat edilmelidir:

Satic, satisa konu emlakta oturuyorsa; saticidan tahliye taahhiidii muhakkak alinmalidir.

Satisa konu emlakte, kiraci oturuyorsa; kiraci ile yeni malikin anlagmasi saglanmali ya da kiracidan,
tahliye taahhiidii alinmalidir.

Eger, kiraci ile yeni malik (alic1) anlasamazlarsa alici, her haliikarda bir hukukgudan yardim
almalidir (Uzun karisik bir hukuki prosediirii vardir; her olayda degiskendir).

145



146



6.BOLUM

NOTER iSLEMLERI
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1.

1.1.

MESLEK BiLGIiLERi

Emlak komisyonculugu meslegini tam anlammyla diizenleyen direkt bir yasa ve
diizenleme Tiirk hukuk sisteminde mevcut degildir. Tiirk Ticaret Kanunu“nun (TTK) 12.
maddesinin 12. bendi ile ticaret sicili nizamnamesinin 14. maddesi “Tellallik,
komisyonculuk vesair tavassut (aracilik) islerini yapmak {izere kurulan miiesseselere
“ticarethane”, bunlariisletenleri de “Tacir” olarak kabul etmistir.

Bor¢lar Kanunu“nun 404. maddesinde “Gayrimenkul tellalligi yazili olarak
yapilmadikca gegerli degildir.” denilmektedir. Bu sebeple TTK madde 12 hiikiimleri geregi
tellallik ve emlak komisyonculugu arasinda bir baglant1 kurulmaktadir.

Yine Borclar Kanunu“nun 404, 405, 406, 407 ve 409 uncu maddelerinde
gayrimenkul tellalinin yapacagi akdin sekli, alacag: iicret, ¢aligma usuliinii kismen de olsa
belirleyici hiikiimler bulunmaktadir.

Ancak 507 sayil1 Esnaf ve Sanatkarlar Kanunu“nun 3153 sayili kanunla degisik 6 nc1
maddesi geregince kurulan, Esnaf ve Sanatkar ile Tacir ve Sanayiciyi Belirleme
koordinasyon Kurulunun 24/6/1997 tarih ve 9 nu.li karari ile emlak komisyonculugu esnaf
ve sanatkarlar kollar1 arasinda Hizmetle ilgili meslek kollar1 boliimiine dahil edilmistir. Bu
karar 22 Ocak 1999 tarih ve 23588 say1li Resmi Gazete“de yayimlanarak yiiriirliige girmistir.
Bu kararin yiiriirliige girmesini takiben ¢esitli illerde Kamu kurumu niteliginde olan emlak
komisyonculari odalar1 kurulmaya baglamistir.

Kamu kurumu niteligindeki meslek kurulusu olan odalar; Anayasanin 135 maddesinde
belirtildigi tlizere belli bir meslege mansup olanlarin, miisterek ihtiyaglarin1 karsilamak,
mesleki faaliyetlerini kolaylagtirmak, meslegin genel menfaatlere uygun surette gelismesini
saglamak, meslek mensuplarinin birbirleriyle ve halkla olan iligkilerinde giiveni hakim
kilmak tizere meslek disiplinini ve ahlakin1i korumak amaci ile kurulan kamu tiizel
kisilikleridir.

Bugiinkii geldigimiz noktada emlak komisyoncularinin tek bir gati altinda toplanmasi
miimkiin goriinmemekle birlikte bu durum, emlak komisyoncularinin ticaret odalarinda
bulunan emlak komisyonculari, meslek komitesi ve esnaf sanatkarlar biinyesinde kurulan
emlak komisyonculugu odalarinin miisterek c¢aligmalar1 sonucu kisa zamanda emlak
komisyoncularinin beklentileri dogrultusunda gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi i¢in bir
arada c¢aligmalarini gerektirmektedir.

Bu dogrultuda en son c¢ikan Sanayi ve Ticaret Bakanligindan “Mecburi Standart
Tebligi”, 08 Temmuz 2003 tarihli Resmi Gazete Sayi: 25162 ile meslek bilgileri ve gerekli
kosullar1 diizenlenmistir.

Emlak Komisyonculugu

Tebligde emlak komisyonculugu; emlak alim, satim, kiralama vb. aracilik isleri
olarak tanimlanmustir.

Emlak komisyoncusu ise; ger¢ek hak sahiplerinin talebi {izerine diizenlenen siireli
veya siiresiz is sdzlesmesi yaparak taginmazin alimi, satimi, rehin vb. ayni hak tesisi gibi tiim
hukuki ve teknik islemleri ve kiralanmasi konusunda aracilik eden ve kiralama sonrasi
hizmetleri yerine getiren, bu konularda gerektiginde danigmanlik, bilirkisilik ve
ekspertizligini yapan ve bunlarla ilgili olarak gerekli form, beyanname vb. belgeleri
doldurabilen, bu is ve islemleri kendi adina agilmus bir isi yerinde yapan kisi veya kurulusa
denir.

Bagka bir tanim ise; “Emlak komisyoncusu tasinmaza iliskin s6zlesmenin
taraflarindan birini bulma (mevcut miisteri portfoyii, gazete ilani, tabela asmak, internette
yayinlamak), taginmaz1 gostermek, nitelikleri hakkinda bilgi vermek, taraflar1 aydinlatmak
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suretiyle akdin yapilmasim hazirlamakla yiikiimliligi olan kisidir, yaptig1 is de emlak
komisyonculugudur.”

Emlak Komisyoncusu Olma Sarti

Emlak komisyoncusu, Ticaret Odasi veya Sanayi ve Ticaret Odasi veya Esnaf
Sanatkarlar Odasi biinyesinde kurulan Emlak Meslek Odalarinca diizenlenmis kurslara
katilmis olmalidir.

Esnaf Sanatkarlar Odas1 biinyesinde kurulan Emlak Meslek Odalar1 bulunmadigi
yerlerde bu kurslar, Ticaret Odalar1 veya Sanayi Ticaret Odalarinca diizenlenir. Bu odalarin
bulunmadig yerlerde ise bu kurslar Emlakg¢ilik Meslegi Dernekleri tarafindan diizenlenir.

Emlak Komisyoncusunun Gorevleri

Emlak komisyoncusunun gorevlerini ikiye ayirabiliriz:

Kiralama ve satis islemleri

Aracilik ve danigmanlik hizmeti iglemleri

Kiralama ve Satis Islemleri Kapsamindaki Gorevleri

Miisteri temsilcisi ve yardimci elemanlarin is dagilimu,

Alan ¢aligmasi,

Yayinlarin emlak ilanlarinin sayfalarinin incelenmesi,

Miisteri portfoyiinde arz, talep yoniinden degerlendirilmesi,

Emlak kayitlariin bilgisayar ortaminda giincellestirilmesi,

Tasimmmazin pazarlanmak {izere hazir duruma getirilmesinin saglanmasi,

Tasinmazda oturan varsa gostermek i¢in randevularin alinmasi, pazarlama stratejisinin hazirlanmast,
Yazili ve gorsel pazarlama teklifleri hazirlanmasi,

[lan verilecek gayrimenkuliin belirlenmesi,

Tasimmmazin pazarlamasindaki gidisat konusunda periyodik olarak miisteriye bilgi verilmesi,
Diger emlak komisyonculartyla ortak ¢alismalarin yiiriitiilmesi,

Taraflarin bir araya getirilmesi,

Tapu islerine iliskin randevulari alip islerin takip edilmesi, Is ve islemlerini yapabilmelidir.
Aracilik ve Danmigmanlik Hizmeti Kapsamindaki Goérevleri

Satis,

Pazarlama,

Ipotek,

Kat irtifak,

Kat miilkiyeti kurma, ifraz (ayirma) ve tevhit (birlestirme),
Trampa(takas),

Cins degisikligi,

Hibe (bagislama)

Taksim (paylagim),

Tashih (diizeltme),

Aplikasyon(yer gosterme),

Harita ve belediyelerden bolge imar plani ¢ikarma,
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Kadastro miidiirliiklerinden roperli kroki ve cap belgesi alma,

Vergi muafiyeti belgesini alma,

Veraset vergi dairelerinden ilisik kesme veya temiz kagid1 alma,

Emlak beyannamesi diizenleme,

Noterden satig vaadi s6zlesmesi yapma,

Kira akdi s6zlesmesi yapma, s ve islemlerini yapabilmelidir.

Emlak Komisyoncusunun Uymak Zorunda Oldugu Kurallar

Emlak komisyoncusunun meslekle ilgili olarak uymak zorunda oldugu kurallar:

Isletmecilikle ilgili kurallar

Calsanlarla ilgili kurallar (daha ayrtili olarak Personel istihdami ve Resmi Agilis modiiliinde
verilecektir.)

Hizmet ortaminin 6zellikleri ile ilgili kurallar (Ofis yeri ve donatimi modiiliinde anlatilacaktir.)

Resim 1.2: Kurallara uymayanlari uyaralim.

Isletmecilikle Tlgili Kurallar

Emlak komisyoncusu, ilgili meslek odasina kayitli olmali, emlak komisyonculugu hizmetlerini meslek
odasinca kullanima sunulan sézlesmeyi diizenleyerek vermeli ve emlak komisyonculugu diginda
herhangi bir is yapmamalidir.

Hizmet verilen bolgenin kroki, vaziyet plani, maket, perspektif vb. tanitma elemanlar1 emlak biirosunun
duvarinda veya uygun yerlerinde miisterilerin gorebilecegi sekilde teshir edilmeli, kiralik ve satilik
taginmazlarin 6zelliklerinin belirtildigi ilan panosu diizenlenmeli, tasinmazlarin dzelliklerinin miigteriye
daha iyi tanitilmasi i¢in brosiir, fotograf, video ¢ekimi, vaziyet plani, imar durumu vb.den
yararlanilmalidir.

Emlak komisyonculugu ilgili meslek kuruluslarinca belirlenmis iicret tarifesine gére verilmeli ve
komisyon iicretlerinin oranlari ile yer gdsterme hizmeti karsiliginda herhangi bir iicret talebinde
bulunulmayacagi miisterinin gorebilecegi bir yere asilmalidir.

Emlak komisyoncusu, is yeri tabelasinda ve basili evraklarinda meslegini tanimlayan ibareler disinda
herhangi bir yazi, sifat veya unvan kullanmamalidir.

Emlak komisyoncusu, verdigi hizmet dolayistyla edindigi bilgileri sdzlesme ile belirlenen esaslar disinda
kullanmamali ve a¢iklamamalidir.

Emlak komisyoncusu, verecegi ilanlarda is yerinin adin belirtmelidir.

Emlak komisyonculugu hizmetleri, sozlesmede yer almasi kaydiyla yapilacak yazili bir s6zlesme esasina
gore subeleri veya miisteri temsilcileri araciligiyla verilebilir. Bu sézlesmede; hizmetin siiresi, ticreti,
yasal ve mali sorumluluklar vb. hususlar yer almalidir.
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Emlak komisyonculugu biirosunda haberlesme hizmetlerinin yiiriiyebilmesi igin telefon, faks ve
bilgisayarla haberlesme ag1 vb. bulunmalidir.

Tasinmazin miisteriye yerinde gosterilebilmesi igin, emlak komisyonculugu biirosuna ait tagit bulunmali
veya bu hizmetin yerine getirilebilmesi i¢in sézlesmeli bir imkan saglanmalidir.

Tasinmazin 6zelliklerinin belirtildigi tanitict ve bilgi verici yazili ve goriintiilii belgeler uyusmazlik
halinde hukuki belge 6zelligi tasiyacak sekilde diizenlenmelidir.

Tasinmazlarda bulunan "Kiralik" veya "Satilik" ilanlari uzaktan fark edilebilecek biiyiikliikte olmalidir.

. Cahsanlarla Tlgili Kurallar

Emlak komisyoncusu biirosunda, yeterli sayida eleman bulunmali, bu elemanlar mal sahipleri ile
miisterileri bir araya getirdiklerinde, onlara hukuki yonden yeterli bilgi verebilmeli ve mevzuatin
gerektigi islemlerde yardimeci olabilmelidir.

Reklam, tanitim ve pazarlama ile ilgili elemanlar miisteri iliskilerinde giivenilir ve inandirict olmalidir.

. Emlak Komisyonculugunun ilkeleri

Emlak komisyonculugunda meslegin ilkelerini 7 ana maddede toplayabiliriz:
Bilgili olma
Diiriistliik
Belgelendirme
Giiven verici olma
Miisteri dosyasi olusturma
Portfoy olusturma (arastirma)
Satis islemi
Bilgili Olma
Bilgi olmadan hangi dalda olursa olsun basarili olmak giictiir. Ancak bilgili olunarak,
meslekle ilgili egitim alinarak ve aragtirma yapilarak basariya ulasilabilir. Bilgili olmak i¢in

seminerlere ve forumlara katilmak, gazete ve dergilerdeki yayinlarn takip etmek meslegin
getirdigi onemli kosullardir.

Televizyonda ekonomi dalindaki programlar ve ekonomi dergileri, borsa, repo ve
ddviz piyasalarin yakindan takip edilmesi gerekir.

Emlak komisyoncusu, miisterinin yatirimi nere yapmasi gerektigini, hangi sartlarda
yapmast gerektigi ve gayrimenkuliin duraklama zamanimmi daha iyi bilir. Emlak
komisyoncusu imarin, tapunun, ¢apin, krokinin ne oldugunu ve harita okumanin nasil olmasi
gerektigini bilmelidir.

Diiriistliik
Diiriist olmak i¢in ilk 6nce agik olunmalidir.

Diirtistliik ilkeleri iginde hareket edilerek miisteriye hizmet verilirse ve diiriistlilk
gercek olaylara yansitildigi takdirde o kisi kazanilmig demektir. Ama ana amag¢ meslegin
igerisinde o kisiyi kazanmaktan ileri giderek onun ¢evresini kazanmaktir.

Belgelendirme

Alict ve satici, miimkiinse ayni anda ofiste bulusturulup pazarlik yapilmalidir. Ayrica
emlak komisyoncusu kendisinde bulunan yetki ve inisiyatif ile isin baglantisin1 kurabilir.
Emlak komisyoncusunun kaparo alabilmesi ancak iki tarafin ya da bir tarafin satic1 ve alici
anlaminda emlak komisyoncusu ile sézlesme yapmasi ile miimkiindiir.

Emlak komisyoncusu olaylar1 duyarak degil, yazarak degerlendirmelidir. Misteri
emlak ofisine geldigi zaman, emlak komisyoncusu konuyu incelemeli ve bizzat kendi gidip
rapor tutmalidir. Bu raporunu tutarken diiriistliik ¢ergevesinden ayrilmalidir.
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1.1.10. Sirdas olmak

Miiesseseye kim gelirse gelsin kati suretle asagilayict gozle bakilmamalidir. Herkese
ayn1 oranda deger verilmelidir. Kisilerin gorgili kurallari i¢inde karsilanip yine ayni sekilde
ugurlanmalar1 gerekir.

Sirdas olmak, miisteri disindaki kisilere bilgi vermemektir. Ofise ayni anda 2-3 kisi
gelebilir. Bu yiizden ofisin en az iki bolimden olusmasi gerekir. En az 65 m? lik bir alan
olmasi gerekir.

Miisterilerle tek tek goriismek her zaman daha olumlu olmustur. Miiracaat eden
miisteri i¢in ya bir defter ya da rapor tutulmalidir. Bu raporda miisterinin ne almak istedigi
yazilmal1 ve miisteri hakkinda ayrintili bilgi verilmelidir. Miisterinin telefonlar1 her ne sekil
ve sartta olursa olsun kesinlikle 3. sahislara verilemez, verilmemelidir.

1.1.11. Miisteri Dosyas1 Olusturmak

Emlak ofisine bir miisteri geldigi zaman form doldurmalidir. Miiracaat eden satici ise
gayrimenkuliin tiim 6zellikleri, alic1 ise hangi sartlar1 aradig1 yazilmalidir.

Emlak komisyoncusuna gelen gayrimenkulii, emlak komisyoncusu tapudan kontrol
etmeden satisa ¢ikarmamalidir. Topu islemlerine baslamadan 6nce eksper tapuya giderek
haciz, ipotek, serh var m1  kontrol eder. Cevre temizlik, emlak, elektrik, su, dogal gaz, site
aidatlarmi belirler, alici ve saticiya tapudan once bu bilgileri verir, gerekirse Odemesi
saglanir. Ciinkii tapuya gidildigi zaman haciz, ipotek sufa hakki, izale-i suyu, tedbir ve hatta
bu bir arsa ise 10 ya da 20 yilligina bagka firmaya kiralandigi goriilebilir.

Bu yiizden emlak komisyoncusu, gelen evraki tapuya verilecek olan dahil birer
fotokopi ¢ekip dosya icine koyarsa ileride mahkeme ile ilgili bir problem g¢iktiginda
dosyadan rahatlikla ilgili evraki bulabilir. Miisteri ile ilgili emlak komisyoncusunun &zel
goriisleri olabilir.

> Portfoy Olusturmak

Emlak komisyoncusu portfoyiinii olusturmak igin is yerine gelen miisterileri, gazete
ilam1 ve tanidik vasitasiyla ¢ok yonlii ¢aba harcamalidir. Belediyeler, iiniversiteler, kara
yollari, Baymndirlik ve Iskdn Bakanligi ve Il Imar Miidiirliikleri ile iliskili olmal,
miisteri yonlendirilmelidir.

> Satis Islemi

Emlak komisyoncusu, bir emlakin satis1 aninda gerekli evraklart mutlaka miisterinin
yaninda bulundurmalidir. Tapuda is yerini temsilen yetkili bir kisi akit aninda miisteriye
eslik ederse, bu olay is yerinin miisteriye verdigi degeri gosterir ve bu emlak komisyoncusu
her zaman takdir edilir.
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1.2. Miisteri (Alic1) - Mal Sahibi (Satic1) — Emlak Komisyoncusunun
Yiikiimliiliikleri

Gayrimenkul alim, satim, kiralama ve karsilig1 igslemlerinde, alici (miisteri), satici (ev
sahibi) ve emlak komisyoncusu ii¢liisiiniin ylikiimliiliikkleri vardir. Bu yiikiimliiliikkler yerine
getirilmedikce islemlerin saglhikli bir sekilde yiiriitiilmesi miimkiin degildir. Bu
yiikiimliilikkleri inceleyelim.

1.2.1. Mal Sahibinin Yiikiimliiliikleri
Satic1 yani mal sahibi, emlakin sahibidir.

Satict mutlaka sozlesme imzalamalidir. Siireli satilik emlak veya siiresiz satilik emlak
sOzlesmesini mutlak surette imzalamali ve bu sozlesmelerin gerekliligini bilmelidir (Satilik
Emlak modiiliinde 6rnekleri verilmistir.).

Emlak beyanini mutlaka vermelidir.

Satilacak olan yer kooperatif hissesi ise kooperatif ile ilgili olan belgeler verilmelidir.
Bu belgeler, ortaklik belgesi, bor¢ dokiimii ve kooperatif merkezinin adres ve telefonlaridir.

Satic1 kooperatif ise; imza sirkiileri; ticaret sicil belgesi; faaliyet belgesi ve son genel
kurul karar verilmelidir.

Satici sirket ise; imza sirkiileri, ticaret sicil belgesi, faaliyet belgesi ve satis yetkisi
belgesi verilmelidir.

Satict vekil ise vekaletnamesinin verilmesi gerekir. Imzalanan sézlesme geregi, satict
ig bitiminde komisyonunu mutlaka vermeli ve hi¢bir problem ¢ikarmamalidir.

1.2.2. Miisterinin (Alcimin) Yiikiimliiliikleri

Alict (miigteri), emlak komisyonculugu hizmetlerinden faydalanan kisi veya kuruma
denir.

Alict mutlaka sézlesme yapmalidir. Alim- satim sozlesmesi, yer gosterme ve komisyon
taahhiitnamesini mutlaka imzalamalidir (Emlak Kiralama modiiliinde 6rnegi verilmistir.).

Alic1 ve salicilar niifus clizdanlarini, resimlerini ve ikametgah adresini dogru olarak
vermelidir (Resimler alt1 ay i¢inde ¢ekilmis olmalidir.)

Alic1 kooperatif ise; imza sirkiileri, ticaret sicil belgesi, faaliyet belgesi ve son genel
kurul kararin1 mutlaka vermelidir.

Kooperatif devrinde alict miisteri, ikametgah ilmiihaberi, niifus ciizdan sureti ve alt1 ay
i¢inde ¢ekilmis olan resmini vermelidir.

Alict sirket ise; imza sirkiileri, ticaret sicil belgesi, faaliyet belgesi ve yetki belgesini
vermelidir. Alic1 vekil ise mutlaka vekaletname verilmelidir.

Alic1 sézlesme geregi, islemlerin bitiminde higbir problem ¢ikarmadan komisyonunu
vermelidir.

1.2.3. Emlak Komisyoncusunun Yiikiimliiliikleri

Alim satim - komisyon protokoliinii hazirlayarak taraflara imzalatmalidir. Araci
istenilen evraklar eksiksiz olarak toplamali, bunlar1 hazir héle getirmelidir.

Alict ve satictya gayrimenkul hakkinda tam ve dogru bilgi vermelidir.

Pazarlikta alic1 ve saticiy1r mutlaka kars1 karstya getirmelidir. Eger pazarlama ve satis
yetkisi verilmisg ise satig1 ve pazarlamayi araci (emlak komisyoncusu) gergeklestirebilir.

Satista yapilacak tapu islemlerini gergeklestirmelidir. Emlakla ilgili ilan vermelidir.
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Kooperatif devirlerinde, kooperatif merkezindeki iglemlerin, islemler sonuglanincaya
kadar takibini yapmali, kooperatif karar defterine alinan kararin fotokopisini (asli gibidir)
alarak aliciya vermelidir.

Kiralamalarda kira kontratin1 usuliine uygun bir sekilde tanzim etmelidir (2 niisha
olarak diizenlenmelidir.).

Kat karsilig1 islerde, noterden sozlesmeyi yaptirmali, gerektigi hallerde sozlesmeyi
tapuda tescil ettirmeli, kat irtifaki i¢in listeyi hazirlamali ve kat irtifakini kurmali, hisse devri
var ise tapuda devrini yapmali ve insaat teminat ipotegini koydurmalidir.

Araci tapuda yapilacak tiim islemlerde alici ve satici ile beraber olmali, dnceden
gerekli evraklari hazir olup olmadigi mutlaka kontrol etmelidir.

EmlakMiisavirligi Kanun Tasaris1

Suan tasar1 halinde olan Emlak Miisavirligi Kanunu, emlake iliskin olarak her tiirlii
(miilkiyet, tasinmaz rehini, irtifak hakki gibi) ayni hak tesisine, degistirilmesine, devrine
iliskin veya Borglar Hukuku cergevesinde sozlesme 6zgiirliigiince akdedilecek her tiirlii yasal
sozlesmelerin yapilmasina (Borg¢lar Kanunu anlaminda simsarlik niteliginde) aracilik
hizmetleri yaninda ayrica ve vekalet hizmetleri ile emlake iliskin konularda danigmanlik
hizmetlerinin goriilmesi faaliyetlerinden ibarettir.

Ayrica kamu taginmazlarina iliskin olarak mevzuatin izin verdigi islemlerinde ayni
nitelikte faaliyete konu olmasi miimkiindiir.

Emlak miisaviri: Kazang elde etme yolunda mesleki faaliyeti uyarinca emlake iligkin
(simsarlik sozlesmesi niteliginde) tam aracilik, vekalet ve danigmanlik isleri ile islemlerini
sozlesme ile iistlenen gergek ve tiizel kisiler.

1.3.1. Emlak Miisaviri Olma Sartlar
Emlak miisaviri olma sartlar1 ikiye ayrilir:
Genel Kosullar

Tiirk vatandast olmak veya yabanci uyrugunda bulunmakla beraber Tiirkiye“de sanat ve
ticaretini yiiriitmeye izinli olan kigi sifatin1 tagimak sarti ile medeni haklar1 kullanma
ehliyetine sahip olmak ve kamusal haklardan mahrum bulunmamak asildir. Hakim hiikmiiyle
verilen yargisal riist kararlar1 gecerlidir.

Emlak miisaviri:

Iflas etmemis ya da iflas etmis olsa bile itibarmi hilkmen yeniden kazanmis
olmalidur.

Taksirli suclar hari¢ olmak {izere agir hapis veya iki yildan fazla hapis cezasiyla
cezalandirilmamis olmal1 yahut affa ugramis veya tecil edilmis olsalar bile basit ve nitelikli
zimmet, irtikap, riisvet, hirsizlik, dolandiricilik, evrakta sahtekarlik, inanci kétiiye kullanma,
yalan yere taniklik, kacakeilik, hileli iflas, gorevi kotiiye kullanma, resmi ihale ve alim
satimlara fesat karistirma, kara para aklama, devlet sirlarin1 agi§a vurma, terdr, vergi
kacakeiligi veya vergi kagake¢iligina istirak suglarmdan hiikkiim giymemis olmalidir.

Ceza veya disiplin sorusturmasi neticesinde memuriyetten ¢ikarilmamis olmalidir.
Ozel Kosullar

Emlak miisaviri olmak i¢in en az 4 yillik fakiilte, Tapu ve Kadastro Meslek Yiiksek Okulu,
Harita ve Kadastro Meslek Yiiksek Okulu ile Emlak ve Emlak Yonetimi adi altinda yahut
egitim programi miifredata uygunluk saglayan alanlarda egitim almak ya da emlak
pazarlamasi ile ilgili olan, en az iki yillik egitim veren yiiksek okul mezunu olmak

Staj olarak ilgili odalarca verilecek ii¢ aylik sertifika programi ve yine s6z konusu odalarca
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1.3.3.

1.3.4.

1.3.5.

1.3.6.

1.3.7.

belirlenecek emlak miisaviri yaninda ii¢ aylik uygulama egitimini tamamlamis olmak
Emlak Miisavirligi Sertifika Sinavini kazanmis olmak
Emlak Miisavirligi Sertifikasin1 almis olmak

1.3.2. Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Mevzuat Hiikiimleri Uyarinca
Faaliyette Bulunma Yiikiimliiliigii

Miisterinin, emlak miisavirinin sundugu hizmetleri ticari veya mesleki olmayan
amaglar nedeniyle talebi hélinde tiiketicinin korunmasi hakkindaki mevzuat kapsaminda
hizmet verilmesi gerekir. Emlak miisaviri bu konudaki mevzuata iligkin tiim yiikiimliiliikler
konusunda bilgilenerek ozellikle ‘“ayipli hizmet vermekten kacinmak” yiikiimliligii
altindadir.

Emlak Miisavirleri Arasinda Is Birligi

Emlak miisavirleri mesleki faaliyetlerinin yiiriitilmesi kapsaminda birbirleri ile is
ortakligi, gelir paylagimi, sirketler birligi gibi isimler altinda, tiizel kisilik olugturmaksizin ve
bagimsiz ticari faaliyetlerini sona erdirmeksizin, adi ortaklik temelli olusumlar
gerceklestirebilirler.

Bu takdirde anilan s6zlesme yazili sekilde yapilmali ve gelir paylasimi esaslari agik bir
sekilde diizenlenmelidir. Bu durumda elde edilen kazang briit lizerinden paylasilacak olup
vergilendirilmesi ise kendi ticari faaliyet alaninda gergeklesecektir. Bu kapsamdaki
olugumlar zincir emlak miisavirligi niteligi tagimaz.

Tiizel Kisi Emlak Miisavirligi

Emlak miisavirligi faaliyetinin tiizel kisilik tarafindan yiiriitiilmesi halinde; sirket
adina imza atma yetkisine sahip bulunan kisilerin emlak miisavirligi sartlar1 ve sifatina sahip
olmalar1 gerekir.

Diger Faaliyet Esaslar

Hizmet verilen bdlgenin kroki, vaziyet plani, maket, perspektif vb. tanitma elemanlar
emlak biirosunun duvarlarinda veya uygun yerlerinde miisterilerin gorebilecegi sekilde teshir
edilmeli, kiralik ve satilik taginmazlarin 6zelliklerinin belirtildigi ilan panosu diizenlenmeli,
taginmazlarin 6zelliklerinin miisteriye daha iyi tanitilabilmesi icin brosiir, fotograf, video
¢ekimi, vaziyet plani, imar durumu vb. den yararlanilmalidir.

Meslek Dis1 Faaliyetlere Aykirilhik Yasag:

Emlak miisavirligi yapilan mekanda bagska bir is yapilamaz. Bir isletme, sair mevzuata
uygun olmast ve farkli adreslerdeki is yerlerinde icra edilmesi sarti ile baska mesleki
faaliyetlerde bulunabilir. Sermaye sirketlerinde ortaklik bu kapsamda degerlendirilemez.

Emlak Miisavirinin Uymasi Gerekli Mesleki ilke ve Kurallar

Emlak misaviri, is yeri tabelasinda ve basili evraklarinda meslegini tanimlayan
ibareler diginda herhangi bir yazi, sifat veya unvan kullanmamalidir.

Emlak miisavirleri unvanlarim herhangi bir karigikliga, yanlis anlagilmaya yer
vermeyecek sekilde, her iki statli net olarak ayirt edilebilecek bir sekilde kullanmalidir.
Ornegin: “Ozler Emlak Miisavirligi Hizmetleri” gibi. Bu kurala uymayanlar hakkinda
meslek odalar1 ve dernekler tarafindan gerekli uyari ve takibat yapilir.

Emlak misaviri, sir saklama yiikiimligi kapsaminda verdigi hizmet dolayisiyla
edindigi bilgileri sdzlesme ile belirlenen esaslar disinda kullanmamali ve agiklamamalidir.
Emlak miisaviri, verecegi ilanlarda is yerinin adim belirtmelidir.

Emlak miisaviri diger meslektaslariyla haksiz rekabetten kag¢inmali ve onlar
kétiileyici beyanlarda bulunmamalidir.
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Emlak miisavirligi hizmetleri, s6zlesmede yer almasi1 kaydiyla yapilacak yazili bir
sOzlesme esasma gore subeler veya yardimecir elemanlar araciligiyla verilebilir. Bu
sozlesmede, hizmetin siiresi, iicreti, yasal ve mali sorumluluklar vb. hususlar yer almalidir.

Emlak miisavirligi biirosunda haberlesme hizmetlerinin yiiriitiilebilmesi igin telefon,
faks ve bilgisayarla haberlesme ag1 vb. bulunmalidir.

Tasinmazin miisteriye yerinde gosterilebilmesi icin emlak miisavirligi biirosuna ait
tagit bulunmali veya bu hizmetin yerine getirilebilmesi i¢in sozlesmeli bir tasit imkani
saglanmalidir.

Tasinmazin O6zelliklerinin belirtildigi tanitict ve bilgi verici yazili ve goriintiilii
belgeler uyusmazIlik halinde hukuki belge 6zelligi tasiyacak sekilde diizenlenmelidir.

Tasinmazlarda bulunan “Kiralik” veya “Satilik” ilanlar1 uzaktan fark edilebilecek
biiyiikliikte olmalidir.

1.3.8. Hizmet Ortaminin Ozellikleri ile flgili Kurallar

Emlak miisavirligi biirosu, kendi miilkili veya kiralama sozlesmeli veya gegerli bir
hakka dayali olmak iizere en az 40 m? biiyiikliikte, en az idari biiro ve kapal1 toplant: odasi
olmak tizere ayirt edilmis iki boliimden ibaret olmalidir.

Emlak miisavirligi hizmetlerine yonelik islerin yapilmasinda kullanilan teknik cihaz ve
donanima uygun biiro mobilyali, miisterilerin kabuliine uygun oturma gruplar
diizenlenmelidir.

Emlak miisavirligi biirosunda ilgili odasinca kullanima sunulan; matbu alic1 ve satici
yetki sozlesmesi, kira kontrati, matbu tellaliye, pey akgesi, yer gdsterme ve kiraci, kiraya
veren, satig ve kiralama protokolii, komisyon paylasim sézlesmesi, ekspertiz formu, hukuk,
vergi, kadastro, muhasebe, pazarlama, tapu vb. mevzuati iceren kitaplar, basili evrak, belge
ve dokiimanlar1 bulunmalidir.

Emlak miisaviri, resmi belge hiiviyetinde olacak sekilde, faaliyetleri ile ilgili kayitlar
tutmalidir.

Emlak miisaviri blirosunda su ara¢ gerecler bulunmalidir: Bilgisayar ve yazici, telefon,
internet baglantisi, faks, fotograf makinesi, el feneri, televizyon (tercihen), video (tercihen),
kamera (tercihen), egitim sertifikasi, bolge haritasi

1.3.9 Cahsanlarla Ilgili Kurallar

Reklam, tanitim ve pazarlama ile ilgili elemanlar miisteri iliskilerinde giivenilir ve
inandirict olmalidir. Bu konuda emlak miisaviri ile miisteri arasinda yapilacak sézlesmeden
hile nedeniyle donmeye yol acacak nitelikte yaniltict beyanlarm kullanilmasindan
kaginilmas1 gerekir.

1.3.10. Emlak Miisavirleri Faaliyetlerinin Kapsami
Emlak miisaviri faaliyet alanina giren is ve islemler genel olarak sunlardir:

TURK EMLAKCILIK STANDARDI (YENI TASLAKTA) YER ALAN BILGILERDIR. AYNEN
GECERLIDIR. (http://www.emlakmusavirleri.org/index.php/turk- emlakcilik-standardi-yeni-taslak/)
» Simsarhk ( gayrimenkul tellalligi / aracilik ) hizmetleri kapsamindakiler:
Kampanyal1 olanlar da dahil olmak tizere tanitim, reklam ve diger tanitim yollar1 ile
topluca pazarlama isleminin ve benzeri faaliyetlerin yerine getirilmesi
> Vekilet Hizmetleri Kapsamindakiler (Damsmanlik ve Bu Kapsamdaki s Gorme)
. Yukarida belirtilen simsarlik (aracilik) hizmetlerine konu is ve islemlerde aracilik
yapmaksizin yalnizca taraflara danigmanlik hizmeti verilmesi
. Ekspertiz hizmetleri
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Ipotek tesisi

Kat irtifaki kurma

Kat miilkiyeti kurma

Ifraz ve tevhit,

Cins degisikligi

Taksim (paylasim)

Tashih (diizeltme)

Aplikasyon

Belediyelerden bolge imar plani ¢ikarma

Kadastro miidiirliiklerinden roperli kroki ve ¢ap belgesi alma
Vergi muafiyeti belgesini alma

Veraset vergi dairelerinden ilisik kesme veya temiz kagidi alma
Emléak beyannamesi diizenleme

Emlak miisavirlerinin aracilik ve vekalet islerine iligskin olarak hazirlik sathasi ve ifa
stirecinde gerceklestirilebilecek diger faaliyetler:

Miisteri temsilcisi ve yardimei elemanlarin is dagilimi

Alan ¢aligmasi yapilmasi,

Yayinlarin incelenmesi,

Miisteri portfoyiiniin arz, talep yoniinden degerlendirilmesi,

Emlak kayitlariin bilgisayar ortaminda giincellestirilmesi,

Tasinmazin pazarlanmak {izere hazir duruma getirilmesinin saglanmasi,

Tasimmmazda oturan varsa gostermek i¢in randevularin alimmasi,

Pazarlama stratejisinin hazirlanmasi,

Yazili ve gorsel pazarlama tekliflerinin hazirlanmasi,

flan verilecek tasmmazin belirlenmesi,

Tasimazin pazarlama asamalar1 hakkinda miisteriye diizenli bilgi ve rapor verilmesi,
Diger emlak miigavirleriyle ortak ¢aligmalarin yiiriitiilmesi, taraflarin bir araya getirilmesi,
Tapu islerine iliskin randevularm alinip islerin takip edilmesi ve benzeri is ve islemlerdir.

Ancak, yasa geregi emlak miisavirlerinin avukatlik ve mali miisavirlik mesleklerine
0zgii faaliyetlerde bulunamayacaklar1 gibi bunlara aracilik dahi edemezler.

Bu konularda danigmanlik hizmeti verilebilirse de isin kapsaminin avukatlik veya mali
miisavirlik meslegi kapsamina girdigi anlasildiginda, aydinlatma yiikiimliligii geregi,
miisteri bilgilendirilerek bu meslek gruplarina yonlendirilmelidir. Bu mesleklere 6zgi
faaliyetlerde bulunmalar ise yasaktir.

Sermaye piyasasi hiikiimlerince yapilabilecek ekspertiz ve degerlendirme islemleri
konusundaki mevzuat hiikiimleri saklidir.
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Miisteri Adina Belge ve Bilgi Edinilmesinde Yetki

Tapu daireleri, belediye ve il imar dairelerinde tapu sicili ve imar planlarinin agikligi
ilkesince miisterilerine ait tasinmazlara iligkin her tiirli belge ve bilginin taraflarina
verilmesini isteme hakkina emlak miisavirleri yetkilidir. Ayrica, temsil yetkisi belgesi ile
miisterileri hesabina ilgilendikleri tasinmazlara iliskin bilgi ve belge konusunda tim kamu
idare ve kuruluslarindan bilgi ve belge talebinde bulunabileceklerdir.

Meslekle ilgili Terimler

Gruplandiracak olursak

Araziler

Yap:

Konut ve daire

Sit alanlar1

Tapu terimleri (Tapu 1 modiiliinde verilmistir.)
Kadastro terimleri (Tapu 2 modiiliinde verilmistir.)

Imar terimleri (Tapu 2 modiiliinde verilmistir.)

Araziler
Resmi olarak imara agilmamus toprak pargasina arazi denir. imara agilmis olan toprak
parcalar ise arazi vasfindan ¢ikarilarak arsa vasfini alir.

Ornegin yerlesim alanlar1 ve yapilmis yollar disinda kalan toprak pargalar1 arazidir.

Miilkiyet Sekline Gore Araziler

Miilkiyet sekline gore araziler iice ayrilir:

Sahis Arazileri

Hazine Arazileri (Devlet Arazileri)

Koy, Otlak, Mera ve Yayla Arazileri

Sahis Arazileri

Tapulu, sahislarin sorumlulugundadir. Kullanim hakki sahislarin istedigi sekilde olur.
Hazine Arazileri

Devletin mali olup kamu yararina kullanilir.

Hazinenin tapu sicilinde tescilli olan arazileri olabilecegi gibi, tapuya tescil edilmemis
araziler, daglar, tepeler, kayalar, goller, nehirler, dereler de hazinenin miilkiyetinde sayilir.
Tescili olanlara hazinenin 6zel miilkiyetinde olan araziler, tescilsiz olanlara hazinenin genel
miilkiyetinde olan araziler denir. Hazine arazilerinin ihale yolu ile satis1 miimkiindiir.Bazi
hallede sahislar zilyet ve iggal yolu ile hazine arazilerini kullanabilirler.

Ornek: Sahislar hazine arazisi olan orman, makilik bolge veya acik arazileri tarima veya
yerlesime acabilirler. Zamanla zilyet hakki kazanabilirler. Zilyet hakki; kullanimdan dogan
hak anlamindadir.

Koy, Otlak, Mera ve Yayla Arazileri

Bir veya birka¢ koy veya beldeye miinferiden veya miistereken hayvanlarini otlatmalar1 ve
otundan yararlanmalar1 i¢in tahsis edilen araziye denir. Keyfi kullamim yapilamayacag: gibi
parsellenemez, satilamaz, yerlesime agilamaz. (Zorunlu haller disinda).
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Olusumuna Gore Araziler
Olusumuna gore araziler 6*ya ayrilir:
Tarim arazileri

Ormanlar

Makiler, fundaliklar

Batakliklar

Coller( kumullar)

Taslik ve kayaliklar

Bu arazi pargalar1 Gzelliklerine gore yerlesime agilabilir (Plan dahilinde imara
agilabilir.). Ornek: liman, havaalam, gar, koprii, yol gibi toplu konut alanlari, sanayi
bolgeleri vb.

Tarim Arazileri

Cinslerine gore 4 boliimde incelenir.

Sulak arazi: Piring, sekerkamis1 vs.

Taban arazi: Sebze, meyve ve endiistri bitkileri

Kirag arazi: Tahillar (bugday, arpa vs.) bakliyatlar yetisir.

Kumlu arazi: Karpuz, kavun, patates vs.

Ormanlik Arazi

Araziyiamiriye: Gelir getiren arazi demektir. Isletilen ve kazang saglanan ortaklara denir.

Araziyimemliike: Miilk, timar topragi. Arazinin olusumunu saglayan ormanlardan ayrilan
toprak parcgasidir. Metruke, metruk terkedilmis topraklardir. Bunlara emlakgilik dilinde taslik
olarak tabir edilen bir boliim olmakta, fundalik diye vasiflandirilmaktadir.

Mazra (mezra): Ekilen bigilen, igletilen toprak parcasidir.
Miri arazi: Kuru miilkiyeti devlete ait olup intifa hakk: bagkalarina ihale edilmis arazidir.

Araziyimaliye: Bog otlaklar. Bunlardan maliyeye ait olanlar su anda milli emlak genel
miidiirliigiiniin uhdesinde olan topraklara verilen isimlerdir.

Araziden Arsaya Doniisim
Arazi: Yerlesim alanlar1 ve yapilmamis yollar disinda kalan toprak pargalarma denir.

Arsa: Belediye ve miicavir alan sinirlar1 veya kdy yerlesik alanlarinda yapilan planlarla
iskan (yapilasma) sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunan arazi pargalarina arsa denir. Diger
birifade ile imar (yapilasma) kapsamina girmis, yani tizerine imar planina uygun bir sekilde
yap1 ingasina miisaadesi olan toprak parcasidir.

Arazi ile arsa arasindaki fark nedir? Arazi imar uygulamasi ge¢meyen toprak
parcasidir. Arsa ise belediyelerin imar uygulamasi yaptigi yerlerdeki yapilagsmaya miisait
toprak pargasidir (Imar uygulamasinda yesil alan, okul, yol, hastane vb. alanlar ayrilir.).

Yorede yapilmis ndzim imar planlart ¢evresinde yorenin kosullari géz 6niine alinarak
hazirlanan 250001k planlara goére 5000' lik ve 1000' lik planlarin hazirlanmasi yorede
yapilan halkla birebir goriismelerde istatistikler yapilarak yoredeki yasayan insanlarin yapisi
ortaya cikarilir. Bunlar kiiltiir diizeyleri, insanlarin yapisi, maddi durumlar aile yapist ile bir
biitiin olarak ele alinir. Arazilerin bir kismi veya biitiinii paftalar ve haritalar tizerindeki
eldeki bilgilere gore imar planlarn ortaya ¢ikar. Bunlarin niifus yogunlugu ileriye doniik
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1.4.2.

yapilasma Ornekleri ile meydana gelir. Plan igeriginde konuta, sanayiye ve turizme
acgilacaksa hazirlanan imar planlarinda Gzel sartlar konulacagi gibi imar yasasinin
yiikiimliilikleri yerine getirilir.

Bunlar:

Yapr Yaklasma Smmri: Yapinin, planlarda veya yonetmelikte belirtilmis olan, komsu
parsellereenfazlayaklasabilecegi sinirdir.

On Cephe Hatt1 (insaat cephesi): Bir parselde insa edilecek binanin yol (yollar) tarafindaki
cephesini tanimlamak {izere planlarda grafik olarak gosterilen, kotlandirma réperin yerini
tayin eden ve diger cephelerin isimlendirilmesine esas olan, bina derinliginin dik olarak
uygulandig hattir.)

Yan Cephe Hatti: On cephe hattina komsu olan cephe hattidir. Yol tarafinda olana yol
cephe hatt1 denir.

Arka Cephe Hatti: Bina cephe hattiyla ortak noktasi olmayan cephe hattidir. Yola baktig
zaman arka yol cephe hatt1 denir.

Bina Derinligi: Bina 6n cephe hatti ile arka cephe hattinin en uzak noktas: arasindaki dik
mesafedir.

Kat Yiiksekligi: Binanin herhangi bir katinin déseme iistiinden bir iistteki katinin déseme
iistiine kadar olan mesafedir.

Ayrik Nizam (A): Hicbir yonde komsu parsel sinirina bitisik olmayan yap1 diizenidir.

Bitisk Nizam (B): Imar planinda kat adedi, n bahgeli veya 6n bahgesiz olusu ve bir veya
birden fazla komsu parsellerdeki binalara bitisik olacagi belirtilmis yap1 diizenidir.

Blok Nizam (Bl): Imar plani veya bu Yonetmelikte, derinligi, kat adedi ve yiiksekligi
belirlenmis tek yapi kiitlesinin bir veya birden fazla imar parseli iizerine oturdugu bahgeli
yapi diizenidir.

ikili Blok Nizam: Bir tarafi komsu parseldeki binaya bitisik diger taraftan ayrik olan yapi
nizamidir.

Okul Yeri

Spor Alani

Yesil Alanlar
Park

Yol ve Yollar
Sanayi

Yap1 Terimleri

Yapy, karada, suda yer alt1 ve yer iistiinde daima veya gecici resmi veya 6zel biitiin
ingaatlar ile bunlarim ilave, degisikliligi ve tamirlerini i¢eren sabit veya hareketli tesislerdir.

Bir binanin yapilmasi igin belediye ve valilik ruhsat alinmasi zorunludur. Yapi
kavramu igerisinde her tiirlii bina girer. Bu binalar iki sinifa ayrilir:

Kullanim Amaclarina Gore Binalar

Konut: daire, villa yali, kdsk vb. is merkezleri: daire, magaza, villa, komple bina, komple
han, otel, fabrika, depo, plaza vb.

Hizmet binalar1: hastane, okul, liman, tiyatro, sinema, camiler, kiliseler vs.
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Yapilis Sekillerine Gore Binalar

Ahsap yapilar: Temel ve arsa bodrum duvarlari ile dosemeleri ahsap iskeletli olan
binalardir. Ahsap karkas binalar, bodrum kati sayilmamak {izere en fazla iki katli yapilabilir.
Katlarin yiiksekligi en fazla 3 metre olmalidir. Bitisik nizam yapilmaz, yangin Onemi
agisindan bu binalar arsa sinirindan en az 5 metre uzaklikta olmalidir.

Resim 1.5: Ahsap bir ev

Kagir yapilar (yigma yapilar): Karkas yani iskeleti olmayan ve betonarme olan yapilara
denir. Yigma yapilarin, duvarlarinda olanaklar elverdigince yatay ve diisey donati yani ¢elik
takviye kullanilmasi Onerilir. Yigma yapilar birinci derece deprem bdlgelerinde en fazla iki
kath iki ve ti¢lincii derece deprem bdlgelerinde en fazla ii¢ kathh dordiincii derece deprem
bolgesinde ise en fazla 4 katli yapilabilir. Kat yiiksekligi en fazla 3 metredir. Yigma binalarin
en bariz belirtisi zemin katlarinda duvar kalinliklarinin en az 35- 50 cm olmasidir.

Resim 1.6: Giizel bir kagir yap1
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Betonarme yapilar: Beton ve celigin kullanildigi yapidir.
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Resim 1.7: Betonarme yap1
Betonarme yapilarin kisimlari soyledir:
Temeller

Temeller duvar ve kolonlardan gelen yiikleri zemine aktarir. Zeminlerin tasima giicli duvar
ve kollarin az oldugu igin yiikii daha genis bir alana yayan temel dedigimiz yapilar yapilir.
Temellerin projelendirilmesinde en O6nemli husus zeminin donelerinin dogru tespit
edilmesidir. Bunun i¢in Onemli olmayan yapilarda, arazide cukurlar agtirip zemini
inceleyerek veya kosu yapilarin temeller incelenerek icabinda yiikleme deneyleri yapilarak
karar verilebilir. Onemli yapilarda ise (yiiksek binalar, biiyiik sanayi tesisleri vb.) uzmanlarca
laboratuvar testleri yapilarak karar verilir, neticede zemin cinsi, zeminin tag1 giicii temel
derinlikleri ve hesaplara alinacak zemin emniyet gerilmeleri azalir. Bundan dolay1 batak ve
cliriik zeminlerde belli bir derinlikte kazi yapildiktan sonra ¢akil vb. maddelerle doldurulacak
zemin iyilestirilir. Temel derinlikleri en az 80 — 150 cm kadar olmalidir. Temeller en az 100*
100 cm olmalidir.

Temel Cesitleri

Sig Temeller Derin Temeller
» Tekil ( miinferit ) temeller

) . » Baks (kutu) temeller
» Siirekli (miitemadi) temeller
» Kazik (palplans ) temeller
» Radyan jenaral temeller

Tekil temeller: Kolon yiiklerinin kiigiik ve zemin emniyet gerilmelerinin yiiksek
olmasi halinde kolonlarin altinda tek tek temel yapilmasidir. Ekonomik yénden uygundur.

Siirekli temeller: Kolon yiiklerinin biiyiilk emniyet gerilmesinin kii¢iik olmasi
durumunda ayn akstaki birka¢ kolonun altinda siirekli bir temel yapilmasidir.

Temeller bag kirisleri ile baglanir. Tekil temeller her iki yonde, siirekli temeller
kendilerine dik yonde bag kirisleri ile baglanir. En kiigiik bag kirisi kesitli 25*30 ¢cm ve en az
donat1 4/14 tiir.

Zeminin ¢ok zayif, batak veya balgik veya yapinin ¢ok yiiksek olmasi durumunda ya
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da tekil veya stirekli temel yapilmamasi durumunda radye jeneral veya derin temeller yapilir.

Kirisler: Kirisler dosemelerden gelen yiikleri kolona aktaran elemanlardir. Basit ve
tablali kiris olarak ikiye ayrilmaktadir. Kirigler en az 20* 50 cm olmalidir.

Dosemeler: Kendi diizlemlerine dik yiiklerle yiiklenen yani hareketli veya sabit
yiikleri tagiyan diizlem tastyicilardir. Duvar ve kiriglere oturur. Plak doseme, disli doseme,
kirissizdoseme, mantar doseme gibi tipleri vardir. Kirigler enaz 12 cm olmalidir.

Kolonlar: Kolonlar diisey tasiyici elemanlardir. Kolonlar, kiriglerden gelen yiikleri
temele indirir. Kolonlar en az 20 * 20 cm olmalidir.

Celik yapilar: Tasiciyr sistemi g¢elik olan yapilardir. Déseme elemanlar1 kullanilir.
Yerine 6rme duvar da olabilir. Cati donanimi elden geldigince hafif olmalidir. Depreme karsi
¢ok dayaniklidir.

Resim 1.8: Celik yapi bir evin krokisi

Uzay yapilar: Uzay incelemeleri i¢in uzay boslugunda tamamen metalden yapilan
platformlardir. Basingtan veya basingsizliktan etkilenmez.

Kerpic yapilar: Saman ve toprak karisimindan yapilan yapilardir. Kerpigten yigma tipi ev
yapilabilir.

Kerpig, duvar 6rmek icin kullanilmak tizere tahta kaliplara dokiilerek giineste kurutulmus
balgik kerpic, daha ¢ok kdy evlerinin yapiminda kullanilir. Hem iktisadi bakimindan ucuz,
hem de kisin sicak tuttugu i¢in tercih edilir. Bir gesit pisirilmemis tugla gibidir.

Resim 1.9: Kerpicin yapilis1
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Prefabrik yapilar: Daha onceden hazirlanmig panolarin temeli yapilmis taban iizerine
yerlestirilmesi ile yapilan yapilardir. Bunlar hafif binalardir. Giiniimiizde yayginlagmistir.
Maliyeti daha diisiik olup dayanma siiresi kisadir.

Resim 1.19: Her yere gétiiriilebilen bir prefabrik ev

1.4.3. Apartman- Daire Terimleri

Daire: Daire binada sinirlar kesin ¢izgilerle belirlenmis, kendi kendine bir iglev
gorebilen bagimsiz boliimlere denir.

Apartman: Birden ¢ok boliimleri (diikkan, daire, biiro vs.) ihtiva eden binalardir.
Binanin ortak mahalleri; siginak, cati arasi, otopark, bahce, miistemilat, kalorifer dairesi,
antre, apartman dis kapisi, merdivenler, asansor, hidrofor, aga¢ ve gigekler, havalandirma
boslugu, bahge duvarlari, kapici dairesi vb. sayilabilir.

Yap1 diizenine ait tanimlar:

Taban alam: Yapinin parsele oturacak boliimiiniin yatay iz diisiimiinde kaplayacagi
alandir. Bahgede yapilacak olan eklenti ve miistemilat taban alaninin i¢inde sayilir.

Taban alam kat sayisi: Taban alaninin imar parsellerine oranidir. %40 '1 gegemez.
Bodrum kat: Zemin katin altindaki katlardir.
Zemin kat: Normal katlarin altinda bulunan kattir.

Asma Kat: i¢ yiiksekligi en az 5.5 metre olan zemin katta diizenlenen ve ait oldugu bagimsiz
boliimii tamamlayan ve bu boliimle baglantili olan kattir.

Normal kat: Bodrum, zemin ve ¢at1 katlarin arasinda kalan kat veya katlardir.

Miistemilat: Kat malikinin sahibi oldugu bagimsiz boliimii (kendi dairesi) diginda apartmanina dahil
kismina binanin ortak kullanimina agik, kapici dairesine, garaj odunluk kdmiirliik depo ¢amasirhane vb.
hizmetler i¢in ve dogrudan dogruya o bdliimiin gereksinimleri i¢in tahsis edilmis boliimlerdir.

Bina derinligi: Bina 6n cephe hatti ile arka cephe hattinin en uzak noktasi arasindaki
dik mesafedir.

Bina yiiksekligi: Binanin kot aldig1 noktadan sacak seviyesine kadar olan mesafedir.
Imar plan1 ve yonetmelikte 6n goriilen bina yiikseklikleri en fazla yiiksekliklerdir.

Son kat: Cati, cati terast veya ¢at1 arasi altinda bulunan normal katlarin en iistte olan
katidir.
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Eklenti: Bagimsiz bliimin disinda olup dogrudan dogruya o béliime tahsis edilmis
olan yerlere eklenti denir. Ornegin; depo, komiirliik, ¢at1 arasi, bodrum.

Yan bahce: Komsu parsel siirt ile yap1 yan cephe hatlar arasinda kalan 6n ve arka
bahgeler disindaki parsel bolimleridir.

Yan ve arka bahce mesafesi: Yapinin komsu parsellere en fazla yaklasabilecegi
mesafedir.

TAKS (taban alani kat sayis1): Bir yapinin parsel tabaninda kapsadigi insaat alaninin
parsel alanma oranidir. Bu oran yiizde ile ifade edilir. Ornegin 400 m?lik bir imar parselinde,
on ve yan bahge mesafeleri ¢ekildikten sonra yapinin tabana oturacagi alan 100 m2 ise, bu
parselin, TAKS’I % 25 olarak ifade edilir ya da TAKS = 0.20 iba arsanin iizerine bina
yapilabilecek alanin, o arsanin yiizde 20 si oldugunu gosterir.

Binalarin miistemilat kistmlar1 miimkiin ise binanin bodrumunda, aksi hilde bah¢ede
tertiplenir. 4 tarafi yol ile ¢evrili istisnai parseller diginda esas binalarin miistemilat binalarin
yapilacagi yeri belediye yetkilidir.

Miistemilat binalarin;

»  Dar kisimlar1 4 m* den en yiiksek noktasinin tabii zeminden yiiksekligi 2.5 m* den fazla olamaz.

»  Esas binaya bitisik olduklari takdirde, komsu hudutlarina, aksi halde esas binaya uzakliklar1 18. maddede

belirtilen miktarlardan az olamaz.

»  Yapicinsleri ahsap olamaz.

»  Parsel durumu miisait oldugu takdirde esas binanin ingaatindan dnce de yapilmasi miimkiindiir.

Miitemmim ciiz: Bir gayrimenkuliin bir anlamda dokunulmazligi olan ve ondan
ayrilmaz parcasina denir. Bu dokunulmazlik mahalli 6rflere gore belirlenir. Ornegin bina,
penceresi, merdiven, tarihi bir agag¢, evin kapisi, bahgede bulunan bir ¢esme vb. parcalar
miitemmim ciizdiir.

1.4.4. Sit Alanlar:

Dogal veya insan iiriinii biitlinliigii, sanatsal, estetik, tarihsel, etnografik bilimsel, edebi
veya mitolojik dnemi nedeniyle korunmasi gereken alan, yap1 ve ¢evrelerdir.

Dogal ya da sonradan yapilmig tasinmaz kiiltir varliklarini iginde barindiran, kesin
icine boliinmez ve ayrilmaz bir biitiin olusturan ve biitiin bu 6zellikleriyle birlikte korunmasi
gereken cevre yeridir.

Sanat degeri olan eserler, tarihi oluslarin gectigi ve yasandigi yerler bu kapsam
icindedir. Dolayisiyla sanat eserini veya tarihi mekani evresinden ayr1 miitalaa etmek
miimkiin degildir. Tarihi bir saray, konak, ¢esme, su kemeri, cami vs. yi tek bagina korumak
yerine, mahalle, sokak veya yapilar kiimesi olarak koruma altina alinmasina (sit alani) Sit
Koruma denir. Ayrica dogay1 korumak amaciyla higbir eser, yap1 olmadigi hem de imar izni
verilmeyen dogal sit alanlar1 da aynmi dl¢lide korunur (asirlik agaclar, koruluklar, yesil alanlar
VS.).

21 Temmuz 1983 tarih ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Koruma Kanunu“nun 17.
maddesinde sit alanlarinda imar yasag1 getirilmistir.

Belediye reisleri, valiler koruma amagli 6neriler yasalasinca kadar koruyucu olabilir
ve Kiiltiir Bakanliginin ¢evreyi ve tarihi degerleri koruyan yasalarini uygularlar.

Tarihi ve kiiltlirel kimligi yansitan ve tarihsel gegmisten gelecek giiniimiize ulagan
buna dahil eserlerin dogal mekanlarin, kiiltiirel ve doga degerlerini kentin tarihi kimligine
uygun sekilde korunup gelistirerek gelecek nesillere degerli bir miras olarak birakmak igin
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koruma altina alinmig olmasi seving ve gurur verici olaydir.
Sit alan tiirleri sunlardir:

Kentsel sit alan1

Tarihi sit alanlari

Arkeoloji sit alanlar

Dogal sit alanlari

Sit alan1 sebebiyle yap1 yasag getirilen yerler:

Jeolojik sakincali alanlar

Su toplama havzalari

Korunacak kumsallar (hareketli kumsal alanlar)

Ozel iiriin alinan yerler (zeytin, bamya, kestane, aycicegi, yetistirilen yerler)

Tarihi korular (Kamuya ait a¢ik alanlar olarak kullanilir.).

. Emlaklelgili Diger Terimler

Aile Konutu

Medeni Kanun™ a gore eslerden birinin miilkiyetinde olan oturduklar1 konutu diger esin
tapuya miiracaat ederek o konutun aile konutu olarak serh edilmesidir. Buna gore; eslerden
ikisinin de rizast olmadan o ev satilamaz. Bunu yapabilmek i¢in ilgili muhtarliktan adres ve
ada parseli yazilan ve o konutta oturdugunu gosteren belge almasi gerekir. Bir siirli miilkii
olsa bile sadece biri aile konutu olur.

Ana Gayrimenkul
Kat miilkiyetine konu olan arsa ile onun iizerindeki yapinin tamamina denir.
Askeri Yasak Bolge

Yurt savunmast bakimindan hayati onem tagiyan askeri tesis ve bolgelerin g¢evresinde
Bakanlar Kurulu karari ile belirlenen sinirlar igerisinde kalan bolgedir Askeri yasak bolgeler
1 inci ve 2° nci askeri yasak bolgeler olmak tizere ikiye ayrilir. 1* inci derece askeri yasak
bolgeler igerisindeki tasinmaz mallar kamulagtirillir. 2 nci derecedeki askeri yasak
bolgelerde yabanci uyruklu kimseler tasinmaz edinemezler, edinmislerse tasfiye edilir.
Yabancilar izin almadan bu bolgede tasinmaz kiralayamazlar. Bu hiikiimlere aykir1 hareket
edenler cezalandirilir. Yetkili komutanlikca izin verilmeyen her tiirlii insaat durdurulur.

Aski Siresi

Imar caligmas1 yapildigi dénemlerde uygulanan planlar halka acik sekilde bir siire askida
kalir ve vatandaslarimiz bunlari inceleyerek zarara ugradigi durumlarda itiraz ederek
diizeltme isteyebilirler ama aski siiresinde itiraz edilmezse, plan kabul edilmis sayilir.
Biiyiiksehir Belediye simirlar igerisinde birden fazla ilge bulunan sehirlerdir.

flge Belediyesi
Biiyiiksehir belediye sinirlart i¢inde ilgelerde kalan belediyelikleridir.
Belediye Sinir

1580 sayili Belediye Kanunu“nun 4. Maddesine gore belirlenmis olan bir rapor ile krokiye
dayanan idari bir sinirdir.

CET (Cevresel Etki Degerlendirme Raporu)

Gergek ve tiizel kisilerin gergeklestirmeyi planladiklar1i Yonetmelik kapsamina giren
faaliyetlerin ¢evre lizerinde yapabilecekleri biitlin etkilerin belirlenerek degerlendirilmesi ve
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tespit edilen olumsuz etkilerin Onlenmesi igin gerceklestirilecek esaslari diizenleyen
rapordur.

Devre Miilk

Hissedarlar1 tarafindan sadece belirli zaman dilimleri i¢ersinde kullanilabilen tasinmazlara
denir. Ornegin her y1l agustos ayinin 1'i ve 15’1 arasi bir hissedar tarafindan kullanilabilir ve
o tarih gectikten sonra kullanma hakk1 diger bir hissedara geger.

Dini Tesis Alanlari

Cami, kilise, sinagog, havra, mescit gibi ibadete acik dini tesisler ile bunlarin zorunlu
miigtemilatlarinin bulundugu alanlardir.

Egitim Tesisleri Alanlari

Kamu tarafindan yapilan veya imar planlarinda 6zel ya da tiizel kisilerce yapilacagi
belirlenmis olan ve ilgili mevzuata uygun olarak yapilacak temel egitim 6ncesi 6gretim (kres
alanlar1), ilkogretim, ortadgretim, temel egitim, mesleki ve teknik 6gretim ile yiiksek 6gretim
tesislerinin yer alacagi alanlardir. Yeni yapilacak egitim alanlarinda agik alanlar tiim alanin
1/2'sinden az olamaz.

Ferag
Bir miilkiin tasarruf ve sahip olma hakkini bagkasina vermedir.
Gayrimenkul

Toplum yarar1 amaciyla getirilmis sinirlamalar disinda sahiplerine, bunlari diledikleri gibi
kullanma hakki veren toprak ve yapilar gayrimenkul olarak adlandirilir. Bir diger tanimda da
arazi, arsa, bina vb. taginmaz mallar gayrimenkul olarak adlandirilmaktadir.

Gecekondu

Imar ve yap1 islerini diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagh
kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar {izerinde sahibinin rizas1 alinmadan
yapilan taginmaz mallardir. Yani yasa dis1 olarak gizlice yapilan kiiciik konut, kondu.

Haymatlos

Vatansiz, hicbir iilkenin vatandagliginda bulunmayan kisi demektir.
2B

Ormandan ¢ikarilmis ve hazine adina tescil edilmis arazilerdir.
Isgal

Gayri kanuni bir sekilde bagkasina veya devlete ait bir gayrimenkuliin sahibinden izin
alimmadan kullanilmasidir.

Is Yeri

Ticarete ve liretime yonelik faaliyetlerin yiriitiildiigli bagimsiz bolim ya da yap1 veya
tesislerdir.

Iskan (Kullanma) Belgesi

Yapinin tamamen bitmesi durumunda tamami i¢in, kismen tamamlanmasi durumunda izin
verilen boliimleri igin, yapmin plan, fen ve saglik kosullarina ve plana uygun olarak
yapildigini ve kullanilabilecegini gosteren belgedir.

ihtiyati Tedbir

Sonradan dogabilecek bir zarar1 6nlemek amaciyla, itilaf veya alacak konusunda verilecek
mahkeme kararinin nihai sonucu beklenmeksizin bir gayrimenkuliin iizerine koyulan serhtir.
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[zaleyisuyu

Hissedarlar arasindaki ortakligin resmi yoldan giderilmesi ve sona erdirilmesidir.
Izaleyisuyu davalart o gayrimenkuliin acgik artirma yoluyla satilmasi veya yeniden
paylastirilmasi yoluyla hissedarlardan bir veya birkac¢inin istegi iizerine yapilir.

Ivaz

Bedel, karsilik, karsilik olarak verilen seydir.
Ivazsiz

Bedelsiz demektir.

Jeolojik Etiit Raporu

Imar planlarinin yapin i¢in zorunlu olan ve imar planlarma veri olan, yapilasma kararlarini
etkileyen, arazi yapisina gore gozlemsel ve/veya aletsel etiitlerle elde edilen ve arastirma
alanimin genel ve yapisal jeolojisini, birimlerin tag yapisini, yer katmanlarini, yer alt1 suyu ve
deprem durumunu, birimlerin miihendislik jeolojisi yoniinden 6zelliklerinin belirlenmesini
ve sonucunda, arastirma alaninin jeolojik olarak yerlesime uygunlugunun (uygun, az riskli,
riskli, uygun olmayan alanlar) saptamasini i¢eren rapordur.

Kamu Kurum Alanlari

Genel, katma ve Ozel biitceli idarelerle, il 6zel idaresi ve belediyece veya kurumlarca
sermayesinin yarisindan fazlasi karsilanan kurumlara, kanunla veya kanunun verdigi yetki ile
kurulmus kamu tiizel kisilerine ait tesislerin yer aldigi alanlardir. Bu alanlarda, hizmet
binasinin yani sira lojman yapilabilir. Ancak, lojman alam toplam insaat alaninin % 10“unu
gecemez.

Karkas
Demirli betonla yapilmis yapiya denir.
Kayyum

Belli bir isin yapilmasi veya belli bir olayda kisinin temsil edilmesi i¢in mahkemece tayin
edilen temsilci demektir. Gergek veya tiizel kisiler i¢in kayyim tayin edilebilir. Genelde veli
ile kiiciik, vasi ile kisith arasinda menfaat ¢atigmasi bulundugunda veya tiizel kisilerin
yoneticileri hakkinda sorunlar yasandiginda kayyum tayin edilmektedir.

Konaklama Tesisleri

Bu alanlar otel, motel, apart otel (bir turizm tesisine bagimli olmak kosuluyla), tatil kdyii,
kamping gibi yatakli tesisler ile bunlarin lokanta, kafeterya, bar, diskotek gibi yan
birimlerinin yer aldig1 alanlardir.

Kii¢iik Sanayi Alanlari

Kiiciik ol¢ekte iiretim yapan sanayi tesisleri ile tamirhane ve benzeri hizmet tesislerinin yer
aldig1 bolgelerdir.

Kulturel Tesis Alanlar

Kiitiiphane, konferans, konser, tiyatro, sinema, sergi salonu gibi kiiltiirel tesislerin bulundugu
alanlardir.

Mamelek
Bir insanin mal varligidir.
Muhdesat

Imar uygulamas1 yapildiktan sonra olusacak parsellerde eski sahiplerinin varsa agaglarinin
bedelinin 6denmesidir. Bina veya agag¢lariin bedeli 6denmeden terkin edilemez ancak hala
kullanilmaya devam ediliyorsa meni miidahale davasi agmak gerekir.
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Muvazaa

Gergek ismi ve niteligi saklanarak baska bir isim altinda iiglincii kigileri aldatmak igin
gostermelik olarak yapilan islemdir.

Miiteselsil
Birbiri ardina zincirleme giden, arasi kesintisiz demektir.
Oyun Alanlar1 (Semt Spor Sahalari)

Iskdn bolgeleri iginde yer alan genclerin spor ve oyun ihtiyaclarm Kkarsilayan agik
alanlardir. Bu alanlarda, toplam ingaat alani arsa alaninin %3“iinii ve ayni zamanda 200
m2“yi ve yiiksekligi 1 kat1 ( 3.80 m) gecmeyen ve miilkiyet sinirlarina 5 metreden fazla
yanasmayan, sadece soyunma kabinleri, dus, WC kullanimi igin yapi yapilabilir. Imar
planinda ayrilan alanin tiimii projelendirilir ve emsal biitlin alan dikkate alinarak hesaplanir.

Olgek

Plan veya harita iizerinde belirli iki nokta arasindaki uzunlugun yeryiiziinde bu iki nokta
arasindaki gercek uzunluga oranina élcek denir.

Piknik, Mesire Ve Eglence Alanlari

Bu alanlar kentlilerin giiniibirlik eglenecekleri ve dinlenebilecekleri alanlardir. Bu alanlarda,
yogun yesil bitki Ortlisiiniin yaninda yeterli sayida otopark, oturma ve yemek yerleri,
¢esmeler, oyun alanlari, yemek pisirme yerleri, WC ve bulagik yikama yerleri ile yapilagma
emsali %30, yap1 yliksekligi 2 kat 6.80 m” yi gegmemek kosulu ile lokanta, g¢ayhane,
satig yeri vb. tesisler yapilabilir. Imar planinda ayrilan alanin tiimii projelendirilir ve emsal
biitiin alan dikkate alinarak hesaplanir.

Ricu
Karardan vazge¢me, cayma demektir.
Saglik Tesisleri Alanlar1

Kamu tarafindan yapilan veya imar planlarinda 6zel ya da tiizel kisilerce yapilacagi
belirlenmis olan ve ilgili mevzuata uygun olarak yapilacak hastane, dispanser, saglik ocagi,
huzurevi (yaslilar bakimevi) gibi tesislerin yer alacagi alanlardir.

Siginak

Niikleer ve konvansiyonel silahlarla, biyolojik ve kimyevi harp maddelerinin tesirlerinden ve
tabii afetlerden insanlarla, insanlarin yasamasi ve iilkenin harp giiciiniin devamu igin zaruri
canli ve cansiz kiymetleri korumak maksadiyla 3194 sayili Imar Kanunu® na gore
diizenlenmis Sigmnaklarla Ilgili Yonetmelik ve eklerine uygun olarak insa edilen korunma
yerleridir.

Tadil

Degistirme, diizeltme demektir.
Tahakkuk

Gergeklesme demektir.

Tahdit

Simirlandirma demektir.
Takyidat

Bir miilkiin iizerinde herhangi bir serhin veya borcun olup olmadigini gdsteren tapudan
alman belgedir.
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Tasinmaz

Tilirk Medeni Kanunu“na gore toprak, tapu kiitiigiinde ayrica kaydedilmis haklar (insaat,
kaynak ve diger irtifak haklar1) ve madenler (Burada s6z konusu olan maden cevheri degil
bunlar iizerindeki haklardir.) tasinmaz olarak sayilir. Bunun disinda 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu“na gore, tamamlanmis bir yapmin kat, daire gibi bdliimleri bagimsiz olarak
miilkiyet hakkina konu olur. Yani bu boliimlerde bash basina tasinmaz niteliginde sayilir.

Tapulama

Tapulama, kadastro ile es anlamli bir kelimedir. Yiiriirliikkten kaldirilan 766 sayili Tapulama
Kanunu“nda tapulama “il ve ilgelerin belediye sinirlar1 disindaki tasinmazlarin hukuki ve
geometrik durumlarinin tespit edilmesi ve gosterilmesi” seklinde tanimlanmustir.

Zemin Etit Raporu

Temel tasarimi ile zemin-temel-yapr etkilesiminin irdelenmesinde kullanilacak zemin
oOzellikleri ve zeminin fiziksel parametrelerinin tayini amaciyla, imar planlarina esas jeolojik
etlit raporlarinda belirtilen risk durumuna gore tanimlanan miihendislik hizmetlerini i¢eren
standartta ve Bakanlik¢a hazirlanan “Zemin ve Temel Etiidii Raporunun Hazirlanmasina
Iliskin Esaslar”a uygun olarak ve ilgili miihendislerce diizenlenen jeoteknik etiit raporudur.
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2.EMLAKTA NOTER iSLEMLERI

Iyi bir emlak komisyoncusu noter islemlerini bilmelidir. Ciinkii islemler
sonucunda alacagi komisyonda bir sorunla karsilasirsa, elinde resmi bir belgesi olmasi
gerekir. Boylece sorunu ¢dzmiis olur.

2.1. Noter

Tirk hukukunda noterlik bir kamu hizmeti olarak kabul edilmis, noterlerin
gorevlerinin neler oldugu pozitif diizenleme olarak ortaya konmustur.

Bu baglamda, "Noterlik bir kamu hizmetidir. Noterler hukuki giivenligi saglamak
ve anlagsmazliklart 6nlemek icin iglemleri belgelendirir ve kanunlarla verilen bagska
gorevleri yapar." ayrica "Yapilmasi kanunla bagka bir makam, merci ve sahsa
verilmemis olan her nevi hukuki islemleri bu kanun hiikiimlerine gore yapmak"
hiikmiiyle noterlerin gérevlerinin genel ger¢evesinin ¢izildigi goriillmektedir.

Noter ve noterlik katipleri, gorevleri dolayisiyla 6grendikleri sirlari, kanunlarin
emrettigi haller diginda aciklayamazlar.

Noterlik evrak ve defterleri mahkeme, sorgu hakimligi ve Cumhuriyet
savciliklarinca veya resmi daireler tarafindan, konusu da belirtilmek suretiyle, noterlikte
sorusturmaya yetkili kilinan kimselerce incelenebilir.

Resim 2.1: Noter onay merciidir.

2.1.1. Noterlerin Genel Olarak Yapacaklari isler
Noterlerin gorevleri:

»  Yapilmasi kanunla baska bir makam, merci veya sahsa verilmemis olan her nevi
hukuki islemleri diizenlemek

»  Kanunlarda resmi olarak yapilmalari emredilen ve mercileri belirtilmemis olan biitiin
hukuki islemleri bu kanun hiikiimlerine gére yapmak

»  Gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi yapmak

»  Bu kanuna uygun olarak disarida yazilip getirilen kagitlarin tizerindeki imza, miihiir
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veya herhangi bir isareti veya tarihi onaylamak
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Bu kanun hiikiimlerine gore yapilan islemlerin dairede kalan asil veya
orneklerinden veya getirilen kagitlardan 6rnek ¢ikarip vermek

Belgeleri bir dilden diger dile veya bir yazidan baska bir yaziya ¢evirmek
Protesto, ihbarname ve ihtarname gondermek

Kanunen tescili gereken islemleri tescil etmek

YV V V V

Bu ve diger kanunlarla verilmis sair isleri yapmak
2.1.2. Noterin Ozel Olarak Yapacaklari iler

>  Emanet ifleri: Noterler, saklanmak veya bir sahsa verilmek {izere getirilen
emanetleri, agsagidaki hiikiimlere gére muhafaza ederler.

Tutanagin bir 6rnegini emaneti veren alir; bir 6rnegi de emanet kimin igin
yatirilmigsa ona teblig olunur.

»  Emanetlerde hak sahibi: Emanetlerin tutanakta yazili sartlar diginda bir kimseye
verilebilmesi, taraflarin muvafakatine veya mahkeme kararina baghdir.

»  Defter onaylamak: Noterler Tiirk Ticaret Kanunu ve diger kanun hiikiimlerine gore
tutulmasi gereken defterleri bu kanunlar uyarinca onaylarlar.

Yukaridaki fikrada anilan defterlerin onaylanmasindan sonra noter, onayladig
defterin cinsini, ait oldugu yili, sayfa sayisini, s6zii gegen kanunlarin emrettigi sekilde
mercilerine, tek tek veya liste halinde taahhiitlii mektupla bildirir.

Bunun i¢in noter, {icret tarifesinde gosterilen yaz1 {icretini ve kanunun tek tek
bildirmeyi zorunlu kildig1 hallerde ayrica posta giderini de ilgilisinden alir.

‘;/7

Vasiyetname ve Oliime Bagli Tasarruflarla [lgili fjler

Noterler acik veya kapali olarak verilen vasiyetnameleri saklarlar ve buna dair bir
tutanak diizenlerler. Gerek bu suretle saklanan vasiyetnameleri, gerek noterler
tarafindan diizenlenen sair Oliime bagli tasarruflart yapanlarin Sliimii halinde bilgi
verilmesi i¢in, durumu bunlarin kayith olduklar1 niifus dairelerine yazi ile bildirirler.

Noterler, niifus idaresi tarafindan 6liimiin ihbar1 veya resmi bir belge ile ispat1 halinde,
yetkili sulh hakimine verilmek {izere, dairelerinde sakli bulunan vasiyetnamelerin ve
noterlik¢e diizenlenmis Sliime bagli tasarruf senetlerinin onayli 6rneklerini Cumhuriyet
Savciligma tevdi ederler.

Birinci fikra uyarinca niifus dairelerine yazilacak yazi igin iicret tarifesinde gosterilen
yaz1 Uicreti ile posta gideri ilgilisinden alinir.

>  Baskalar1 Adina Islem Yaptiracaklardan Aranacak Belge

Vekil, veli, vasi, kayyum, miimessil ve mirasg1 sifatiyla veya sirket ve dernek gibi tiizel
kisiler adlarina noterlik iglemi yaptirmak isteyenler, sifat ve yetkilerini ve islemi
yapmaya izinli olduklarim bildirir belge gostermekle yiikiimlidiirler.

Belgenin gosterildigi is kagidina yazilmakla beraber, islemle ilgili kisimlarini ve
nereden hangi tarih ve numara ile verilmis oldugunu gdsteren, birer drnegi hargsiz ve
vergisiz olarak gerek ilgilisine verilecek ve gerekse dairede saklanacak asil ve
orneklerine baglanir.

2.1.3. Noterlerin Cahisma Saatleri

Noterlik dairesinde giinliik ¢alisma, o yerdeki diger resmi dairelerle birlikte
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baslar. Noter odalari, odada iiye bulunan noterliklerin giinliik ¢aligma ve tatil saatini
odanin her yilki olagan genel kurul toplantisinda, bir yil siire ile uygulanmak {izere
tespit eder ve Tirkiye Noterler Birligi ile Adalet Bakanligina bildirir. Noterlik
dairesindeki is kabulii siiresi o yerdeki diger resmi dairelerden en ¢ok bir saat daha fazla
olabilir. Noter, giinliik ¢alisma siireleri diginda is kabul edemez.

Resim 2.2: Noter tarafindan onaylanmis bir resmi defter

2.1.4. Noterin Alacag Ucret Tarifesi
Yeni licret tarife, Noterlik Kanunu uyarinca 1 Mart tarihinden itibaren uygulanir.

Asagidaki ticret tarifesi 2016 yilina aittir.

Noter iicreti: Noterler, yaptiklari islemlerden Harglar Kanunu'na gére aldiklart harglarin yiizde
otuzu oraninda noter {icreti alirlar.

Bu iicret, bir noterlik isleminde 1.40- TL* den az olamaz. Bu suretle hesaplanan {icret
miktarlarinda (0.5-KR' nin ) yarim kurusun altindaki degerler dikkate alinmaz.

Yaz iicreti: Noterler, her ne suretle olursa olsun yazdiklar1 kagitlarin dairede kalan niishasi ile is
sahibine verilen asil ve 6rneklerinin her sayfasindan 1.90-TL yazi iicreti alirlar.

Yukaridaki fikrada gosterilen kagitlarin 6rneklerinin is sahibinin istek ve onayi iizerine,
noterlik dairesinde fotokopi yoluyla ¢ikartilmasi halinde, bu 6rneklerin her sayfasi da ayni iicrete
tabidir.

Ozel kanunlarinda harg, Damga Vergisi ve resimden muaf tutulan islemleri noter yazdig1
takdirde, yukaridaki fikra hitkkmii geregince yazi iicreti alinir.

Taniklik ve onama Serhlerinden yazi iicreti alinmaz.

Karsilastirma iicreti: Disarida yazilip onama veya teblig igin noterlige getirilen kagitlarin
karsilastirilmasindan (asillar harig) sayfa basina 1.90-TL iicret alnir. Ozel kanunlarinda harg,
Damga Vergisi ve resimden muaf tutulan islemlerden de bu {icret aynen alinir.

174



Harg, damga vergisi ve resimden muaf islemlerle kamulastirma tebliglerinde noter iicreti:
Deger icermeyen bu ¢esit islemler dolayisiyla noterler onadiklari her imza i¢in 1.62-TL ticret alirlar.
Ozel kanunlarinda harg, damga vergisi ve resimden muaf oldugu belirtilen ve imza onaylamasini
gerektirmeyen protesto, ihtarname, ihbarname isglemlerinde ilgilisine teblig edilecek her niisha igin 1.62-TL
iicret alinir.

Kamulagtirma Kanunu hiikiimleri uyarinca yapilacak kamulastirma tebliglerinde ilgilisine teblig
edilecek her niisha i¢in 1.62-TL iicretalinir.

Tescil iicreti: Kanun uyarinca tescili gereken islemlere ait kagitlardan, islem basia maktu olarak 61-
KR tescil iicreti alinur.

Defter onaylama iicreti: Defterlerin acilis onaylamasindan, yiiz sayfaya kadar olanlardan (yiiz sayfa
dahil) 61-YKR yiiz sayfadan yukari her yiiz sayfadan da 23-YKR onaylama ticreti alinir. Yiiz sayfadan
fazla olan defterlerin kiisurat: elli sayfaya kadar olursa iicret alinmaz. Elli ve daha fazla olursa 23-YKR
iicret aliir. Ara ve kapanis onaylamalarinda maktu olarak 23-YKR iicret alinir.

Ozel kanunlarma gore harg, Damga Vergisi ve resimden muaf olanlara ait defterlerin
onaylamasindan da yukaridaki fikralar uyarinca ticret alinir.

Bildirim yazi iicreti: Noterler, kanunda 6ngoriilen bildirim yiikiimliilikkleri dogrultusunda
yazacaklar1 her yazi i¢in 61-YKR bildirim yaz1 {icreti alirlar.

Aracilik iicreti: Araci noter, isin gerektirdigi her tiirlii giderden baska, her iglem i¢in maktu olarak
44-YKR aracilik ticreti alir.

Yol 6denegi: Noterler ve imzaya yetkili vekilleri, noterlik dairesi disinda is yapmak veya Noterlik
Kanunu'nun 55 inci maddesi hiikmii uyarinca evrak ve defterleri gotiirmek i¢in daireden ayrildiklarinda
gerekli yol giderlerinden baska her isten, her giin igin 7.65-TL yol 6denegi alirlar.

Noterlik dairesi disinda piyango, 6zel ve resmi kuruluslarin kura, se¢im ve toplantilarinda
hazir bulunarak; tutanak diizenlemeleri halinde, noterler ve imzaya yetkili vekilleri gerekli yol
giderlerinden bagka her isten, her giin i¢in 70.23-TL yol 6denegi alirlar.

2.2. Vekaletname Almak (iradi Temsil)

Gergek veya tiizel kisilerin herhangi bir veya daha fazla islemin kendi adina
yapilip sonuglandirilmasi i¢in bir bagka sahsa yetki veren tek tarafli yazili irade
beyanina denir.

Sozlikk anlamina gore vekaletname bir vekalet belgesidir.

Vekalet Akdi

Vekalet akdi ise Oyle bir akittir ki; onunla vekil sdzlesme dairesinde kendisine
verilen igleri ve hizmetleri gdrme borcu altina girer, vekil bu akit ile sozlesme
dairesinde yiiklendigi isi idareyi ya da taahhiit ettigi hizmetleri bor¢lanir.”

Kendisine vekalet verilen kimse yani vekil, bu vekaletnameyi agik veya zimni
olarak kabul ettigini beyan ettigi anda vekalet akdi ortaya c¢ikar.

Vekilet akdi Tiirk hukukundaki diger tiim akitler gibi sekle tabi degildir.

Ulkemizde vekaletnameler noterler tarafindan diizenlenmektedir. Bunun disinda
harigteki Tiirk vatandaslar i¢in vekaletname diizenleme yetkisi o yabanci iilkelerdeki
konsolosluklara verilmistir. Keza haricteki Tiirk vatandaslar1 adina bulundugu yabanci
iilke makamlarinca diizenlenen Vekaletnamelerin gegerli olabilmesi i¢in, o tilkedeki
Tiirk elgilik ve konsolosluklar: tarafindan onaylanmasi gerekli goriilmiistiir.

2.2.1. Vekaletname Cesitleri
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Vekalet ¢esitleri
Yapilisina gore vekaletnameler
Verilen yetkilere ve igerigine gore vekaletnameler

Siiresine gore vekaletnameler

. Yapilisina Gore Vekaletnameler

Diizenleme Seklinde Vekaletname

Ilgilinin niifus ciizdan1 veya pasaportu esas almarak resen yapilan ve igerigi
tamamen noterlikce tutanak seklinde yazilan vekaletnamelere denir.

Bizzat noter tarafindan noterlik dairesinde veya mahallinde tutanak seklinde yapilir.

Dﬁzenleme vekaletlerde 1 asil olur, bu asil ilgilinin imzasini tasir ve Qairede saklanir.
Ilgililere verilenler genel olarak surettir. Surette ilgilinin imzas1 olmaz. Ilgilinin kimligi
vekalete eklenir. Niifus kaydi ile diizenleme vekéletname diizenlenemez.

Tapuda yapilacak iglemlerle ilgili verilecek vekaletnameler ile diger yasalarca fotografli
olmas1 dngoriilen vekaletnamelere fotograf yapistirilir.

Diizenleme olarak yapilacak vekéletnameler:

Tapuda yapilmasi gereken islemler i¢in verilen vekaletler (Mutlaka niifus ciizdan1 veya
pasaporta gore yapilir.)

Diizenleme yapilacak islemler igin verilen vekéletler

Onaylama yapilmasi gereken vekaleti ilgili diizenleme yapilmasini isterse
Diizenleme vekaletten tevkil yoluyla yapilan yeni vekalet de diizenleme olur.
Diizenleme vekaletnamelerde:

Noterin ad1 soyadi ve noterligin isminin,

Vekaletnamenin yapildigi yer ve tarihin (rakam ve yazi ile),

Vekaletnameyi verenin varsa terclimanin veya bilirkisinin kimlik ve adreslerinin,

Vekéletnameyi verenin hakiki arzusu hakkindaki beyaninin,

Vekaletnameyi verenin, isleme katilanlarin ve noterin imza ve miihriiniin yer almasi

gerekir.
Onaylama Vekaletname

Vekaletname icerigi disarida yazilarak veya noterlikte ilgilisince yazdirilan ve sadece
vekaletname icerigi degil, vekdletname altindaki ilgili ya da ilgililere ait imzanin
onanmasi yoluyla yapilan vekaletnamelerdir.

En az 2 asil olur, bunlar ilgili tarafindan imzalanir. Aslilardan biri noterde kalir, bir ash
ilgiliye verilir, diger niishalar ise suret olarak yapilir. Suretlerde ilgilinin imzas1 yerine
aslinda imzas1 vardir.

llgililer isterse daha fazla asil yapilabilir. Bu halde verilen fazla her asil igin asilin
vergileri kadar artirilarak vergi alinir.

Onaylama serhinde:
Vekaletnamenin yapildigi yer ve tarihin (rakam ve yaz1 ile),

Vekaleti verenin kimligi ve adresinin,
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Vekaletnameyi verenin kimligi hakkinda gosterilen ispat belgesinin,

Vekaletnameyi imzalayanin imzasini daire disinda mi1, huzurda mi1 veya atilmis olan imzanin kendisine
ait oldugunun kabul beyaninin,

Isleme katilanlarin imzalarmin ve noterin imza ve miihriiniin bulunmas: gerekir.
2212, Verilen Yetkilere ve Icerigine Gore Vekaletnameler
| Genel Vekaletname

Iceriginde birden fazla yetki bulunan ve birden fazla isin yapilmasi ve
neticelendirilmesi igin verilen vekaletnamelerdir. Ornegin hem satis, hem ipotek
islemlerini yapabilmesi gibi.

| Ozel Vekaletname

Belli bir isi sonuglandirmak igin verilen vekalet 6zel vekalettir. Miinhasiran bir isin
yapilmas1 ve neticelendirilmesi i¢in yetki veren vekalet belgesine denir. Emekli maasi,
SSK, para ¢ekme, telefon baglatma vesaire igin ayr1 ayri verilen vekéletnameler 6zel
vekalettir.

Ornegin, tasinmazin kime ve ne kadar bedelle satilacagi belirtilmisse, vekil sadece
vekaletnamede belirtilen kisiye, belirtilen bedelle satig1 yapabilecektir.

Taahbhiit Iceren Vekaletnameler

Ornegin “Vekilin azli halinde durumu vergi dairesine bildirecegimi, bildirmeme halinde
bundan dolay1 dogan zarar1 pesinen kabul ettigimi ve bu nedenle vergi dairesinden
herhangi bir talepte bulunmayacagimi kabul ve taahhiit ederim.” seklinde vekalet i¢inde
ilgili ayn1 zamanda taahhiitte bulunan vekaletnamelere denir. Maktu Damga Vergisi
alinir.

S6z konusu vekaletname ve bu vekdletname {iizerinde yer alan ve diger
gosterilmesi zorunlu kagitlar beyaninda bulunmayan taahhiit metni, iki ayri1 hukuki
muameleye ihtiva etmekle birlikte bu kagitla, ilgili islemlerin harca tabi tutulmasi
gerekir.

2213. Siireye Gore Vekaletnameler
| Stiresiz Vekaletname

Herhangi bir siire sinirlamasi olmayan ve azil olmadigi siirece gecerli olan
vekaletnamedir.

Vekéletname tek tarafli irade beyani1 olmasi nedeniyle sézlesmelerle ilgili 10 yillik
zaman asimi siiresi burada uygulanmaz.

| Siireli Vekaletname

Belli bir siire gegerli olmak {izere verilen ve siire sonunda gecerliligini yiteren
vekaletnamelerdir.

Bashk kisminda “DIKKAT SURELIDIR” yazilmasi yararli olur. Siireli
vekaletlerde mutlaka siire hem rakamla hem de yaziyla islemin metninin igerisine
yazilir. Celigkili bir durum yaratmamak i¢in son giiniin mesai giinii olmasina dikkat
edilip vekaletnameye “Son giiniin mesai saati bitimine kadar gegerlidir.” seklinde serh
yazilmalidir. Belirli tarihler arasi siire de yazilabilir. Siire vekélet metni icerisine
yazilmalidir.

2.2.2. Tapu Sicil Miidiirliiklerince Vekaletnamelerde Aranan Hususlar

Tapu Sicil Miidiirliiklerince vekaletnamelerde aranan hususlar asagida belirtilmistir:
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2.24.

2.2.5.

Noterlikge veya konsolosluklarca diizenleme seklinde yapilmalidir.

Vekalet verenin kimligi vekaletnamede niifus hiiviyet clizdan1 veya niifus
miidiirliigiinden alinan kayit 6rnegine veya pasaporta gore tespit edilmis olmalidir.

Vekaletnamede verilen yetki duraksamaya yol agmayacak sekilde acik¢a ve tam olarak
belirtilmedir (satis, trampa, ifraz, intikal vb.) (S6z konusu gayrimenkuliin tapu bilgileri
ada, parsel, mevki, daire numarasi agikg¢a belirtilmelidir.).

Vekéletname {izerinde vekélet verenin yakin tarihli fotografi yapistirilmig olmalidir.

Vekaletname tevkilen (birinci vekilin yetkisini baskasina devretmesi) diizenlenmis ise
ilk vekaletnamede vekilin devir yetkisine sahip oldugu agikca belirtilmis ve bu yetki
ikinci vekaletnamede tam olarak belirtilmelidir.

Islem sirasinda her iki vekaletname de ibraz edilmelidir.

Diizeltmeler var ise diizeltmeler ve cikintilar vekaletnameyi diizenleyen merci
tarafindan imza ve miihiir ile onaylanmis olmalidir.

. Vekiletname Cikarmak icin Gerekli Belgeler

Vekéletname ¢ikarmak icin gerekli belgeler sunlardir:
Niifus ciizdan1 ve 2 (iki) adet vesikalik, 6nden ¢ekilmis fotograf

Vekil edilecek kisinin (niifus ciizdaninda yazildig: sekliyle) adi, soyadi, dogum yeri,
dogum tarihi bilgileri (Eger vekaletname verilecek kisi avukat ise bagli bulundugu
vergi dairesi ile vergi sicil numarasinin da vekalete yazilmasi gerekmektedir.)

(Yurt dis1) adres ve telefon numaralar1 Vekaletname kontrol edilirken;
Kimlik bilgilerinizin dogru yazilmis olmasina dikkat ediniz.
Vekil edilen kisinin kimlik bilgilerinin dogru yazilmig olmasina dikkat ediniz.

Vekalette var ise ad1 gecen {igiincii kiginin (satin/devir alacak sahis) kimlik bilgilerinin
dogru yazilmis olmasina dikkat ediniz.

Tiirkiye'de yapilacak igslemin istenilen sekilde anlatilmig olmasina, detaylarinin eksiksiz
ve dogru bir sekilde yazilmig olmasina dikkat ediniz.

Vekaletname okunup imzalandiktan sonra fark edilen yanlisliklardan temsilcilik
yetkilisi sorumlu degildir.

Vekiletnamenin Sona Erme Nedenleri
Vekéletnameler iflas, azil, istifa ve fiil ehliyetinin kayb1 gibi nedenlerle sona erer.
Vekaletnamede aksine bir hiikiim yok ise siirenin ge¢cmesi ile vekalet sona ermez.

Temsil yetkisi mukaveleden veya isin mahiyetinden anlasilmadikca
(vekaletnamede yazmuyor ise) vekdlet gerek vekilin gerekse miivekkilin (vekalet
verenin) 6liimil ile son bulur.

Azil ihbar, tapu sicil midiirligiine yapilacaksa yazili olarak yapilmalidir. Azil
ihbar1 tapu sicil midirliigiine, mektup, dilek¢e, noterden verilme azil nameler gibi
cesitli yollarla yapilabilir. Vekilin azline iliskin yazi, tapu sicil miidiirliigline ulastig
anda, bu isler i¢in tutulan aziller siciline kaydi yapilmakta ve bu andan itibaren azle
konu vekaletname ile vekilin islem yapmasi s6z konusu olmamaktadir.

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Vatandaslarinda Vekaletname

Bu iilke vatandaslar Tiirkiye“de ise noterden vekaletname ¢ikarabilirler.
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Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti“ndeyseler bu iilkenin yetkili makam tarafindan
vekaletname tanzimi gerekmektedir. Bu tlilkede Tirk¢e konusuldugundan, terciimeye
gerek yoktur.

2.2.6 Yurt Disindan Verilmis Vekaletnameler

Yabancilarin iilkelerindeki mevzuata gore yetkili makamlara diizenlettirdigi
vekaletnamelerin gegerli olmasi igin “Apostille” serhinin tasimasi, bu ibare yoksa o
iilkedeki Tiirk konsolosluklarinca onaylanmasi lazimdir.

Bu vekéletnameler Tiirkge degilse, Tiirkiye“deki bir notere veya o iilkedeki Tiirk
Bagkonsoloslugunda Tiirk¢ceye c¢evrilmesi ve aslima uygun terciime edildiginin de
onaylanmasi gereklidir.

Vekaletname diizenlendigi iilkenin yetkili makamlarinca Apostille ibaresini tasiyan
vekaletnamelerde o yerdeki Tiirk konsoloslulugunun tasdiki aranmadan islem yapilir.

179



OFFICE OF THE SECRETARY OF STATE
STATEOF WEST VIRGINIA

amy\e

Betty Ireland

Secretary of Swie

APOSTILLE

{Convention do La Have du 5 octobre 18610

1. Counery’ United States of America

2. has been signed v Joev L. Maoles

I acting in the capacity oft Notary Public

4. bears the sealfstamp: Joey L. Moles, Notarvy Public

CERTIFIED

3. atd Charfeston, WV 6 on February 1, 20605

7. b Betty i, Secretary of Staco

A Aposeille Number: 2010504

8. Seal/Stamp:

10, Signgture

Betty Ireladd, Secretary of State

Buildirg 1, Swuile I5T-K
1900 Kasawha BHivd. Eaq
Charlesion. West Virginia 25305

Telephone: 304-355-6000 + Toll Free: 366-505-VOTE = Corporations: 504-538.8000 « Fax: 504-355.0900 = www wvsos.com

Belge 2.1: Bir apsoltille 6rnegi

Vekaletname Ornegi

Fatih OZLER, emlak komisyoncusu Begiim YILDIZ a iki tasmnmaz igin tam
vekaletname veriyor.

Fatih Ozler, Kadikdy“deki 2345. Noter Sehnaz Ozer*in biirosuna giderek Begiim
Yildiz“a tapu islemlerini yapabilmesi i¢in Vekaletname veriyor. Begiim YILDIZ“in
resmi vekaletnameye yapistirilarak vekaletname aliniyor.
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DUZENLEME SEKLINDE VEKALETNAME
T.C.

KADIKOY 2345. NOTERI SEHNAZ OZER
K.BAKKALKOY MH DiLEK SABANCI CAD. NU:9 KADIKOY/ iISTANBUL

TEL:
Begim
YILDIZ“in
fotografi
YN: 7654
TARIH 30/09/2007
...... 2007......y1h...EKIM...aymin...OTUZ.........giinii...30/09/...2007... Asagida miihiir

ve imzas1 bulunan ben ... KADIKOY 2345. Noteri ...SEHNAZ OZER, KUCUKBAKKALKOY MH
DILEK SABANCI CADDESI NU:9 adresindeki dairemde gorev yaparken yamma gelen  ve
KADIKOY NUFUS MUDURLUGUNCE  verilmis

...06/10/2001 tarih,...10.1905....... kayit ve .FB 1907 seri numarali, fotografli ...NUFUS
CUZDANINA........... gore ...ADANA......... ili, ...CEYHAN......... ilcesi,

...MURADIYE.......... mahallesi/kdyii niifusuna ...007...... cilt, ...23... aile sira, ...06... sira
numaralarinda  kayitl olup, baba adi ...HASAN FEHMI....... , ana adi ...FATMA.........
dogum tarihi ...30/06/1974 olan ve ...ICEL Vergi Dairesinin ...1907190713 sicil numarasinda kaytli
oldugu anlasilan ve halen .. MEZARLIK YOLU NU: 99............ adresinde oturdugunu, okur yazar
oldugunu sdyleyen ...FATIH OZLER bir vekaletname diizenlenmesini istedi.

Kendisini yukarida yazili belge ile tanidigim gibi bu islemi yapma yeteneginin bulundugunu
ve okuryazar oldugunu anladim.

Bunun iizerine FATIH OZLER su suretle sdze bagladi: “ TASINMAZ MAL SATMAK ICIN
SAHIBI BULUNDUM ISTANBUL ILI, KADIKOY ILCESi, FENERBAHCE MAHALLESINDE
VAKI VE KAIN TAPUNUN 1907 PARSEL NOLARINDA KAYITLI BULUNAN 23 FB,
2007 M2 YUZOLQUMLU ARSA UZERINE INSA EDILEN 6. DUKKAN 66 M2, VE 17 NOLU
DUKKAN 35 M2 TASINMAZIMI BENI TEMSILEN DILEDIGINE 80.000 TL BEDEL  VE
DILEDIGI = KOSULLARDA = HESSELI =~ VEYA  HISSESIZ = SATMAYA,  SATIS
BEDELLERINI ALMAYA, ILGILI TAPU SICIL MUDURLUGUNDE VEYA YETKILI
TAPU MEMURU HUZURUNDA KESIN FERAG TAKRIRLERINI VERMEYE, TESCIL
TALEBINDE BULUNMAYA, TAPU DEFTERI VE SICILINI VE TUM EVRAKLARINI
IMZALAMAYA, SATIS$ BEDELINDEN ARTA KALAN ALACAGIM ICIN SATISI YAPILACAK
HISSEM VEYA ALICININ TASINMAZDAKI HESSELERININ TAMIMI UZERINDE LEHIME
DILEDIGI VADE, SIRA VE DERECEDE VE DILEDIGI KOSULLARLA HERTURLU
[POTEK TESIS ETMEYE, IPOTEKLE SERBEST DERECEDEN ISTIFADE HAKKI
TESISINE ~ VESERHINE,  IPOTEK KATRIiRLERINI KABULE, IPOTEKLI
ALACAKLARIMI VADELERINDE VEYA VADELERINDEN ONCE ALMAYA VE
IPOTEGI KISMEN VEYA TAMAMEN KALDIRMAYA ,FEK TAKRIRLERINI VERMEYE |,
[POTEGI YENILEMEYE, SURELERINI UZATMAYA, NOTERLIKLERDE SATIS VAADI
SOZLESMESI YAPMAYA VE IMZALAMAYA, SOZLESME KOSULLARINI VE CEZAI
SARTLARINI DILEDIGI SEKILDE TESBITE, GEREKTIGINDE SOZLESMEYi FESH
ETMEYE, DEGISIKLIKLER YAPMAYA ,TAPU SICILINE SERH HUSUSUNDA iZIN VE
YETKI VERMEYE, SERHI TERKIN ETTIRMEYE, TASINMAZIN TASARRUF VE
YARARLANMA HAKLARINI ALICIYA DEVER VE TESLIM ETMEYE, CINS TASHIiHI
YAPTIRMAYA, TAPU VE NUFUS KAYITLARINDAKI HER TURLU YANLISLIKLARI IDARI
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YOLLARDAN  DUZELTTIRMEYE, EVRAKLARI _ IMZALAMAY, BEDELLI VEYA
BEDELSIZ YOLA VE YESIL ALANA TERKE, BAGISLAMAYA FERAG TAKIRLERINi
VERMEYE, TASINMAZLA ILGILI HER TURLU HARC, VERGI VE GIDERLERINI
YATIRMAYA, FAZLA ODENENLERE ITIRAZ ETMEYE, GERI ALMAYA, YUKARIDA
BELIRTILEN KONULARLA ILGILi HER TURLU YASAL VE OZEL iSLEMLERI TUM RESMi
MAKAM VE MERCILER ONUNDE YAPMAYA VE IMZALAMAY, HER TURLU

TAAHHUTNEMELER,MUVAFAKATNAMELER, BEYANNAMELER TANZIM VE
IMZALAMAYA MEZUN VE YETKILI OLMAK UZERE BEGUM YILDIZ VEKIL TAYIN
ETTIM. ” diye soziinii bitirdi.

Yazilan bu tutanak okumasi i¢in kendisine verildi. Okudu. Yazilanlarin gergek istegi
oldugunu beyan etmesi iizerine ilgili ve tarafimdan imzalandi, miihiirlendi.

...... 2007......y1l1...EKIM...ayinm...OTUZ.........giinii...30/09/...2007...

Vekil: Begiim Yildiz
Baba adi: Hiiseyin Dogum yeri ve yili: Rize 1965

Ana adi: Ayse niifusa kayitli oldugu il: Rize cilt no:22 Aile sira no:45 sira no:89

VEKALET VEREN KADIKQY 2345. NOTERI
FATIH OZLER SEHNAZ OZER
iMZA RESMi MUHUR VE IMZA

2.3.

2.3.1.

A\

Belge 2.2: Diizenlenme sekline gore satis vekaletnamesi

Satis Vaadi

Satis vaadi, ilerideki bir tarihte bir malin satigini taahhiit niteliginde 6n akittir. Satis
vaadi sozlesmeleri noterlerce diizenlenir. Istem halinde ilgili tapu kiitiigliniin
serhler stitununa tescil edilir.

Satis vaadinin tapu kiitligline serhini, aksi sozlesmede kararlagtirilmamigsa taraflardan
herhangi birisi tapu sicil miidiirliiglinden talep edebilmektedir. Talep i¢in, serh hususunun
sozlesmede yazili olmasi da sart degildir.

Ayrica, satig vaadi sdzlesmesinin taziminden itibaren 5 yillik siire gegmis olsa dahi
satis vaadinin kiitiige serhi miimkiindir.

Satis vaadi sozlesmesini diizenleme yetkisi sadece noterlere aittir. Tapu sicil
midiirliginin bu tir soézlesmelere yetkisi yoktur. Serh i¢in s6z konusu satis vaadi
sOzlesmesinin tapu sicil miidiirliigiine ibraz1 gerekir.

Sozleimede Bulunmasi1 Gereken Hususlar

Satis vaadi ileride yapilacak kesin satigin vaat ve taahhiit olmasi sebebi ile satis igin
aranan hususlar, satis vaadi sozlesmeleri i¢cin de gecerlidir. S6z konusu sdzlesmelerde
asagidaki hususlar yer almalidir:

Diizenleme seklinde tanzimi
Taraflarin kimliklerinin niifus ciizdani ile tespiti

Taraflarin fotograflarimin bulunmasi ve tasdiki
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2.3.3.

2.24.

2.2.5.

2.2.6.

2.2.7.

Satis bedeli
Satis vaadi ve taahhiidii

Vaade konu taginmazin agik¢a belirtilmesi

. Satis Vaadiicin Gerekli Belgeler

Asagidaki belgelerle tapu sicil miidiirligiine gidilerek satis vaadi serhi tapuya
koyulmus olur.

Taraf/taraflarin fotografli niifus ciizdani, pasaport veya avukat kimligi ile vesikalik
fotograflar1, T.C. kimlik ve vergi numarasi

Islem taraflarinda temsilci sifatryla katilan var ise, temsile iliskin belge
Noterce diizenlenmis gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi
Tescil Istem Belgesinin Yazim Ornegi

Tapu sicil midiirliigiine gidilerek tescil istem belgesi diizenlenir. Asagida bir 6rnegi
verilmistir.

Yukarida niteligi gosterilen taginmaz malin 4 hissesi Salih Yilmaz KAFADAR adina
kayithiyken, Abdil ER ile Salih Yilmaz KAFADAR arasinda yapilan Antalya 4.
Noterliginden tanzim edilen 21/05/1999 tarih 14506 sayili Satis Vaadi Sozlesmesine
istinaden Salih Yilmaz KAFADAR'n hissesi iizerine lehime satis vaadi serhi verilmesini
talep ile 492 sayili Harglar Kanunu™ na gore yukarida gosterilen degerin emlak vergisi
degerine yeniden degerleme orant uygulanmak suretiyle bulunacak degerden diisiik
olmadigini, aksi halde aradaki farkin VUK a gore cezali olarak tahsil edilecegi hususunun
Tapu Sicil Miidiirii tarafindan tarafima bildirildigini beyan ederim.

Tapuya Serh Ornegi

Satis Vaadi: Salih Yilmaz KAFADAR'n % hissesi lizerinde Abdil ER lehine satig
vaadi vardir. Tarih-Yevmiye
Islemin Mali Yonii

Binde 5.4 oraninda (2006 y1l1 i¢in) harg tahsili gerekir ve Doner Sermaye Isletmesince
belirlenen tarifeye gore iicret tahsil edilir.

Satis Vaadinin TerKini

Satis vaatlerinde sdzlesmede belirtilen siire i¢erisinde kesin satigin yapilmasi gerekir. Satig
vaadinin serhi, kendiliginden taginmazin satig vaadi lehtarina devrini saglamaz. Bu husus
tapu sicil midiirliiglince de yerine getirilemez. Taginmazin malikinin esas satiga
yanagmamasi halinde, satis vaadi lehtart mevcut satig vadi s6zlesmesine dayanilarak
taginmazin miilkiyetinin devrini mahkemelerden isteyebilir. Mahkemenin verecegi terkini
uygulama alan1 bulunmamaktadir. S6z konusu siirenin ge¢mesi halinde malikin talebi
iizerine tapu kiitigiinden terkin yapilabilecektir.

Satis vaadi serhi vaadi lehtar1 veya temsilcisinin talebi {izerine tapu kiitiigiinden terkin
edilebilir.

Satis Vaadi Ornegi

Kadikdy 1097. Nu.l1 noterden alinan daha 6nce emlak komisyoncusu olan Beglim
Yildiz“a verilen vekaletname ile Irem Bulut“la satis vaadi sdzlesmesi yapilmustir.

frem Bulut 80.000 TL iki tasinmazi Fatih Ozlerden satin almis. Tapu
islemlerini sonra gergeklestirmek i¢in Satis Vaadi Sozlesmesi diizenleyerek tapuya serh
koymak istemis.
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DUZENLEME SEKLINDE SATIS VAADIi SOZLESMESI

T.C.

KADIKOY 1907. NOTERI Y.NU:12345
FATMA ISIK TARH: 06/10/2007
AYDINLIK YOLU NU:9

KADIKOY/ISTANBUL TEL:

0216 190 70 17

2007 yili...KASIM...aymin...altinct......... giinii.06..../...10.../...2007...
Asagida miihiir ve imzas1 bulunan ben ......... KADIKOY ...1907...Noteri

...,AYDINLIK YOLU NU:9 KADIKOY/ ...iSTANBUL adresindeki dairemde gérev yaparken
yamma gelen ve gosterdigi ... KADIKOY NUFUS MUDURLUGUNCE verilmis ...06/10/2001
tarih,...10.1905....... kayit ve .FB 1907 seri numarali, fotografli

...NUFUS CUZDANINA........... gore ...ADANA......... ili, ...CEYHAN ......... ilgesi,
...MURADIYE.......... mahallesi/kdyii niifusuna ...007...... cilt, ...23... aile sira,
...06... sira numaralarinda kayitli olup, baba adi ... HASAN FEHMI....... , ana adi
...FATMA......... dogum tarihi ...30/06/1974 olan ve ...ICEL Vergi Dairesinin

...1907190713 sicil numarasinda kayith oldugu anlasilan ve halen ... MEZARLIK YOLU NU:
99 adresinde oturdugunu, okur yazar oldufunu sdyleyen ...FATIH OZLER..
ile  gosterdigi ...MERSIN NUFUS MUDURLUGUNCE verilmis

...30/06/2005........gin,...1234....... kayit ve .GS1905 seri numarali, fotografli ... NUFUS

CUZDANINA GORE gére ..MERSIN......... ili, ... MERKEZ ilgesi,
...PRIRESIS.......... mabhallesi/koyti niifusuna 13 cilt, ...33... aile swra, ...4... sira
numaralarinda kayith olup, baba adi ...VELI....... , ana ad1 ...SEMRA......... dogum tarihi
...23/03/1962.......... olanve ...ICEL......... Vergi Dairesinin ...1905190715 sicil numarasinda

kayitlt oldugu anlasilan,halen ... MEZARLIK YOLU NU:98 adresinde oturdugunu, okur yazar
oldugunu sdyleyen ...IREM BULUT. birlikte bana basvurarak satis vaadi s6zlesmesi
diizenlenmesini istediler.

Her ikisinin de bu islemi yapma yeteneginin bulundugunu ve okur yazar oldugunu
anladim.Ibraz ettikleri belgelerden kimlikleri hakkinda kani sahibi oldum. Diizenleme seklinde satis
vaadi s6zlesmesi yapmak isteyenlerden satmay1 vaad eden FATIH OZLER su suretle sdze basladi:
“ VAZGECEN TARAF TASINMAZIN O GUNKU IHTILAF VAKUUNDAKI DEGERININ
IKi KATI TAZMINAT ODEMEYI KABUL VE TAAHHUT EDER. DIGER
GAYRIMENKULLERDE ALICININ HICBIR HAKKI YOKTUR. OZEL SARTLAR:1- BINANIN
DIS CEPHESI SATICIYA AITTIR. 2- DUKKANIN [CININ ELEKTRIK VE SU TESISATI
INCE SIVASI SATICIYA AITTIR.  ISTANBUL ILI, KADIKOY ILCESi, FENERBAHCE
MAHALLESINDE VAKI VE KAIN TAPUNUN 1907 PARSEL NOLARINDA KAYITLI
BULUNAN 23 FB, 2007 M2 YUZOLCUMLU ARSA UZERINE INSA EDILEN 6. DUKKAN 66
M2, VE 17 NU.LI DUKKAN 35 M2, TASINMAZLARI BU KERRE 80.000 TL BEDELLE IREM
BULUTT“A SATMAYI VAAD VE TAAHHUT ETTIGIMI, SATIS VAADI BEDELI OLAN
80.000 TL“NIN TAMAMINI KENDISINDEN NOTERLIK DAIRESI DISINDA NAKTEN
ALDIGIMI, ADI GECEN TASINMAZIN FERAG TAKRIRINI ISE ALICININ DILEDIGI BIR
TARIHTE VERECEGMI, TAPUDA FERAG TAKRIRi ESNASINDA ODENECEK HER
TURLU VERGI, RESIM VE HARCLARIN ALACIYA AIT OLACAGINI,
TARAFLARDAN HERHANGI BIRININ ILGILI TAPU SiCiL MUDURLUGUNE
MURACCATLA ISBU TASINMAZ MAL SATIS VAADI SOZLESMESINI TASINMAZIN
SICILINE SERH VE TESCIL ETTIRMESINI KABUL ETTIGiMI, = AYRICA  IHTILAF
VUKUUNDA T.C. MAHKEME VE ICRA DAIRESELIRININ YETKILI HAL
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MERCii OLDUGUNU KABUL VE BEYAN EDERIM ” diye szlerini bitirdi.

S6z alan almayr vaad eden IREM BULUT su suretle soze basladi: “BEN DE SATIS
VAADINDE BULUNANIN SAHIBI OLDUGUNU BILDIGIM VE HERHANGI BIR
SAHIPLIK BELGESI GOSTERMESINE GEREK GORMEDIGIM, YUKARIDA TAPU
KAYITLARI YAZILI BULUNAN TASINMAZI AYNI BEDEL VE SARTLARLA SATIN
ALMAYI VAAD VE TAAHHUT ETTIGIMI, SATIS VAADINDE BULUNANIN
SEYANINDA YAZILI BUTUN HUSUS VE SARTLARI AYNEN

KABUL ETTiGiMi AYRICA KABUL VE BEYAN EDERIM” diye sozlerini bitirdi.

Yazilan bu sozlesme okunmak {iizere kendilerine verildi. Ayri ayr1 okudular. Yazilanlarin
gercek istekleri oldugunu beyan etmeleri {izerine ilgililer ve tarafimdan imzalandi,

mihirlendi. 2007
yil1...KASIM...aymnn...altinct......... glinii.06..../...10.../...2007 ...
SATMAYI VAAD EDEN ALMAYI VAAD EDEN
FATIH OZLER VEKILI BEGUM YILDIZ [REM BULUT
IMZA IMZA

1907. KADIKOY NOTERI FATMA ISIK
RESMI MUHUR VE IMZA

DAYANAK :KADIKOY 2345. Noterliginden 30/09/2007 tarih ve 7654 yevmiye no ile tasdikli
FATIH OZLER“IN BEGUM YILDIZ a verdigi vekaletnamenin tetkikinden yetkisi oldugu goriildii

24.

24.1

24.2

Belge 2.3: Satis vaadi sozlesmesi 6rnegi

Sufa Hakkinin Serhi

Sufa hakkir oncelikle satin alma hakkidir. Yani, hak sahibine, tasinmazin satis1 halinde,
onu 6ncelikle satin alma yetkisi veren bir haktir.

Sufa Hakkinin Kullanilma Siiresi

Sufa hakkini satiginin yapildiginin 6grenilmesinde itibaren en gec bir ay, 6grenilmesi
halinde on yil igerisinde kullanilmas1 gerekir. Siirenin ge¢mesi halinde bu hak kullanilmaz.
S6zlesmeden dogan sufa hakkinin kullanilmasi igin, satisin sdzlesmede belirtilen siire
icerisinde yapilmis olmasi, siire belirtilmemis ise satigin kiitiige serh tarihinden itibaren 10
yil igerisinde yapilmis olmas1 gerekir.

Kanuni Sufa Hakkindan Feragat
Ortak miilkiyet olarak tasarrufu edilen tasinmazlarda paydaslar kanuni sufa
haklarindan feragat edilebilmektedir. Ancak, feragin gegerli olabilmesi i¢in sézlesme tanzimi

gerekir. Bu hélde tasinmazdaki payin ii¢lincii bir kisiye satigi halinde diger paydaslar soz
konusu feragat sebebi ile sufa hakkini kullanamayacaktir.
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2.4.3. Isin Mali Yonii

> Isleme konu tasinmazin emlak vergisi beyan degerinden az olmamak iizere beyan
edilen degeri {lizerinden %03,6 tapu harci, ayn1 deger iizerinden %06 damga vergisi sufa
hakki sahibince ddenir.

»  Sufa hakkinin kullanilarak tasinmazin mahkeme karari ile edinilmesinde emlak vergisi
beyan degerinden az olmamak iizere, beyan edilecek degeri iizerinden %012 tapu harci,
tasinmazi iktisap edenden tahsil edilir.

»  Doner sermaye bedeli tahsil edilecektir.
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