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ACIKLAMALAR

KOD 341TP0027

ALAN Pazarlama ve Perakende

DAL/MESLEK Emlak Komisyonculugu

MODULUN ADI Piyasa Firsatlar1 ve Meslektaslarla is Birligi
Piyasa firsatlarin1 degerlendirme ve meslektaglarla is birligi

MODULUN TANIMI ile ilgili bilgi ve becerilerin kazandirildigi 6grenme
materyalidir.

SURE 40/32

ON KOSUL

YETERLIK Piyasa firsatlarim1 degerlendirmek ve meslektaslarla is birligi
yapmak
Genel Amac¢
Piyasa firsatlarim degerlendirerek emlak satigini
yapabileceksiniz.
Amaclar

R 1. Odanin paylagim akdine gore emlak komisyoncular ile

MODULUN AMACI is birligi yapabileceksiniz.

2. Emlak piyasasina gore uygun emlaki tespit edebilecek ve
tapu mevzuatina gore satin alma iglemlerini
gerceklestirebileceksiniz.

3. Satin alinan emlakin tamirat ve tadilatin1 yapabilecek ve
tapu satig mevzuatina gore satig ve kiralama islemlerini
yapabileceksiniz.

EGITIM OCGRETIM Ortam: Sinif, meslek odast, tapu sicil midiirligii,
ORTAMLARI VE Donanim: Bilgisayar, bilgisayar masasi, sarf malzemeleri,
DONANIMLARI yazici, projeksiyon
Modiiliin iginde yer alan her faaliyetten sonra, verilen dlgme
araglari ile kazandiginiz bilgi ve becerileri 6lgerek kendi
OLCME VE kendinizi degerlendireceksiniz.
DEGERLENDIRME Ogretmeniniz modiil sonunda size dlgme arac1 uygulayarak

modiil uygulamalar ile kazandigimz bilgi ve becerileri
Olcerek degerlendirecektir.




GIRIS

Sevgili Ogrenci,

Giliniimiizde ev, mekan ve ofis anlayisinin degistigini gérmekteyiz. Projeler lizerinden
satiglarin yapildigi, en ileri diizeyde satis tekniklerinin uygulandigi 2000°li yillarin emlak
vizyonunu hayretle izlemekteyiz. Siz de bu meslegi ¢agdas teknoloji i¢inde, kendinden emin
ve giiven veren bilgi ve beceriye bu modiil ile ulagacaksiniz.

fleride popiiler mesleklerden biri olacak olan emlak komisyonculugunda, Piyasa
Firsatlarin1 Degerlendirme ve Meslektaslarla Is Birligi modiilii ile daha basarili olacaksiniz.
Alacaginiz emlak komisyonculugu sertifikasi ile meslektaslarinizin yaninda farkinizi
yansitabileceksiniz.

Iki yillik meslek yiiksek okuluna gegis yapabilecek ya da dort yillik fakiilte i¢in
avantaj saglayacaksiniz. lleride diisiiniilen emlak miisavirligi ve emlak eksperligi icin
simdiden adim atmis olacaksiniz.

Alacagmiz bu modil ile alanimizda kullanilan emlak komisyonculugunda piyasa
firsatlarin1 degerlendirme ve meslektaslarla is birligi ile ilgili terimler, tanimlar, kisaltmalar,
belgeler ve formlar size sunulmaktadir.

Bu modiildeki mesleki bilgileri kazandigimiz takdirde emlak komisyonculugunda
mesleginizle ilgili olarak meslektaslarinizla kolaylikla is birligi yapabilecek, emlak
eksperliginde uzmanlasacak ve ekonomik olarak kendinizi daha da gelistirebileceksiniz.

Bu modiiliin, sizi hedeflerinize bir adim daha yaklastiracagini umuyor, basarilar
diliyorum.



OGRENME FAALIYETIi-1

AMAC

Bagli bulunulan odanin paylasim akdine gore emlak komisyoncular ile is birligi
yapabileceksiniz ve paylasim s6zlesmesi diizenleyebileceksiniz.

ARASTIRMA

Bu faaliyet oncesinde su arastirmalari yapmalisiniz:

>

Cevrenizde bulunan emlak komisyoncularinin ortak c¢alisma yapip
yapmadiklarini gézlemleyiniz.

Emlak komisyoncularinin ortak c¢alismalarinda paylasim sézlesmesinin ne
sekilde diizenlendigini 6rnek sdzlesme iizerinde galiginiz.

Arastirmalariniz sonucu  edindiginiz  bilgileri, simfta arkadaslarinizla

paylagsmaniz ve onlarin da diislincelerini almaniz gerekmektedir.

1.PAYLASIM SOZLESMESINE GORE
EMLAKCILARLA ORTAK CALISMA

Emlak alim-satim isleri ile faaliyet gosteren gercek ve tiizel kisiler bu faaliyetleri

sirasinda  gelirlerini  artirabilmek igin aynmi isleri yapan kisilerle is birligi yapmak
durumundadirlar. Bu is birligi bir mesleki dayanisma 6rnegidir. Unutmamak gerekir ki, her
iste oldugu gibi emlak sektoriinde de takim ruhu iginde ¢alismak ve basarili olmak son
derece 6nemlidir

Ooas
Plilatformu

Resim 1.1: Odalar meslektaslar1 bulusturur.



Bu caligma, aym1 meslek odasma kayitli iiyeler arasinda bir mesleki dayanismayi
ortaya ¢ikarmaktadir. Ortak ¢alismay1 gerekli kilan konulari sirasi ile agiklayalim.

1.1.Meslek Odasi

Meslek odasinin amaci; ticaret ve sanayi odalari, ticaret odalari, sanayi odalari, deniz
ticaret odalari, ticaret borsalari ile Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birliginin kurulus ve isleyisine
iliskin esaslar1 diizenlemektir.

Meslek odalari; ticaret ve sanayi odalari, ticaret odalari, sanayi odalari, deniz ticaret
odalari, ticaret borsalari ile Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birliginin kuruluslarina, organlarmin
nitelikleri ve se¢im usulleri ile organlik vasfini yitirme hal ve usullerine, gorev ve yetkileri
ile calisma usullerine, iyeleri ile olan karsilikli hak ve yiikiimliiliklerine, gelir ve
harcamalari ile biitcelerine iliskin esaslar1 kapsar.

Odalar; {yelerinin miisterek ihtiyaglarmi1 karsilamak, mesleki faaliyetlerini
kolaylastirmak, meslegin genel menfaatlere uygun olarak gelismesini saglamak,
mensuplarinin birbirleri ve halk ile olan iligkilerinde diiriistliigii ve gliveni hakim kilmak
tizere mesleki disiplin, ahldk ve dayanismayi korumak ve hizmetler ile mevzuatla odalara
verilen gorevleri yerine getirmek amaciyla kurulan, tiizel kisilige sahip kamu kurumu
niteliginde meslek kuruluslaridir.

1.1.1. Odalarm Kurulmasi

Odalar illerde, Birligin olumlu goriisii tizerine Bakanligin karari ile kurulur. Bir ilde
oda kurulabilmesi igin ticaret siciline kayith ve nitelikleri haiz en az 1.000 tacir ve/veya
sanayici veya deniz ticareti ile istigal edenlerin Birlige yazili bagvuruda bulunmasi
zorunludur.

Bagimsiz sanayi odast kurulabilmesi i¢in o ilde faaliyet gosteren sanayicilerin
yarisindan fazlasinin yazili talebi sarttir. Mevcut ticaret ve sanayi odasindan ayrilan
sanayicilerin, Kanunda 6ngoriilen usul ve esaslara uygun olmak kaydiyla, bagimsiz sanayi
odas1 kurmasi halinde, o ildeki ticaret ve sanayi odasi, ticaret odasi adini1 alir. Mevcut ticaret
ve sanayi odasinin ayri odalar halinde kurulmasiyla, ticaret ve sanayi odasina bir 6nceki yil
sanayiciler tarafindan 6denmis olan yillik ve munzam aidat tutarlarinin yarisi, sanayi
odasinin organ segimlerinin kesinlesmesinden itibaren ii¢ ay i¢inde yeni kurulan sanayi
odasina devredilir.

Cografi bolge odalar1 kurulabilmesi; bolge illerindeki toplam iiye sayisinin yarisindan
fazlasinin, Birlige yazili miiracaati veya il oda meclislerinin ayr1 ayr1 liye tam sayisinin iigte
ikisinin karariyla ve birligin olumlu goriisii iizerine Bakanligin karart ile gergeklesir.



1.1.2.0dalarin Kurulus ve Calisma Alanlar

Odalarin kurulus ve ¢aligma alanlari, il sinirlaridir. Kurulus ve ¢alisma alanlari iginde
ayni unvanda bagka bir oda kurulamaz.

Odalarin ¢aligma alanlari, ¢evre illeri de kapsayacak sekilde ve o illerde ilgili oda
kuruluncaya kadar gegerli olmak iizere, Birlik Yonetim Kurulu tarafindan genisletilebilir
veya daraltilabilir.

1.1.3.0da Sube ve Temsilcilikleri

flgenin bulundugu ilde kurulu oda tiiriinden olmak sartiyla, bir ilgede faaliyet gdsteren
tacir ve/veya sanayici sayist 1000’1 astig1 takdirde ticaret ve sanayi odasi subesi veya ticaret
odasi1 subesi, ilgili oda yonetim kurulunun teklifi ve meclislerinin karari ile kurulur.

Bolge odalar1 kapsadiklari illerde sube kurabilir. Bélge odasinin kurulmasi ile kurucu
il odalar1 sube haline doniisiir. ilce odalari, meclislerinin iiye tam sayisimn iicte ikisinin
karariyla il odasinin subesine doniigebilir. Subelerde, o ilgede faaliyet gdsteren tacir veya
sanayici liyeler arasindan yargi gozetiminde yapilacak se¢imle en az 10 kisilik meclis
olusturulur. Meclis iiyeleri kendi aralarindan bir bagkan ile bir bagkan yardimcisi ve bes
kisiden olusan yonetim kurulu iiyelerini secer. Ayni sayida yedek iiyeler se¢ilir. Yonetim,
kendi arasindan bir sube baskani ve bagkan yardimcist ile bir sayman belirler.

Odalar, yonetim kurulunun teklifi ve meclislerinin onayiyla baz1 yetkilerini sube
meclisine devredebilir. Subelerin kurulus ve isleyisi, biitgeleri, odalarin gorevlerinden
hangilerinin subeler tarafindan yerine getirilecegi ve diger hususlara iliskin usul ve esaslar
Birlik¢e hazirlanacak yonetmelikle diizenlenir.

Oda subesi bulunmayan ilgelerde, beldelerde ve endiistri bolgeleri ile organize sanayi
bolgelerinde oda yonetim kurulunun teklifi ve meclis karari ile oda temsilciligi kurulabilir.

Oda temsilciligi, faaliyet gosteren ve oda yonetim kurulu karar ile belirlenen bir iiye
veya oda personeli tarafindan yerine getirilir. Oda temsilcisine yardimci olmak {izere ihtiyag
duyulacak personel, yetkileri belirlenerek oda yo6netim kurulu tarafindan atanir. Oda
temsilcilerine verilecek gorev ve yetkiler, Birlikge hazirlanacak yonetmelikle diizenlenir.

Odalar, calisma alanlar1 disindaki yerlerde sube, temsilcilik ve benzeri birimler
acamaz.

1.1.4. Odalara Kayit ve Degisiklikleri Bildirme Zorunlulugu
Ticaret siciline kayith tacirler(emlak komisyoncusu), bulunduklar1 yerdeki odaya

kaydolmak zorundadirlar. Meslek gruplarina gore yapilacak iiye kayitlari, elektronik ortamda
Bakanlik ve Birlik biinyesinde diizenlenen ortak veri tabaninda giincel olarak tutulur.



Kayit zorunlulugunu bir ay ic¢inde yerine getirmeyenler, odalar tarafindan resen
kaydedilir ve durum kendilerine teblig edilir.

Icinde bulunulan yildan &nceki iki yildan itibaren adresleri ve durumlari tespit
edilemeyenler ile bu siire zarfinda aidat 6demeyen {yelerin isimleri, oda yonetim kurulu
karartyla, meslek gruplari ve se¢men listelerinden silinir; aidat tahakkuklar1 durdurulur.

Ticaret sicilinden resen veya isin birakilmasi halinde iiyenin talebi iizerine kayit
silinmesine iliskin ilanlar Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’'nde iicretsiz olarak yayimlanir.
Sanayici vasfini yitirdikleri, bagvuru {izerine veya resen tespit olunan sanayi odasi iiyelerinin
sanayi odasindan kayitlar silinir.

Ancak bunlardan ticaret odasina kayitli olmayanlarin ticari faaliyetlerinin devam
etmesi halinde durum, resen kayitlarinin yapilmasi igin ilgili ticaret odasina bildirilir. Ticaret
odasina kayith iken sonradan sanayicilik vasfini kazanan tiiyelerin tacirlik sifati devam
ediyorsa, kaydi silinmeden; etmiyorsa, kaydi resen silinerek sanayi odasma iiye kaydi
yapilmak iizere durum degisikligine iliskin bildirim ticaret odasinca en ge¢ 30 giin icinde
ilgili sanayi odasina bildirilir.

1.1.5. Odalarda Ehliyet, Temsil ve iImza Yetkisi

Odalar, tasmir ve tasinmaz mal almaya, satmaya, insa, ifraz, tevhit ve rehin etmeye,
odiing para almaya, kamulastirma yapmaya, sosyal faaliyetleri desteklemeye, 6zendirmeye,
bagis ve yardimlarda bulunmaya, okul ve derslik yapmaya, burs vermeye, sirket ve vakif
kurmaya veya kurulu sirketlere ortak olmaya ve benzeri hukuki islemler yapmaya yetkilidir.

Odanin hukuki temsilcisi yonetim kurulu bagkanidir. Odayi, yonetim kurulu baskani
ile en az bir yonetim kurulu tiyesinin veya genel sekreterin ortak imzalar1 baglar.

1.1.6. Odalarin Gorevleri
Odalarin gorevleri sunlardir:

»  Meslek ahlakini, disiplini ve dayanismayi korumak ve gelistirmek, ticaret ve
sanayinin kamu yararma uygun olarak gelismesine ¢alismak

»  Ticaret ve sanayiyi ilgilendiren bilgi ve haberleri derleyerek ilgililere ulastirmak,
ilgili kanunlar ¢ercevesinde resmi makamlarca istenecek bilgileri vermek ve
Ozellikle tiyelerinin mesleklerini icrada ihtiya¢ duyabilecekleri her cesit bilgiyi,
bagvuru durumunda kendilerine vermek veya bunlarin elde edilmesini
kolaylastirmak, elektronik ticaret ve internet aglari konusunda fiiyelerine yol
gosterecek girisimlerde bulunmak, bu konularda gerekli altyapiyr kurmak ve
isletmek,

»  Ticaret ve sanayiye ait her tiirli incelemeleri yapmak, bolgeleri igindeki iktisadi,
ticarl ve sinai faaliyetlere ait endeks ve istatistikleri tutmak, baslica maddelerin
piyasa fiyatlarini takip ve kaydetmek ve bunlari uygun vasitalarla yaymak,

»  Oda tarafindan iiyelere verilmesi gereken belgeleri diizenlemek ve onaylamak,

5
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Meslek faaliyetlerine ait konularda resmi makamlara teklif, dilek ve
basvurularda bulunmak; {iiyelerinin tamaminin veya bir kesiminin mesleki
menfaati oldugu takdirde meclis karar1 ile bu {iyeleri adina veya kendi adina
dava agmak,

Calisma alanlar1 igindeki ticari ve sinai Orf, adet ve teamiilleri tespit etmek,
bakanligin onayina sunmak ve ilan etmek,

Uyeleri tarafindan uyulmasi zorunlu mesleki karar almak,

Yurt i¢i ve yurt dig1 fuar ve sergilere katilmak,

Gerektiginde Esnaf ve Kiigiik Sanatkarlar Kanunu’ nda sayilan mal ve
hizmetlerin azami fiyat tarifelerini, kendi tiyeleri igin, Bakanlik¢a ¢ikarilacak
yonetmelige uygun olarak tespit etmek ve onaylamak,

Sair mevzuatin verdigi gorevlerle, ilgili kanunlar cercevesinde Birlik ve
Bakanlikga verilecek gorevleri yapmak,

Birligin belirledigi standartlara gore iiye kayitlarin1 tutmak ve iiyelik aidatlarina
iliskin belgeleri saklamak ve bunlar1 Birlige talep halinde bildirmek,

Mevzuatla bakanliklara veya diger kamu kurum ve kuruluslarina verilen islerin,
kanunda belirtilen kurulus amaglar1 ve gorev alani ¢ercevesinde odalara tevdii
halinde bu isleri yiiriitmek,

Uyelerinin ihtiyac1 olan belgeleri vermek ve bunlara iliskin gerekli hizmetler
yapmak,

Yurt i¢i fuarlar konusunda yapilacak miiracaatlar1 degerlendirip Birlige teklifte
bulunmak,

Uyeleri hakkindaki tiiketici sikdyetlerini incelemek ve kurulus amaglari
dogrultusunda diger faaliyetlerde bulunmak,

Ticaret ve sanayi odalarinca, odalar ayri olan illerde ise sanayi odalarinca
sanayiciler igin kapasite raporlar1 diizenlemek,

Odalar, bunlardan baska mevzuat hiikiimleri ¢er¢evesinde;

e  Ticaret mallarimin niteliklerinin belirlenmesine yonelik laboratuarlar
kurmak veya bunlara istirak etmek, uluslararas: 6l¢iimleme, test dlgme
laboratuar1 kurmak veya istirak etmek, belgelendirme hizmetleri sunmak,

e  Milli Egitim Bakanliginin izin ve denetiminde ticaret, denizcilik ve sanayi
ile ilgili kurslar1 agmak, agilan kurslara yardimda bulunmak, yurt i¢inde ve
disinda ihtiyag duyulan alanlar ic¢in Ogrenci okutmak ve stajyer
bulundurmak; mesleki ve teknik egitim ve Ogretimi gelistirme ve
yonlendirme caligmalar1 yapmak, kendi iiyelerinin is yerleriyle smirh
olmak iizere, Mesleki Egitim Kanunu kapsamima alinmamis meslek
dallarinda bu uygulamaya iliskin belgeleri diizenlemek,

e [lgililerin talebi hélinde, ticari ve smai ihtilaflarda hakem olmak, tahkim
kurullart olusturmak,



o Acilmig veya acilacak olan sergiler, panayirlar, umumi magazalar,
depolar, miizeler ve kiitiiphanelere katilmak,

Gorevlerini de yaparlar.

m.eslek.
komiteleri

Resim 1.2: Odalar meslek komiteleri olusturlar

1.1.7.0da Organlan
Odanin organlar1 sunlardir:

Meslek komiteleri
Meclis

Yonetim kurulu
Disiplin kurulu

VVYVYY

1.1.8. Oda Meslek Komiteleri Olusturulmasi ve Gorevleri

Oda meslek komiteleri, meslek gruplarinca 4 yil igin secilecek 5 veya 7 kisiden, tiye
sayist 10.000’i asan odalarda 5, 7, 9 veya 11 kisiden olusur. Asil iiyeler kadar da yedek liye
segilir.

Komite kendi {iyeleri arasindan dort yil i¢in bir baskan ve bir bagkan yardimcisi seger.
Meslek komitesi iiyeligine se¢ilen gercek kisiler ile tiizel kisilerin gergek kisi temsilcileri,
ayni faaliyet sinirlart i¢inde bulunan odalar ve borsalarin meslek komiteleri ile Esnaf ve
Sanatkarlar Kanunu’ na gore kurulmug odalarin ancak birinde gorev alabilirler.

Mesleklerin  gruplandirilmasinda uyulacak esaslar ile meslek komitelerinin {ye
sayilarinin tespiti ve diger hususlar Birlik¢e hazirlanacak yonetmelikle diizenlenir.

Oda meslek komitelerinin gérevleri sunlardir:

»  Meslekleri ile ilgili incelemeler yapmak, yararlt ve gerekli gordiikleri tedbirleri
goriisiilmek tlizere yonetim kuruluna teklif etmek

»  Meslek komitesiyle ilgili olarak meclis giindeminde yer alan konularda bagkan,
baskan yardimcisi veya uygun goriilen iiyelerin, oy kullanmamak tizere meclis
toplantisina katilmasina karar vermek
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»  Mesleklerine ait igler hakkinda, meclis veya yonetim kurulu tarafindan bilgi
istenmesi halinde, bu konuda arastirma yapmak ve istemi cevaplandirmak
»  llgili mevzuatla verilen diger gorevleri yerine getirmek

1.1.9.0da Meclisi ve Gorevleri

Oda meclisi, meslek gruplarinca 4 yil igin segilecek iiyelerden olusur. Meslek
komiteleri 5 kisiden olusan gruplarda 2’ser, 7 kisiden olusan gruplarda 3’er, 9 kisiden olusan
gruplarda 4’er, 11 kisiden olusan gruplarda 5’er meclis iiyesi segilir. Ayrica ayni sayida
yedek tiye secilir.

Meclis, kendi iiyeleri arasindan 4 yil i¢in baskan ile bir veya iki bagkan yardimcisi
secer. Meclis iiyeligine secilen gercek kisiler ile tiizel kisilerin gercek kisi temsilcileri, ayni
faaliyet alaninda bulunan odalar ve borsalarin meclisleri ile Esnaf ve Sanatkarlar Kanunu’ na
gore kurulmus odalarin ancak birinde gorev alabilirler.

Meclis bagkani ve yardimcilart yonetim kurulu ve disiplin kurulu baskan ve
tyeligine secilemezler. Ust iiste iki donem meclis baskanligi yapmis olanlar, aradan iki
secim donemi gegmedigi siirece ayni goreve yeniden segilemezler.

Resim 1.3:Odalarin yonetim kurulunu olusturmasi
Oda meclisinin gorevleri sunlardir:

Oda yonetim kurulu ve disiplin kurulu tiyelerini segmek

Kendi iiyeleri arasindan Birlik genel kurulu delegelerini se¢gmek

Yonetim kurulu tarafindan yapilacak teklifleri inceleyip karara baglamak
Uyulmas1 zorunlu mesleki kararlar almak

Calisma alanlar icindeki ticari ve sinai Orf, adet ve teamiilleri tespit ve ilan
etmek.

Aylik mizani ve aktarma taleplerini incelemek ve onaylamak

Uyeleri arasinda veya iiyelerin yapmis olduklar sdzlesmede yer almasi1 halinde
bu sozlesmelerle ilgili olarak ¢ikan ihtilaflar1 ¢6zmek tizere tahkim miiesseseleri
urmak, mahkemeler tarafindan istenecek hakem ve bilirkisi listelerini onaylamak

VV VVVVY
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»  Odaya kayith iiyeler hakkinda disiplin kurulu tarafindan teklif edilecek cezalari
karara baglamak

»  Yillik biitce ve kesin hesaplar1 onaylamak ve yonetim kurulunu ibra etmek,
sorumlulugu goriilenler hakkinda takibat islemlerini baglatmak

»  Tasinmaz mal almaya, satmaya, insa, ifraz, tevhit ve rehin etmeye, 6diing para
almaya, kamulastirma yapmaya, okul ve derslik yapmaya, bu Kanun hiikiimleri
cergevesinde sirket ve vakif kurmaya veya kurulu sirketlere ortak olmaya karar
vermek

»  Oda i¢ yonergesini kabul etmek ve Birligin onayina sunmak

»  Yonetim kurulunca odaya kayit zorunluluguna veya iiyelerin derecelerine iligkin
olarak verilecek kararlara karsi yapilan itirazlari incelemek ve kesin karara
baglamak

»  Mesleklere ve sorunlara gore ihtisas komisyonlar1 ve danigma kurullar1 kurmak

»  Yurt i¢i ve yurt dist sinai, ticari ve ekonomik kuruluslara {iye olmak ve
kongrelerine delege gondermek

»  Tabhsili imkansizlasan alacaklarin takibinden vazgecme veya olen, ticareti terk
eden ve odaya olan aidat borglarini, yangin, sel, deprem ve benzeri tabii afetler
gibi, iradesi disinda meydana gelen miicbir sebeplerden dolayr 6deme giicliigii
icinde olan iyelerin aidat borglarinin ve gecikme zamlarinin affi ve/veya
yeniden yapilandirilmalart ile oda veya iiyeler adina agilacak davalar konusunda
yonetim kurulundan gelen teklifleri inceleyip karara baglamak ve gerekli
gordiigiinde bu yetkisini yonetim kuruluna devretmek

»  Oda c¢aligmalarina veya Tirk ekonomik hayatina O6nemli hizmetler vermis
kimselere meclisin {iye tam sayisinin tigte ikisinin karartyla seref iiyeligi vermek

> llgili mevzuatla verilen diger gorevleri yerine getirmek

1.1.10. Oda Yonetim Kurulu ve Gorevleri

Oda yonetim kurulu, dort yil i¢in secilen, meclis iiye sayis1 20°den az olan odalarda 5;
20 ile 29 arasinda olanlarda 7; 30 ile 39 arasinda olanlarda 9; 40 ve daha fazla olanlarda 11
kisiden olusur.

Meclis kendi iiyeleri arasindan yonetim kurulunun basgkanini, asil ve yedek iiyelerini
tek liste halinde secer. Yonetim kurulu, kendi iyeleri arasindan dort yil igin bir veya iki
baskan yardimcisi ve bir sayman iiye secer. Ust iiste iki dénem yonetim kurulu baskanlig
yapmis olanlar, aradan iki se¢im donemi gecmedikge ayn1 goreve yeniden secilemezler.

Bir odanin yonetim kurulu baskani ve iiyeleri, ayn1 zamanda baska bir oda veya
borsanin meclisinde de goérev alamazlar. Toplanti giindemi baskan veya yoklugunda
yetkilendirdigi baskan yardimcisi tarafindan belirlenir. Ayrica yonetim kurulu iiyelerinin en
az tigte birinin bagvurusu ile toplantinin baslamasina kadar, giindeme yeni madde eklenir.



Oda yonetim kurulunun gorevleri sunlardir:

YV V VYV VV VYV
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Mevzuat ve meclis kararlar1 ¢ercevesinde oda islerini yiiriitmek

Biitgeyi, kesin hesabi ve aktarma tekliflerini ve bunlara iligkin raporlar1 oda
meclisine sunmak

Aylik hesap raporunu oda meclisinin incelemesi ve onayina sunmak

Oda personelinin ise alinmalarina ve gorevlerine son verilmesine, yiikselme ve
nakillerine karar vermek

Disiplin kurulunun sorusturma yapmasina karar vermek, bu Kanun uyarinca
verilen disiplin ve para cezalarinin uygulanmasini saglamak

Hakem, bilirkisi ve eksper listelerini hazirlamak ve onaylanmak tizere meclise
sunmak

Odanin bir y1l i¢indeki faaliyeti ve bolgesinin iktisadi ve sinai durumu hakkinda
yillik rapor hazirlayip meclise sunmak

Hazirladig1 oda i¢ yonergesini meclise sunmak

Ticaret ve sanayiye ait her tiirlii incelemeyi yapmak, ¢aligma alan1 i¢indeki ticari
ve simai faaliyetlere ait endeks ve istatistikleri tutmak ve meclisce belirlenen
maddelerin piyasa fiyatlarii takip ve kaydetmek ve bunlar1 uygun vasitalarla
ilan etmek

Oda personelinin disiplin iglerini bu Kanunda ve ilgili mevzuatta ongoriilen esas
ve usuller gergevesinde karara baglamak

Yiiksek diizeyde vergi Odeyen, ihracat yapan, teknoloji gelistiren iiyelerini
odiillendirmek

Biitcede karsiligi bulunmasi kaydiyla sosyal faaliyetleri desteklemek ve
6zendirmek, bagis ve yardimlarda bulunmak, burs vermek, meclis onayi ile okul
ve derslik yapmak

Hakem veya hakem heyeti segcmek

Odalara verilen ve 6zel olarak baska bir organa birakilmayan diger gérevleri
yerine getirmek

1.1.11. Oda Disiplin Kurulu ve Gorevleri

Oda disiplin kurulu, meclis¢e odaya kayith olanlar arasindan dort yil i¢in secilen alt1
asil ve alt1 yedek iiyeden olusur. Disiplin kurulu, segimden sonraki ilk toplantisinda, tiyeleri
arasindan bir bagkan seger.

Bagkanin bulunmadig1 zamanlarda, en yasl tiye kurula bagkanlik eder. Disiplin kurulu
tiyelerinde aranilacak sartlar, Birligin uygun goriisii alinmak suretiyle Bakanlik¢a ¢ikarilacak
yonetmelikle belirlenir.

Oda disiplin kurulunun gérevleri sunlardir:

>

>

Odaya kayitli iyelerin disiplin sorusturmalarini usul ve esaslara uygun olarak
yiiriitmek
Meclise, odaya kayith {iyeler hakkinda disiplin ve para cezasi verilmesini
onermek
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1.1.12. Oda Gelirleri, Kayit Ucreti ve Yilik Aidat
Odalarin gelirleri sunlardir:

Kayit iicreti

Yillik aidat

Belge bedelleri

Yayin gelirleri

Bagis ve yardimlar

Para cezalar1

Istirakler kar1

Misil zamlar1

Tarife tasdik iicreti

Sair gelirler

Gemilerden alinacak ticretler

Yapilan hizmetler karsilig1 alinan ticretler
Menkul ve gayrimenkul sermaye iratlari, sirket karlar1 ve doviz gelirleri
Munzam aidat (elde ettikleri hasilattan alinan)

VVVVVVVVVVVVVYY

Uyeler odaya kaydi sirasinda kayit iicreti ve her yil igin yillik aidat 6demekle
yiikiimliidir. Kayit ticreti ile yillik aidat, 16 yasindan biiyiikler i¢in uygulanan aylik asgari
iicretin briit tutarinin ylizde onundan az, yarisindan fazla olamaz. Kayit {icretinin alindigi yil
icin ayrica yillik aidat alinmaz. Kayit {icreti ve yillik aidat miktarlar1 Birlik¢e ¢ikarilacak
yonetmelikle gosterilecek usullere gore belirlenecek dereceler iizerinden ve tarifelere gore
tespit olunur. Tarifeler, oda yonetim kurulunun teklifi, meclisin onay1 ile yiiriirliige girer.
Birden fazla odaya kayit zorunlulugunda olanlardan alinacak kayit iicreti ve yillik aidat
miktar1 da yonetmelikte gosterilen usullere gore tespit edilir.

Derecelerini durumlarina uygun bulmayanlar, yonetmelikte gosterilecek usullere gore
ve on giin i¢inde oda meclisine itiraz edebilirler. Itirazlar meclisge karara baglanincaya kadar
kayit licreti ve yillik aidatin ihtilafli kismu tahsil olunmaz.

Yillik aidat her yilin haziran ve ekim aylarinda iki esit taksitte odenir. Y1l i¢cinde
kaydedilenlerin kayit {icreti ile oOnceki yildan itibaren gecerli olarak kaydedilmesi
gerekenlerin kayit ticretleri ve yillik aidatlari, durumun kendilerine teblig tarihinden itibaren
bir ay icinde Odenir. Subelere kayitli olan iiyeler, bu maddede belirlenen kayit {icreti ve
aidatlarin yaris1 kadar 6deme yaparlar.

1.1.13. Odalarda Belge Bedelleri ve Ucretler

Odalarca verilen hizmetler ile onaylanan ve diizenlenen belgeler karsiliginda alinan
iicretlerin oran ve miktar1, maktu ticretlerde yillik aidat tavanini1 gegmemek, nispi iicretlerde
bu tavan1 agmamak ve binde besten fazla olmamak kaydiyla oda yonetim kurullarinin teklifi,
meclislerin onayi ile yiiriirliige konulacak tarifelerle tespit olunur. Odalarca verilen hizmetin
disaridan satin alinmasi halinde, satin alinan hizmetin bedeli de bu tavanin iki katini
gecmemek iizere iicrete eklenerek ilgiliden tahsil edilir.
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Odalarca diizenlenecek veya onaylanacak belgeler ile verilecek hizmetler sunlardir:

Fatura suretlerinin onay1

Rayig fiyatlarin onay1

Ticari ve sinai esya numunelerinin vasiflarinin onay1

Bilirkisi ve eksper raporlart ile kapasite raporlari

Kefaletname ve taahhiitnamelerde yazili imza sahiplerinin odalardaki sicil
durumunu gésteren onay ve serhler

Sinai ve ticari mahiyette belgeler

Ticari kefalet onaylar

Tahsis ve sarfiyat belgeleri

Kalite, yeterlik ve numune belgeleri

Yerli mal1 belgeleri

Kayaitli iyelerin tatbik imzalarinin onay1

Oda mensuplarina ait kayit ve sicil suretleri ve liye kimlikleri

Ticari itibar sahadetnamesi mahiyetinde olmamak ftizere, {iiyelerinin gizli
olmayan sicilleri hakkinda yazili veya sozlii sorulara cevaplar

Miicbir sebep belgeleri (dogal afetler i¢in)

Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi suretleri

Tiirk veya yabanci bayrakli gemilere verilecek genel ve uluslararasi sektorel
hizmetler

Ticaret sicili hizmetleri

Ticari ve sinal mahiyette diger her tiirlii belge ve bilgiler ile hizmetler

VVVVVVVYVY VVVVY
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1.1.14. Odalarin Biitcesi

Odalarin biitgeleri, birlikge hazirlanacak tipe ve tespit olunacak muhasebe usullerine
uygun olarak yonetim kurullarinca hazirlanir ve meclislerince onaylanir. Biitge, takvim
yilina gore diizenlenir.

Biitceden harcama, yonetim kurulu bagkani veya yetkilendirecegi yardimcisi ve genel
sekreterin veya sayman iiyenin ortak imzasi ile yapilir. Genel sekreterin bulunmadig
hallerde, genel sekreter yerine sayman iiyenin imzasi aranir.

Yonetim kurulunun Onerisi lizerine meclislerce saptanan miktar kadar harcama,
sonradan yonetim kurulunun onayma sunulmak sartiyla, genel sekreter tarafindan resen
yapilabilir.

1.2. Mesleki Dayanisma
Insanlarin, bir amaci1 gerceklestirmek icin karsihikli yardimlasmalarina; duygu,
diisiince ve ¢ikar birligi icinde olmalarina dayanisma denir. Diger bir deyisle dayanisma; bir

toplulugu olusturanlarin duygu, diisiince ve ortak ¢ikarlarda birbirlerine kargilikli
baglanmalar1 demektir.
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Dayanigmanin etkili ve verimli olmasi, yonetimlerde gorev alan kisilerin iletigim
bilgilerine baglidir. Bagka bir anlatimla dayanigma, saglikli bir haberlesme ile deger kazanir.
Toplum hayatinda insanlar giiven i¢inde yasamak ister.

Giiven; iyi iligkiler sonunda insanlarin birbirlerine karsi besledikleri iyi duygu ve
diisiincelerin bir sonucudur.

Haberlesme bir ihtiyagtan kaynaklanir. Bu nedenle, en az iki kisi arasinda gergeklesir.
Bundan da anlasilacagi gibi, kisi yasam boyunca bir¢ok insanla karsilasacak, bilgi alis
verisinde bulunacak boylece ihtiyaglarini kargilamis olacaktir.

Mesleki dayanisma konusunu ele aldigimizda, hemen her meslegin iiyeleri, meslegin
icrasinda karsilastiklar1 sorunlar1 ¢éziimlemek, meslegin gelismesini ve toplum goziinde
daha saygin bir konuma ulagmasini saglamak gibi amaclarla yardimlagsma ve dayanisma
i¢inde bulundugunu séylemek miimkiindiir.

Ciinkii meslek tiyeleri bilirler ki, meslegin icrasi ile ilgili sorunlar1 anlayabilecek ve
kendilerine ¢dziim igin katkida bulunabilecek kisiler yine diger meslek iiyeleridir. Ustelik bu
tiir sorunlarla kimin ne zaman karsilasacagi da belli olmadigindan, zor durumda olanlara
yardim etmek aslinda o meslegi icra edenlerin kendilerine yardim etmesi anlamini tasir.

Diger yandan meslegin gelismesi, tiim meslek iyelerinin yararmadir. Ancak bunun
iiyelerin tek basina gabalar1 ile gergeklestirilmesi olanaksizdir. “Birlikten kuvvet dogar.”
disiincesi ile meslek liyelerinin birlik ve beraberlik igerisinde ortak amaglara ulagmalari i¢in
dayanigma halinde olmalar1 kaginilmazdir. Aslinda meslek iiyelerinin dayanigmalarinin daha
birgok faydalar1 vardir. Ancak yukarida belirttigimiz konu bile, meslek iiyelerinin neden
dayanigsmalar gerektigi konusunda yeterli bir fikir vermektedir.

Orgiitler is gruplarindan, gruplar ise insanlardan olusur. Bu nedenle orgiit ve grup
birbirinden ayrilmaz bir parca gibidir. Iste insanlarin orgiit i¢inde gruplagmasi Orgiitiin

yapisina bagka bir boyut kazandirir. Bu boyuta da 6rgiitiin grupsal yapisi denilmektedir.

Grup, birbirleriyle etkilesimde bulunan, psikolojik olarak birbirlerinden haberdar olan
ve kendisini bir grup olarak algilayan kii¢iik ve biiyiik insan topluluklaridir.

1.2.1. Dayanmisma Aksakhiklar:

Giiglii toplumlar, iyi bir dayanigsma sonucunda meydana gelir. Iyi bir dayanisma ise iyi
bir haberlesme ile gerceklesir. Insanlar arasindaki karsilikli gliveni bozan, onlarin mutluluk
ve gelismesini engelleyen her davranig, dayanisma aksakliklarini olusturur.

Dayanismanin temelinde; ekonomik, sosyal, siyasi ve ahlaki ydnden insanlarin
isteyerek bir araya gelmeleri yatar.

Toplumda veya gruplarda dayanismay1 gii¢lendirmek i¢in gruba mensup kisilerin
cikar1 olan faaliyetlere yer vermek gerekir. Ornegin; bir is yerinde calisanlarin ev sahibi
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olmalar1 igin yap1 kooperatifi kurmasi, is yeri sahipleri veya sorumlulari tarafindan
desteklenmesi gereken bir dayanismadir.

Ayni meslekte caligsanlar, dayanismay1 saglayan sosyal gruplara katilmalidir.

Bir grubu o6rgiit icinde basartya gotiiren belirli faktorler vardir. Bu faktorler su sekilde
siralanabilir:

Ortak bir amaca inanmak

Is birligi havasi icinde ortak bir ¢aba gdstermek

Uyelerin destek ve giivenini kazanms bir lidere inanmak

Uyeler arasinda saglikl bir iletisim kurmak

Uyelerin moral diizeyini olumlu yénde etkileyecek ¢alisma kosullarini saglamak

YVVVYVY

Is gruplaridaki baglilik duygusu da ¢ok &nemlidir. Grup {iyeleri birbiriyle ne kadar
yakin iligkiler kurarlarsa, baglilik duygular1 da o derece yiiksek olacaktir. Baglhiligi artiran
faktorler olarak sunlar sayabiliriz.

Fiziksel yakinlik

Ayni isi yapma

Benzerlik

Isin akis sistemi

Yapilan is ve tesvik sistemi
Liderlik

Dis baski ve tehditler
Grubun genisligi

Sosyal etkilesim

Isi birakma

VVVVVVVVVY

1.3.Emlak Komisyonculari1 Arasinda Komisyon Paylasim Akdini
Diizenleme

Emlak isleri ile ugraganlar arasinda hem bilgi hem de ekonomik agidan bir aligveris
olmasi gerekir. Bilgi akisinin aksamadan saglanmasi, ekonomik olarak da gelirin artirilmasi
cabasi vardir. Bunun saglanmasi i¢in emlak komisyonculari miisterilerinin taleplerini de
dikkate alarak kendilerinde bulunmayan portfoyler i¢in baska yerlerde bulunan portfoylere
transfer edilir. Bu sekilde miisterinin kaybedilmeden bagka sekilde elde tutulmasidir.
Boylece ayni meslekte ¢alisan emlak komisyonculari arasinda bir ig birligi olusur.

Emlak komisyoncular1 paylasim akdi, Satiga sunulan herhangi bir emlak i¢in iki emlak
komisyoncusu kendi aralarinda s6z konusu belgeyi diizenleyerek hem hukuksal hem de
ekonomik sorunlari ortadan kaldiran sézlesmeye denir.

Giinlimiizde, birbirlerini taniyan ya da tanimayan, ister ayni bolgede, ayni ilde olsun
ister farkli illerde veya iilkelerde olsun emlak komisyoncularinin ekonomik anlagmalar
yaparak gelirlerini artirmak ve hukuki anlamda c¢ikarlarimi korumak amaciyla paylasim
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akdinin diizenlenmesi gerekmektedir.

Asagida komisyon paylasim akdi ile ilgili bir 6rnek verilmistir. inceleyiniz.

KOMISYON PAYLASIM SOZLESMESI

1. TARAFLAR

a. Birinci Emlak Komisyoncusunun

Ad1 Soyadi-Unvani-Tel : Ozge UZUN-CAMLIDERE EMLAK - 0256 6251400
Oda / Dernek Sicil Nu. : Aydin Ticaret Odasi (15675) — KEM-DER (168)
Vergi / Vatandaslik Nu. : Efeler V.D. (6840377907) - 09006419808

Adresi : Kurtulus Mah. Adnan Menderes Bul.1955 Sok. Nu.:2 AYDIN

b. Ikinci Emlak Komisyoncusunun :
Adi Soyadi-Unvany, tIf. :  Atilla GOZEL, MEDETLI EMLAK, ...0228 4266767

Oda/Dernek Sicil Nu. :Bilecik Ticaret Odas1 (875) - KEM-DER (279)
Vergi / Vatandaglik Nu. :Bilecik V.D.3703705963 - 3507789611.......
Adresi : Hiirriyet Mah. Atatiirk Cad. Hz. Edibali Is Merkezi

NU:12/6.  BILECTK . ..o

2. Satig / Kiralamaya Konu Gayrimenkulun
a. Cinsi ve Ozellikleri : Tarla 18000 m2 sulu tarima elverisli lizerinde 50 adet meyve agact
bulunmakta ve %5 egimlidir.

c. Adresi : Medetli Koyii Bogaz mevkii Osmaneli-BILECIK

3. Sozlesme Sartlar

a. Yukarida ad ve unvanlari yazili “Tellallar” ki s6zlesme boyunca “Emlak
Komisyoncusu” olarak anilacaklardir, yukarida bilgileri yazili tasinmazlara iliskin olarak,
isbu s6zlesme ekinde yer alan ve miisteriyle yapmis olduklari sézlesmelere dayali olarak
miisteri portfoylerini karsilikli olarak degerlendirmek amaciyla kendi aralarinda “Tellaliye
Ucret Paylasim Sézlesmesini” asagidaki sartlarla yapmislardir.

b. Isbu sdzlesmeyi karsilikli olarak imza eden Emlak Komisyoncular1 sézlesmenin;
fotokopileri taraflarca parafli eki durumundaki kendi miisterileri ile yapmis olduklari
sozlesmelere dayali olarak Emlak Komisyonculugu hizmetinin verilmesinde karsilikli
yardimlagmay1 ve bunun karsiliginda miisterilerinden almaya hak kazanacaklar1 ve tahsil
ettikleri “Tellaliye Ucretini” paylasmayi kabul etmislerdir.

c. Bu sozlesmeyi imza eden Emlak Komisyoncular1 miisterilerinin her bir i¢in ayr1 ayr1
olarak bu s6zlesmeyi imza edecekler ve miisterinin akdini yasal dayanak olarak belirtip bir
ornegini ekleyeceklerdir. Her miisteri i¢in bunu yerine getirmeden akdin diger tarafi olan
Emlak Komisyoncusunu bertaraf eden Emlak komisyoncusu, bu sekilde yaptig1 isten
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kazandig1 “Tellaliye Ucretinin” tamanmini devre dis1 biraktigi Emlak komisyoncusuna
O0demeyi kabul ve taahhiit eder.

d. Emlak Komisyonculari aralarindaki bu sézlesmeye dayanarak kendi miisterileri arasinda
kargilikli alim-satim kiralama iliskisinin kurulmasina arcilik ettikleri ve miigterilerin
birbirleriyle s6zlesme yapmasini sagladiklari takdirde “Tellaliye Ucretini” su sekilde
paylasacaklardir :

1-Paylasim, komisyon ticretinin %50’si seklinde olacaktir.

2-Odeme, Is bankas1 Aydin Cars1 Subesinin 235675/57 numarali hesabina ihbarl1 olarak
havale edilecektir. ... ...

e. Tellaliye Ucretinin miisteriden tahsil edilememesi halinde; (Kismi olarak tahsil
edilirse, tahsil edilen meblag 4. maddede 6ngoriilen sekle dayali oranlarda paylasilir.) geriye
kalan kisim i¢in yasal yollara bagvurulacak ve “Tellaliye Ucretinin” Emlak Komisyonculari
arasindaki paylasimi yasal yolun sonuna kadar bekleyecektir. Yasal yollardan da tahsilat
yapilamamasi halinde Emlak Komisyonculari; birbirlerine bu sézlesmeden dolay1 herhangi
bir borg-alacagin olmayacagini kabul ve taahhiit eder

f. Isbu s6zlesmeden dogacak uyusmazliklarin ¢dziimiinde, sayet taraflarca “tahkim
anlagmas1” yapilmamissa Kocaeli Mahkemeleri ve icra Daireleri yetkilidir.

0. TahKim anlasmasi: .........c.o.iiiriii e
4.0zel Sartlar: Ozel sart konulmamustir.

5. Isbu sozlesme 2 (iki) niisha olarak 01..../.04.../2007... tarihinde, CAMLIDERE
EMLAK LTD. $’ nin Kurtulus Mah. Adnan Menderes Bul.1955 Sok. Nu:2 adresinde
diizenlenmis olup taraflarca birer niishasi tevdi edilmistir.

1. EMLAK KOMISYONCUSU 2. EMLAK KOMISYONCUSU

Ozge UZUN Atilla GOZEL

Ornek Sozlesmel.1: Paylasim akdi
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UYGULAMA FAALIYETI

Islem Basamaklan

Oneriler

» Emlakgilar odasindan liste aliniz.

Emlak¢ilar odasina giderek istenilen listeleri
alabilirsiniz.

» Calisilacak emlak
komisyoncularini tespit ediniz.

Caligilacak  emlakgilarin = se¢imini  Oncelik
sirasina gore belirleyiniz.

Belirleme islemini ¢alisma bolgenizden dis
bolgelere dogru yapiniz.

Tletisim kurma kolayhigim dikkate aliniz.

» Komisyon paylagim akdini
diizenleyiniz.

Y Y V VYV V

Y V VYV VY

Goriisme yontemlerinden birini se¢iniz.

Bu yontemlerden birini uygulayimiz.
Randevulariniza zamaninda gidiniz.

Ciddi ve giivenilir oldugunuzu davranig olarak
gosteriniz.

Ortak calisacaginiz kisi veya kisileri
belirleyiniz.

fletisim kurunuz.

Sozlesme yerini belirleyiniz.

Komisyon paylasim akdini diizenleyiniz.

Akit yapilirken karsi tarafin gilivenli olup
olmadigini kontrol ediniz.

Sozlesmede 1imza asamasinda bir sahit

bulundurunuz.
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OLCME VE DEGERLENDIRME

A. OBJEKTIF TESTLER.

Asagidaki sorular1 dogru ( D ) veya yanlis ( Y ) seklinde yanitlayiniz.

1. () Meslek odasinin amaci, ticaret ve sanayi odalari, ticaret odalari, sanayi odalari,
deniz ticaret odalari, ticaret borsalari ile Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birliginin kurulug
ve isleyisine iligkin esaslar1 diizenlemektir.

2. () Odalar illerde, birligin olumlu goriisii tizerine valiligin karari ile kurulur.

3. () Odalarin kurulus ve ¢aligma alanlar1 ulusal sinirlardir.

4. () Odalar, ¢aligma alanlar1 disindaki yerlerde sube, temsilcilik ve benzeri birimler
acamazlar.

5. () Uyeler tarafindan uyulmasi zorunlu mesleki kararlar almak odanin gérevleri
arasindadir.

6. ( ) Oda meslek komiteleri yonetim kurulunca dort y1l igin segilecek 5 veya 7 kisiden
olusur.

7. () Ust iste iki dénem yonetim kurulu baskanlig1 yapanlar iki secim donemi
gecmedikce ayn1 goreve yeniden secilemezler.

Asagidaki sorularin dogru segeneklerini bulunuz.

8. Insanlarin bir amaci gerceklestirmek icin karsilikli yardimlasmalarma duygu, diisiince
ve ¢ikar birligi icinde olmalarina ne denir?

A) Derneklesme

B) Dayanisma

C) Kurumsallasma
D) Sendikalagsma

9. Asagidakilerden hangisi meslek odasi kapsaminda degildir?
A) Ticaret ve sanayi odalar1
B) Ticaret odalart

C) Ticaret borsalari
D) Sendikalar
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10. Asagidakilerden hangisi oda organlarindan biri degildir?
A) Meslek komiteleri
B) lletisim Kurulu
C) Yonetim Kurulu
D) Disiplin Kurulu
DEGERLENDIRME

Cevaplariizi modiiliin sonundaki cevap anahtari ile karsilastirmmiz. Dogru cevap
saymizi belirleyerek kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken
tereddiit yasadiginiz sorularla ilgili konular1 faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz.

Tiim sorulara dogru cevap verdiyseniz diger faaliyete geciniz.
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B.UYGULAMALI TEST

Ogrenme faaliyeti ile kazandigimiz beceriyi asagidaki dlciitlere gore degerlendiriniz.

DEGERLENDIRME OLCUTLERI Evet Hayir

1. Emlakgilar odasindan liste aldiniz mi?

2. Ortak ¢alisma yapacaginiz meslek elemanlarini belirlediniz
mi?

3. s birligi yapilacak emlakgilarla goriisme yaptiniz mi?

4. Sozlesme yerini belirlediniz mi?

5. Paylasim akdinin taraflar boliimiinii dikkatli bir sekilde
doldurdunuz mu?

6. Satis ve kiralamaya konu olan emlake ait tapu kayit
bilgilerini yazdiniz m1?

7. Sozlesme sartlarini dikkatli sekilde okudunuz mu?

8. Sozlesmede 0zel sart koyulmussa bu sartlar sdzlesmede yer
altyor mu?

9. Sobzlesme yerini, tarihini ve adresini yazdimiz mi1?

10. Sozlesmeyi imzaladiniz mi1?

11. Soézlesmenin bir niishasini aldiniz m1?

DEGERLENDIRME

Yapilan degerlendirme sonucunda “Hayir” seklindeki cevaplarinizi bir daha gézden
geciriniz. Kendinizi yeterli gdrmiiyorsaniz, 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarinizin
tamamu “Evet” ise bir sonraki faaliyete geginiz.
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OGRENME FAALIYETI-2

AMAC

Emlak piyasasina gore uygun emlak arastirma tekniklerini kullanarak satin almacak
emlaki tespit ederek satin alabileceksiniz.

ARASTIRMA

Bu faaliyet oncesinde su arastirmalari yapmalisiniz:

»  Emlak alim-satiminda emlak ekspertizi ve ekspertiz raporunun anlamini
arastiriniz.

»  Oturdugunuz konutun ekspertizini yapmaya calisiniz.

A\

Ornek ekspertiz raporlarmi sinifa getirerek inceleyiniz.
»  Aragtirmalarimiz  sonucu edindiginiz  bilgileri, smifta arkadaslarimizla

paylagmaniz ve onlarin da diigiincelerini almaniz gerekmektedir.

2.EKSPERTIZ

Emlaklarin gergek bedelleri lizerinden satilmasi ve alinmasit gerekir. Bu bedelin tespit
edilmesi iyi bir ekspertiz yapilmasi ile miimkiindiir. Bunu yapabilmenin yolu da iyi bir
ekspertiz raporu diizenlemektir.

Bu boéliimde ekspertizin kimler tarafindan, hangi emlak i¢in hangi ekspertiz raporunun
ne sekilde diizenlenecegini goreceksiniz. O halde konuyu bu yonde agiklamakta yarar
bulunmaktadir.

2.1. Ekspertiz Tanmimm ve Ekspertiz Raporu

Ekspertiz, kelime anlami ile muayene, kontrol etme, kesfetme, kesif islemleri, deger
ve durum takdiri, eksper tarafindan yapilan inceleme anlamini tasir.

Emlak komisyonculugunda, emlak ticareti ve emlak isletmeciliginin bir sonraki
asamasi1 emlak ekspertizidir. Emlak eksperligi emlak¢iligin dayanak noktalarindan biridir.
Ancak eksperlik goriindiigii kadar kolay degildir. O halde, eksperlige neden gerek duyulur?
Sizden ekspertiz raporu isteyen bir kisi, kurum ya da kurulus olabilir.
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Kisi, kurum ya da kuruluslar; yapacaklar1 herhangi bir yatirnmin ger¢ekten dogru bir
karar olup olmadigini, bir emlak satin alacaklarsa alacaklar1 bu emlakin fiyatinin gercekten
uygun olup olmadigini, ayrica ilgili emlakin 6zelliklerini taniyabilmek igin ekspertiz talep
edebilirler.

Ayni zamanda kisi, kurum ve kuruluslar satmay1 diisiindiikleri bir emlakin, gercek
degerini 6grenmek i¢inde bunu talep edebilirler. Acaba emlaki mi kaga satabilirim? Emlakin
gergek degeri nedir? Su anda diisiindigiim fiyat ger¢ek piyasa rayici midir? gibi sorularin
cevabi dogru ve bilingli bir ekspertiz sonucu anlagilabilir. Herhangi bir tasinmazin giincel
degerlere gore rayi¢ bedelini belirleme igine ekspertiz raporu denir. Ekspertiz raporlari, bu
kisiler veya kuruluslar icin son derece énemlidir. Oyle ki, bir icra dairesindeki bir menkuliin
satigini ele aldigimizda;

Icra dairesi, satilacak olan bu miilkiin gercek degerini ancak diiriist ve gercekei bir
sekilde ortaya konan ekspertiz raporundaki deger ile 6lgebilir. Bu deger bir hakkin
gostergesidir. Eger bu deger yanhis takdir edilir ise, icrada mali satilan kisinin veya
kurulusun magduriyetine neden olacaktir. Buna da kimsenin hakki yoktur. icra dairelerinden
veya herhangi bir agik artirmadan, herhangi bir sekilde emlak alanlar bulunmaktadir.
Bunlarin bir kismi malin gecek degerlendirmesini yapamadan, yani gormeden sadece
ekspertiz raporuna gore almaktadirlar. Fakat ekspertiz raporu gercekgi bir sekilde
yapilmamasi durumunda zarar edilmesi s6z konusu olmaktadir.

Ekspertiz raporu gergek mahiyette degerlendirilmedigi takdirde hem itirazlara neden
olmakta, hem de insanlar1 aldatmaya yonelik bir davranig yaratmaktadir. Alcinin ve saticinin
magdur olmamasi bu raporlarin gergek veriler 1s18inda dogru ve diirtist perspektifler ile
yapilmasina baglidir. Deger tespit bilgisi denildigi zaman, yukaridaki bilgilerin hepsini
kapsamaktadir.

Ancak nasil bir rapor diizenlenecegini, raporda nelere dikkat edilmesi gerektigini de
bilmek gereklidir. Tapu kayitlarinin rapora gergek¢i bir sekilde aktarilmasi gereklidir.
Ornegin; ilgili emlakin tapu kayitlarinda herhangi bir serh varsa, o serh tam olarak
aktarilmalidir. SOyle disiinelim ki, tapu kaydi arastirnllmadan bir ekspertiz raporu
hazirlandiginda ilgili kisi, bu raporu baz alarak satisa girdiginde tapunun tizerinde bir serh
varsa ve bu serh de son derece baglayic1 bir serh ise 0 zaman alicinin nasil davranmasi
gerekir?

Bu konunun bir diger yonii, ekspertizin ingaat, miihendislik ve tapu gibi birgok
uzmanlik alani1 hakkinda yeterli bilgiye sahip olmasi gerektigidir. Ekspertiz, bir binanin
yapisini, betonarmesini, kiriglerini tammalidir. Ornegin; bir fabrika binasinda kolon araliklart
mesafesinin mutlaka belirtilmesi gerekir. Ciinkii sanayiciler, kolon arasindaki mesafelere cok
dikkat ederler. Eger yapida 4 m kolon araliklar1 varsa ve aliciyt 6 m’ den asagi kolon
araliklar1 kurtarmiyorsa, elinde 5.5 m ¢apinda bir makinesi varsa 4 m kolon araliklari olan
bir yer satin alirsa, alict ¢ok zor durumda kalir.
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Deger tespiti icin esas olan ii¢ yaklasim vardir. Bunlar:

> Satislarin Karsilastirilmasi
Konu miilke benzer oOzelliklerde olan yapilarin satis bedelleri dikkate
alinmalidir. Bu yontemde, emlakin benzer zellikte olmasi sarttir. Ornek olarak
alinan satis fiyatlarinin ise, piyasa degerini gosterebilecek, arz-talep dengesi
iginde olugmus olmasi gereklidir.

»  Gelir Kapitalizasyonu
Deger tespiti i¢in, gelir getirici unsurlarin hesaplanarak degerlemenin yapilmasi
esasidir. Bu daha ¢ok uzmanlik gerektiren ve gelirden yola c¢ikabilecek
degerlemelerde kullanilir.

>  Insaat Maliyeti
Oncelikle ingaatin yeniden insa maliyeti hesaplanir. Bunun igin bayindirlik birim
fiyatlarindan yararlanilir. insaatin toplam m? si ile bayindirlik birim rakami
carpilarak yeniden ingaat maliyeti tespit edilir. Bu rakamdan eger ingaatin
amortismani varsa, yipranma payi diistiliir. Eski insaatlar i¢in, ingaatin yipranma
payinin diisiiniilmesi sarttir.

Binanin i¢inde demirbas esyalar varsa, onlarin degerleri de tespit edilmeli ve bunlar
rakama ilave edilmedir. Bulunan rakam ilgili binanin satis anindaki degerini yansitir. Bundan
sonra arsanin arsa olarak degerlendirilmesi gerekir. Arsanin beyan degerinden baslanarak,
gevre rayi¢lerinden ve degerini artiran ve diisiiren unsurlar da {izerine konularak arsa degeri
tespit edilir ve bu rakama eklenir. Bu asamalar ingaat maliyeti ile deger tespitinin
yapilmasinin kisa bir yoludur.

Emlak eksperi hi¢bir zaman alicinin veya saticinin yaninda taraf olmamalidir. Tarafsiz
bir sekilde raporunu yazmasi gerekir. Ancak ortaya, alicinin veya saticinin o emlaki s6z
konusu ve tespit edilen gercek degerinden satip satmamak; herhangi emsal baska bir
gayrimenkul ile kiyaslama yaparak ve ona gore degerlendirme sonucu belirlenen fiyattan
daha yiiksek veya daha asagi fiyattan satmasina kimse etki edemez. Eksper, gercekgi bir
sekilde ve tarafsiz olarak rapor hazirlamalidir. Komisyonculukta, isletmecilikte, ticarette ve
ozellikle miisavirlikte yonlendirme biiyiikk olgide vardir. Fakat emlak eksperinin tarafli
olmas1 miimkiin degildir.

2.2 Ekspertiz Islemleri

Emlak ekspertizi yaparken oncelikle bolgeyi iyi tanimak ve incelemek gerekir. Bu
islem kendi ¢alisma bolgemiz digsinda olan bdlgeler icin de s6z konusudur.

Satin alinacak bir apartman dairesinin ekspertizinin nasil yapilmasi gerektigini ele
aldigimizda asagidaki islemlerin yapilmasi gerekir.

Dairenin ¢evre incelemesi yapilir. Belirli merkezlere olan yakinlhigi, cevresindeki
yapilasmanin nasil oldugu (konut, sanayi, site, villa vb.), alisveris merkezlerine uzakligi,
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okul, hastane, ulagim gibi durumlar1 tespit edilir.

Binanin dis yapisinin da etiit edilmesi gerekir. Bahceli veya bitisik nizam, otopark
durumu, bahge diizenlemesinin yapilip yapilmadigi, bina girisinin ozellik arz eden
durumunun olup olmadigi, asansér, kalorifer, dogal az, hidrofor vb. espit edilmelidir.
Dairenin kaginct kat ve ka¢ numarali daire oldugu ve bina i¢inin bakimli olup olmadig
belirlenmelidir.

Daire kapisinin durumu veya cesidi (celik, mobilya, lambrili, yagli boyali normal
kap1), antre yapisi, yerlerin hangi malzeme ile kapli oldugu, i¢ kapilarin ¢esidi, salon sekli ve
yerlerde kullanilan malzeme cinsi ile duvarlarin boya, kagit, saten gibi c¢esitlerinden
hangisinin oldugu, kartonpiyer vs. ile dekorasyon durumu, balkonlarin, mutfagin durumu
dolapli, dolapsiz, yerli, ithal olup olmadigi, yerlerin ve duvarlarin malzeme yo6niinden tespit
edilmesi, odalarin durumu ve tadilat gerektirip gerektirmedigi, kuzey veya giliney daire ya da
On veya arka daire olup olmadig tespit edilerek gerekli bilgiler not edilmelidir.

Dairenin tapusuna bakarak arsa payma gore arsa degerinin tespit edilmesi gerekir.
Dairenin yapisina gore liiks, 1. Il. III. smif olup olmadiginin tespitini yapmak daireyi
inceledikten sonra elde edilen verilerle saglanabilir.

Dairenin bulundugu yer bir site de olabilir. Bu sitede bulunmasi gereken 6zel koruma,
kapali otopark, goriintiilii telefon, havuz ve diger sosyal etkinlikler de dairenin fiyatina etki
eden faktorlerdir.

Biitiin bu tespitlerin 1s181nda, tapu kiitigli kontroliiniin yapilarak ekspertiz isleminin
yapilmasi tamamlanmuisg olur.

2.2.1. Binalari Ekspertizinde Dikkat Edilmesi Gereken Kurallar

>  Insaat veya dairenin tapusu
Insaatin bulundugu bélge ( sokak, cadde, meydan, sahil, site)
Insaatin bulundugu mevkii ( arz yeri)
Tapu kaydi ( kayit esasi ve kosullar )
Iskan durumu (iskanm olup olmadigr)

Insaatin gesidi (celik karkas, betonarme, y1gma, kagir, ahsap)
Insaatin sifi (liiks, 1, 2, 3.)

Insaatin standart dis1 6zellikleri (i¢c dekorasyonu)

>
>
>
>
>
>  Ingsaatin tiirii (apartman, daire, diikkan, villa, yali, depo, ¢iftlik, fabrika)
>
>
>  Insaatin yasi

>

Insaatin arsa degeri
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EXPERTIZ RAPORU

SATILIK VE KiRALIK DAIRELER iCiN
[1iisTANBUL ILGES]: MALTEPE SEMTI.CEVIZL
SATILILACAK/KIRALANACAK EMLAKIN ACIK ADRESI VE YERIN TARIFI
Orhangazi cad.Mo:5/14 E-5, Bagdat cad. Minibiis yolu iizerinde dir.
(EREKIRSE ARKA SAHIFEYE KROKI CIZILECEK:
MAL SAHIBININ ADI SOYADL Selim UZUN.
MESLEGT. Ofretmer. .
ADIK ADRESI Drhang&mCad No514..
TELEFONLARI0 216 3612424, . JCEP-0532..

DAIRENIN OZELLIKLERI:

FIATI:.. 140000 ¥TL. ..o CIN S Betonarme karkas,

YAPILDIGI TARIH:31.12.1992. ... SITEADI: Arsel sitesi ...

BLOK 3AYISL3 ... BIN& KACKATLL: 10 ...

KaC DAIRELL.20.. GEACTNCTEATTA. 6

LMANZARMAST: Kapanmaz Demz Zonir... D3
CEPHERIL:. Piiskiittme srva.. YDN CEPHESI Gune‘_:,r cepheh

M2'31..110.. DDH 3 e SALON. 1

[SITMA SISTEI'u'II (Sl:uhalj, D-:ugalgazh, Merkez sigtem). Kl:umhih Dl:ugalgaz e
ISKANI VARMI: Var. LAIDATI VARMI:. Var.. THPT_T

KAYDI M irazcily Kendisin& ﬂitj.Kendisi...TﬂPUDﬂ $ERH VARMI-  (Haciz-
Tpotek) woktue

BOZ DAIRE: O KENDIBIOTURUVOR: X KIRACILL O
TGDEKAR&SYONEOY&?S.:S&ten ......... I3LAKZEMINLER: Fayans... EURU
ZEMINLER: 3alon:ahsap patke Cidalar Lamunat patke .. A30NSOR
V& RMI: Var.. .

NEM&KS&TL& KULLﬁNILﬁEILIR Mlesken... ... EV-I3¥ERI-OFI3-

EXPERINGORUST. Ev ivi durumda olup bazi kilgiik tamirat ve tadilat ihtivact
bulupnaktadiy Satig ve kitalama yininden salancas yoldur,

EXFER ADI. Birgil KALFA ... EXPERTIZ TARIHI:03/.0452007

Bu helgeye tapu fotokopisi+niifus ciizdam ekleyiniz

ANAHTAR ALINDI MI?:. Alnd oo AFIZ ASILABILIR MMI7:. Afis
astlabilit........ 30ZLEFME YAPILDI MI?:. . Vapald, .

REKLAMDAN SONEA ALINAN TELEFDNS&YISI 12
.. 04..,..52007

Belge 2.1: Daire ekspertiz raporu
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2.2.2. Arsa ve Arazilerin Ekspertizinde Dikkat Edilmesi Gereken Kurallar

Y

Tapu ve ¢apin alinmast

Tapu kaydi ( kayit esas1 )

Imar durumu ( Belediye ve Imar Miidiirliigii )
Bulundugu bolge

Cevre Ozellikleri

Kamulastirma durumu

Ulasim

Merkeze olan uzakligi

Altyapist

Elektrik, su ve yol durumu

YV V.V V V V V V VYV VY

Is¢i temini bakimindan uzaklig:
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EKSPERTIiZ RAPORU ( ARSALAR iCiN)
ILI: AYDIN ILCESI: Bozdogan SEMTI: Camlidere Koyii
SATILACAK/KIRALANACAK ARSANIN ACIK ADRESI VE YERIN TARIFi
Sirma Koyi, Yayla Mahallesi

GEREKIRSE ARKA SAHIFEYE KROKI CiZILECEK:

MAL SAHIBININ
ADI SOYADI: MENMEE UZUN......oouiiiiiiiiiiiiieiee ettt sttt sre e
MESLEGI: Emekli memur.............cccoovvevvrreerrrrinnnn. ACIK ADRESI:.Camlidere kyii karahayit
mabhallesi Nu.:8 Bozdogan /AYDIN.........ccceeeviiieiiinieieee e
TELEFONLARI:.0256 424 6457 ................. Lo, CEP:..0536 645 4343
ARSANIN OZELLIKLERI:
FIATI:..25.000.- Y TLuucvoiiieicicceee s
CINSI:(Depolama-Kat karsiligi-Konut-Sanayi-Tarla-Turistik).Zeytinlik vasifli 25.000 metrekare
tarla.....oceeeieeeee e, MEVKIl:.. Muradiye ULASIMI:. Araziye aragla ulagsmak
miimkiindiir. Ancak yoldan itibaren 150 metre yiiriime mesafesindedir. Traktor
0T =] 011 11 SO T SO OO POV SOV PPV PSP
MANZARASI:(Deniz-Gol-Doga -Sehir)..Doga ve Kemer Baraj golii manzarasini kugbakisi
OTUL ..ottt sttt ettt b ettt ebe b eaenen
BELEDIYESL:BOZdOZan...........cocoovvvvvveeireeeeeeeeeeseseeevnens ALT YAPISI (Elektrik/Su/Dogal gaz)
Elektrik ve su mevcut (Dogal kaynak )...............
IMARI:BLOK/EMSALLL.YOKHUL.......ovtuieeierirrirerieieeieseeeieneseesessesenes
TAKS e KAKS: ..o e
TABAN ALANI ..ottt BLOK EN-BOY ..ot
METREKARESI:. 1.-YTL....coooviiieeceeeeeeeee e TOPLAM INSAATALANI:..% 5
.................... CEPHESI (Kuzey-Giiney-Dogu-Bat1): Kuzey.............. TAPU KAYDI (Mirascilik-
Kendine ait).Kendisi TAPUDA SERH VARMI (Haciz-Ipotek) YoKtur.............ccocoovvevueverrercnnne.

NE MAKSATLA INSAAT YAPILABILIR (DAIRE-SANAYIi-KOOPERATIF) Besicilige
uygundur.

EXPERIN GORUSU........... Temiz hava almak isteyenler i¢in villa ve turizm amagli ¢iftlik
yapImMINa €IVETISIIAIT. ...ccvovvieieiiiiiii ettt
EXPER ADI:.Baki BICAK........ccccooeirierirririierenrnnne EXPERTIZ TARIHI:.23./.04./2007.

Bu belgeye tapu fotokopisi+niifus ciizdani ekleyiniz.

ANAHTAR ALINDI ML AFIS ASILABILIR Mi:
S SOZLESME YAPILDI ML:... Yapildi.............. REKLAMDAN
SONRA ALINAN TELEFON SAYISI: 6

Belge 2.2:Arsa/ arazi ekspertiz raporu
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2.3. Gayrimenkul Ahrken Dikkat Edilmesi Gerekenler

Gayrimenkul aliminda dikkat edilecek noktalar ana basliklariyla soyledir:

Gayrimenkuliin gegmis vergi borcu
Gayrimenkuliin tapudaki degeri

Emlak vergisi beyannamesi

Ese ve ¢ocuga alinan gayrimenkul

Nereden buldun sorusu

Teknik konular

Tamamlanmis daire/bina

Tamamlanmadan insaat halinde satin alinmasinda
Konut kredisi kullanilmasi halinde gerekli belgeler
Digerleri

YV VVVVVVVVVY

Gayrimenkuliin Gecmis Vergi Borcu

Ozellikle, kullamlmis gayrimenkul alanlarm, gayrimenkuliin gecmis yillardaki
emlak vergisinin ddenip 6denmedigini arastirmalarinda yarar vardir. Bunun en
iyi yolu, saticidaki makbuzlari alip kontrol etmek ve her ihtimale kars1 da birer
fotokopisini saklamaktir.

Gayrimenkuliin, satildigt yil ve gegmis yillara ait O0denmemis emlak
vergisinin 6denmesinden, alict ve satici miiteselsilen (zincirleme olarak)
sorumlu tutulurlar. Gayrimenkulii satin alan kisi, 6dedigi ge¢mis yil emlak
vergilerini faiziyle birlikte daha sonra dnceki sahibine riicu edebilir.
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»  Gayrimenkuliin Tapudaki Degeri
Gayrimenkuliin tapudaki degeri birkag agidan 6nemlidir. Bunlar;

o Gelir Vergisi Acisindan

Gayrimenkullerin, iktisap yani edinme tarihinden itibaren 4 yil iginde
elden ¢ikarilmasindan saglanan kazang "deger artis1 kazanci" olarak beyan
edilip gelir vergisinin 6denmesi gerekiyor. Satin aldig1 gayrimenkulu 4 yil
icinde elden ¢ikarmalart s6z konusu olanlarin, gayrimenkuliin maliyet
bedeline esas olan, alis bedelini diisiik gostermemelerinde yarar. Aksi
hélde, 4 yil i¢inde satilmasi sonucu ortaya gercegin de iizerinde bir kar
cikar.

. Harc¢ Yoniinden
Gayrimenkuliin ger¢ek alis bedelinin tapu harcina esas olan tutardan
diisiik olmasi halinde, gergek alig bedelinin tapu senedine yazilmasini tapu
islemleri sirasinda talep etmek miimkiindiir. Bu durum ozellikle kamu
gorevlilerini "mal beyam" yoniinde Oniimiizdeki yillarda da vergi
miikelleflerini  de  "Nereden  buldun?"  sorgulamasi  ydniiyle
ilgilendirmektedir.

. Harcin Orani Yoniinden
Gayrimenkul alimi sirasinda, hem alici hem de satici tapu harcina esas
deger iizerinden binde 15 oraninda harci ayr1 ayr1 6der.

»  Emlak Vergisi Beyannamesi
Gayrimenkul alanlarin "o yilin sonuna kadar" emlak vergisi beyannamesi
vermeleri gerekiyor. Satildig1 yilin emlak vergisini ise satic1 ddeyecektir.
Gayrimenkuliin, emlak vergisi beyannamesi alindig tarihten itibaren "tig
ay icerisinde" verilmesi gerekir.

>  Ese ve Cocuga Alinan Gayrimenkul
Gayrimenkuliin es ya da ¢ocuga alinmasi ancak 6demesinin aile reisi tarafindan
yapilmasi hélinde karsiliksiz bir intikal sz konusu olur. Bu ise veraset ve intikal
vergisine tabidir. Es ya da cocugun beyanname verip yiizde 5-15 arasinda oram
degisen, veraset Ve intikal vergisini 6demeleri gerekir. Ancak aile reisinin ese ya
da ¢ocuga gayrimenkuliin bedelini "bor¢ olarak" vermesi halinde herhangi bir
vergileme s6z konusu olamaz.
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Resim2.2: mlak aliminda teknik konulara d

a dikkat gerekir.

Nereden Buldun Sorusu
Gayrimenkul alanlar, Vergi Usul Yasasmin inceleme ile ilgili maddesini g6z
oniinde bulundurmak zorundadirlar.

Teknik Konularda Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar

Binanin projesi

Zemin etlidli yapilmis m?

Bina yapilirken deprem yonetmeligi dikkate alinmis m1?

Projeler kim tarafindan yapilmis ve bu projeler denetlenmis mi?

Binanin ruhsati, kullanim izni var mi1?

Betonu elle mi karigtirilmis, yoksa betonyerle mi dokiilmiis veya hazir beton
mu?

Kullanilan malzemeler standartlara uygun mu? Kum ve ¢akil nereden gelmis,
kirma tas kullanilmig m1? (Kirma tas karistirilmigsa yanlistir.)

Yapida kullanilan demir projeye uygun kullanilmig mi?

Demirler standartlara uygun mu?

Kullanilan betonun laboratuar deneyi var mi?

Proje ile meydana ¢ikan yapi arasinda paralellik saglanmis m1?

Tamamlanmis Daire/Binada Dikkat Edilecek Hususlar
Tamamlanmig bir daire ve/veya bina alinirken yukarida anlatilmis olan genel
sartlarin disinda;

fgili daire ve/veya binamn iskdninin alinip alinmadig1 kontrol edilmelidir.
Iskan1 alinmamus ise neden iskAninin alinmadigina bakmak gerekir. imar
Kanunu’ na gore isk&n1 alinmamis yerlerin yikim kararlar1 ¢ikabilir.
Tamamlanmus bir daire/bina alimi esnasinda kat miilkiyetine gegilip
gecilmediginin arastirilmasi ve yonetim planimin kontrol edilmesi gerekir.
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Tamamlanmadan Insaat Halinde Satin Ahnmasinda Dikkat Edilecek
Hususlar

Binay1 yapan miiteahhit ile sekil sartlarina uygun bir sdzlesme yapmak ve bu
sOzlesme ile 6denen bedelleri teminat altina almak gerekmektedir.

Miiteahhidin binay1 yarim birakip gitmesi veya binay1 ruhsatina uygun insa
etmemesi gibi durumlar ile satin alinmasi planlanan miilkiin tamamlanmamasi
ihtimaline kars1 alinacak teminatin ya ilgili miiteahhidin baskaca bir miilkiiniin
ipotegi ya da banka teminat mektubu seklinde olmasi gerekmektedir.

fgili ingaat: satin almadan dnce proje ruhsatlarmin kontrol edilmesinde ileride
kotii bir silirpriz yaganmamasi agisindan yarar vardir.

Konut Kredisi Kullamlmas1 Halinde Gerekli Belgeler

Konut kredi bagvurusunda gerekli belgeler asagidaki gibidir:

Niifus ciizdani sureti

Imza sirkiileri

Serbest ¢alisanlar i¢in vergi levhasi fotokopisi

Ucretliler i¢in aylik net gelirlerini gosteren iicret bordrosu

Satin alinacak taginmaza ait: kat miilkiyeti tapusu ya da Kat irtifaki tapusu ve
yap1 kullanim izin belgesi

Ingaat ruhsatinin fotokopileri

Dikkat Edilecek Diger Hususlar
Alinacak konutun verilen paraya deger ozelliklerinin (lilkks bir dairenin sahip
olabilecegi oOzellikler) olup olmadigina dikkat edilmesi gerekir. Bir konutun
sahip olabilecegi 6zellikler, konutun parasal degeri ile paralel olarak artar veya
azalir. Bu 6zellikler sunlar olabilir:

Merkezi ¢op sisteminin bulunmasi,

Merkezi ve yerden 1sitma sisteminin bulunmasi,

Otomatik yangin sondiirme sistemine sahip olmasi,

Elektrik yerine giines ve riizgar enerjisinden faydalanilan bir sisteme sahip
olmasi,

Fonksiyonel olan bir elektrik ve aydinlanma sistemine sahip olmast,
Fonksiyonlu klima sisteminin bulunmas,

Basit ama fonksiyonel mutfak ve banyolarin olmasi,

Saglik merkezine sahip olmas,

Konutun bulundugu yerin sosyal donati, yliriiyiis, spor ve yesil alanlar, ylizme
havuzu, ¢ocuk parki, okul, aligveris merkezi, giivenlik, itfaiye gibi tiim birimleri
icinde barindiran kiiciik kentler bigimindeki sitelerden olusmasi gibi.

31



2.4. Arsa Alirken Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar

>

Arazinin imar durumu:

Bir arazinin imar durumunu bulundugu bolge, ¢evresinde gol olup olmadig,
yola olan cephesi gibi hususlar belirler. Alinmasi planlanan arazinin imar
durumunu, bagli bulunulan belediyenin imar igleri béliimiinden veya alacaginiz
arazi belediye smirlart icerisinde degil ise il imar midirliiklerinden
Ogrenebilirsiniz.

Arazinin satin ahnma durumu:

Bir arazi alinirken arazinin sahibinin kontrol edilmesi ve arazinin
yetkili kisilerden alinmas1 gereklidir. Ayrica, alict T.C. vatandas1 degil ise her
yerde arazi almast mimkiin degildir. Bir araziyi almak ic¢in girisimde
bulunmadan 6nce alicinin bagli bulundugu konsolosluga bagvurarak

Resim 2.3: Arsanin imar durumu a§ll‘llmalldll‘.

Tiirkiye icerisinde miilk sahibi olup olamayacagini ve eger olabiliyor ise nerelerde
miilk sahibi olabilecegini 6grenmesi gerekmektedir.

2.5. Devre Miilk Alirken Dikkat Edilmesi Gereken Noktalar

Eger satin alinmak istenilen miilkiin tamamu ile kullanimi degil de belirli bir isletim
sistemi igerisinde yilin belirli donemleri kullanim hakki verilmekte ise, bu sisteme devre
miilk ad1 verilmektedir.

Bir devre miilk alinirken dikkat edilmesi gereken devre milk mi devre tatil mi
satildigidir. Devre miilk aliminda miilkiin tapusu kisinin iizerine ge¢mekle beraber devre
tatillerde ilgili binanin belirli bir siire i¢in kullanimi satilmaktadir. Dolayisi ile satin almak
istediginiz tatilin kigiye ait bir taginmaz olarak mi1 yoksa 20-30 yil gibi uzun ama belirli bir
sire ile kisitl olarak sunulan tatil hakki olarak mi satildiginin aragtirilarak durumun
Ogrenilmesinde biiyiik faydalar vardir.
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Miisterek miilkiyet paymna bagl bir irtifak hakkidir. Mesken olarak kullanilmaya
elverigli bir yap1 ve bagimsiz bolimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yap1 veya
bagimsiz boliimiinden yilin belli donemlerinde istifade hakki miisterek miilkiyet payina bagh
bir irtifak hakki kurulabilir. Bu hakka devre miilk hakki denir.

>

Devre miilk hakki ancak mesken nitelikli kat miilkiyetine veya kat irtifakina
cevrilmis miistakil yapilarda kurulabilir.

Aksi resmi senetle kararlastirilmadik¢a devre miilk hakkinin bagl oldugu pay,
devrelerin sayi ve siireleri esas alarak esit bir bigimde belirlenir.

Devre miilk iizerinde bu hakla bagdasan ayni haklar kurulabilir. Devre miilk
hakki1 devredilebilir ve mirasgilara geger.

Bir y1l i¢indeki devrelerin tamami tapu sicilinde gosterilmelidir.

Devre miilk hakki yilin belirli donemlerine ayrilmali ve 15 giinden daha az siireli
olmamalidir.

Sozlesmede aksi kararlastirilmamissa devre miilk hak sahibi bu hakkin
kullanimini bagkalarina birakabilir.

Ana taginmaz mal ile bagimsiz bdliimlerin ve miistakil yapilarin tapu
kiitiiklerinin beyanlar hanesine bagimsiz boliim veya yapi iizerinde devre miilk
hakki kuruldugu isaret edilir. Diizenlenecek tapu senedinde de bu husus
belirtilir.

Uzerinde devre miilk hakki kurulacak yapi veya bagimsiz béliimlerin ortak
malikler arasinda donem siiresi devir ve teslimi ile istifade sekil ve usulleri,
yoneticilerin se¢imi ile hak ve sorumluluklar1 biiylik onarim ig¢in ayrilacak
dénem, bakim masraflar1 gibi hususlar devre miilk s6zlesmesinde belirlenir. Bu
hususlart igeren ve biitiin hak sahiplerince imzalanan devre miilk sozlesmesi
resmi senede eklenir ve tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilir.

Kat miilkiyetine c¢evrilmis birden fazla bagimsiz boliimlerden bazilarmin
iizerinde devre miilk hakki kurulmasi aksi yonetim planinda kararlastiriimamissa
diger bagimsiz boliim maliklerinin izinlerine bagh degildir.

Devre miilk hakki sahibi bu hakkin kuruldugu tagmmazlarin eklenti ve ortak
yerlerinden hissesi oraninda ve kendisine ait olan siire i¢inde kullanma hakkina

sahiptir.

Uzerinde devre miilk hakki kurulan yap1 veya bagimsiz béliimiin ortak malikleri
aksi sozlesmede kararlagtirllmamissa siiyuun giderilmesini isteyemezler.
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Devre miilk hak sahipleri kendilerine ayrilan ve tapu sicilinde belirtilen donem
stiresi sonunda kullandiklart bagimsiz boliim veya yapiyr sdzlesme hiikiimleri
geregince bosaltmaya ve yeni hak ve donem sahibine teslime mecburdur.

Donem siiresi sonunda tahliye olmadig1 takdirde yararlanacak olan dénem
sahibinden birisi veya ydneticinin tapu kaydini ve s6zlesmeyi talebine ekleyerek
ibraz etmesi halinde mahallin en biiylik miilki amirinin emri ile baskaca bir
islem ve tebligata gerek kalmadan derhal zabitaca bosalttirilir. idare ve yargi
organlarima yapilacak bagvuru bu bosaltma islemini durdurmaz. Taraflarin
kanundan ve s6zlesmeden dogan haklari saklidir.

Devre miilk hakki sahiplerinin hak ve borg¢lart yetki ve sorumluluklarinin tespit
ve uyusmazliklarin ¢oziimlenmesinde, bu konuda sozlesmede veya yonetim
planinda hiikiim bulunmayan hallerde Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun
hiikiimleri uygulanir.

Anlagmazliklar ana gayrimenkulin  bulundugu yerdeki sulh hukuk
mahkemesinde ¢oziimlenir.
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UYGULAMA FAALIYETI

Islem Basamaklan Oneriler

» Emlak arastirma tekniklerinden yararlanarak

» Satin alinacak emlaki belirleyiniz. satin alnacak emlaki belirleyiniz.

Emlak arastirma tekniklerinden yaralaniniz.

Emlakla ilgili tapu 6rnegi aliniz.
Emlakin ekspertizini yapiniz.
Emlakin ekspertiz raporunu olusturunuz.

» Emlakla ilgili dosya olusturunuz.
Imar durumunu belirleyiniz.

YV VvV YV V V|V

Dosya olusturma ile ilgili emlak web
sitelerinden yararlaniniz.

» Satin alinacak emlakin tapusu lizerinde herhangi
bir serh olup olmadigini kontrol ediniz.

» Emlakin satigina engel olacak
piirtizleri kaldiriniz. » Miisterek miilkiyet veya varislerin igslemlerini

tamamlayiniz.

» Noter ve emlak harglarini 6deyiniz.

> Odenmemis vergiler olup olmadigini kontrol

» Mali islemleri gerceklestiriniz. ediniz.

> Noter Islemleri modiiliinden yararlaniniz.

» Tapu mildiirliigiinde alis ve satis imzalarini
»  Tapu sicil miidiirliigiinde tapu atarak emlak alim iglemini tamamlayiniz.

alim iglemlerini gergeklestiriniz.

» Tapu modiiliinden yararlaniniz.
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OLCME VE DEGERLENDIRME

A. OBJEKTIF TESTLER.

Asagidaki sorulara dogru (D) veya yanlis (Y) olarak cevap veriniz.

Dogru |Yanhs

1. Ekspertiz raporlarina tapu kayitlarinin gercekei olarak aktarilmasi
gerekmez.

2. Emlak aliminda, bina ekspertizinde, insaat, miithendislik ve tapu
gibi uzmanlik alan1 hakkinda bilgi sahibi olunmasi gerekir.

3. Insaat maliyet hesabr ile deger tespiti yapiliyorsa, dncelikle alim
maliyeti hesaplanir.

4. Satiglarin karsilagtirilmasi yoluyla deger tespitinde ayni 6zellige
sahip yapilarin satig bedelleri dikkate alinmalidir.

5. Emlak eksperi alic1 ve satict yaninda taraf olmalidir.

Asagidaki sorulara ait dogru segenekleri bulunuz.

6.  Asagidaki seceneklerden hangisi binalarin ekspertizinde dikkat edilmesi gereken
hususlardan biri degildir?

A) Insaat ve dairenin tapusu
B) Insaatin bulundugu bélge
C) Cevre halki

D) iskan y&netimi

7. Asagidaki seceneklerden hangisi arsa ve arazi ekspertizinde dikkat edilmesi gereken
hususlardan biridir?

A) Tapu kaydi

B) Tarimsal alan olmasi
C) Imar durumu

D) Ulasim

8. Satin almak istenilen miilkiin tamami ile kullanimi degil de belirli bir igletim sistemi
igerisinde y1lin belirli dénemleri kullanim hakki verilmekte ise bu sisteme
................. denir.
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9.  Satilmasi diistiniilen bir emlakin gercek degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanan
1£:1010) ¢ RN denir.

DEGERLENDIRME
Cevaplarimizi modiiliin sonundaki cevap anahtar1 ile karsilastiriniz. Dogru cevap
saymiz1 belirleyerek kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken

tereddiit yasadiginiz sorularla ilgili konular1 faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz.

Tiim sorulara dogru cevap verdiyseniz diger faaliyete geginiz.
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B.UYGULAMALI TEST

Ogrenme faaliyeti ile kazandigimiz beceriyi asagidaki 6lciitlere gore degerlendiriniz.

DEGERLENDIRME OLCUTLERI Evet Hayir

1. Emlak alimi i¢in ¢evre arastirmasi yaptiniz mi?

2.  Apartman yonetici ve gorevlilerinden arastirma yaptiniz
m1?

3. Milli emlak Miidiirliigiinden aragtirma yaptiniz mi1?

4.  Hazine arazilerini tespit ettiniz mi?

5. Satin alinacak emlag belirlediniz mi?

6. Emlak alim dosyas1 olusturdunuz mu?

7. Emlakin ekspertizini yaptiniz mi?

8.  Emlakin yasal durumunu belirlediniz mi?

9.  Emlakin satisina engel olan piirtizleri kaldirdiniz mi1?
10. (Varsa Hukuki ve vergisel engeller)

11. Mali islemleri gergeklestirdiniz mi?

12. Noter satisi ile alinacak ise noter s6zlesmesi yaptiniz m1?

13. Tapu sicil miidiirligiinde tapu alim islemlerini
gerceklestirdiniz mi?

DEGERLENDIRME

Yapilan degerlendirme sonucunda hayir seklindeki cevaplarmizi bir daha gdzden
geciriniz. Kendinizi yeterli gdrmiiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarinizin
tamamu evet ise bir sonraki faaliyete geginiz.
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OGRENME FAALIYETIi-3

AMAC

Satin aliman emlak ile ilgili gerekli tamirat ve tadilat islemlerini yaparak satis1 veya
kiralamay1 gergeklestirebileceksiniz.

ARASTIRMA

Bu faaliyet oncesinde su arastirmalari yapmalisiniz:

>  Yeni veya ikinci el emlakta kullanimdan once hangi iglemlerin yapilmasi
gerektigini arastiriniz.

»  Ev, daire ve is yeri yenilemesi i¢in hangi malzemelerin kullanilabilecegini
arastiriniz.

»  Aragtirmalarimz  sonucu edindiginiz  bilgileri, smifta arkadaslarimizla

paylagmaniz ve onlarin da diigiincelerini almaniz gerekmektedir.

3.EMLAKTA TAMIRAT YAPARAK
SATISINI VEYA KIRALAMASINI
GERCEKLESTIRME

Satin alman emlak hemen kullanima, satisa ya da kiraya vermeye elverisli durumda
olmayabilir. Satin aliman emlak ne olursa olsun halihazir durumunun tespit edilmesi gerekir.
Yapilmasi gereken islerin neler oldugunun belirlenmesi, noksanliklarin giderilmesi ve binaya
deger katacak ekstra iglerin de tespit edilerek bunlarin tamamlanmasi gerekir. Boylece satisi
gerceklestirmek zaman almayacaktir.

3.1. Emlakta Tadilat Islemleri

Kiraci, kiralananim icinde veya disinda yalniz basina ilave ve tadilat yapamaz. ilave ve
tadilata mutlak zaruret varsa kiralayanlarin veya vekillerinin yazili muvafakatlerini almak
sartt ile tim masraflart ve giderleri kendisine ait olmak tizere yapabilir. Ancak kira
s6zlesmesinin bitiminde veya her ne sebepten olursa olsun tahliyede herhangi bir bedel talep
etmeksizin tiimiini kiralayanlara birakir. Mal sahipleri arzu ederlerse emlaki eski haline
getirtmekle miikelleftirler.
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“Yap1 yenileme’ kavramu genel yap1 sektorii icinde net olarak tanimlanmig bir alandir.
Cagdas Bati iilkelerinin hemen hepsinde, 'renovasyon' tanimlamasi kullanilarak apayri bir
faaliyet alan1 olarak izah edilir. Avrupa kentlerinin tiimiinde sehir merkezleri en az 80-90
yillik binalarla doludur. Bu yapilar zorunlu olmadik¢a hi¢ yikilmaz ve yerlerine yenileri
yapilmaz. Yeni insaatlar kentlerin tamamen dis ¢evrelerine yapilir. Tiim sehir icleri renove
edilen (yenilenen), giiclendirilen, restorasyona tabi tutulan eski binalardan olusur ve bunlarmn
yarattig1 pazara da (sektore) renovasyon sektorii denir. Renovasyon gelenegi neredeyse bir
'kiiltiir’ diir. Genel yap1 sektorii igerisinde de 'ingaat' ve 'renovasyon' iki ayri konu ve
uzmanlik alanidir.

Emlakg1 gerekirse ev sahibinin istegi dogrultusunda sadece boya, kartonpiyer,
elektrik, cam, izolasyon, marangozluk, zemin déseme, mutfak, banyo, sihhi tesisat, kalorifer,
kombi, sofben tamirati yaptirabilir veya evi bastan sona renove edebilir. Emlak¢inin bu
nedenle renovasyon sektoriinil ve sektdriin en uygun sartlarini iyi bilmesi gerekir.

3.2. Satis Islemlerinde Fiyatlandirma

Bolge cok iyi taminmali, iyi arastirma yapilmali, bolgeye hakim olunmali, fiyat
belirlemesi bolgedeki en uygun fiyat oraninda olmalidir. Bélgede bulunan ayni kalitedeki
gayrimenkul satilik ve kiralik fiyatlari ile uygun olmali, bunlarin ¢ok altinda veya g¢ok
tstiinde bir fiyat belirlenmemelidir. Miisteriye sunulacak olan bdlgelerinin (+) ve (-)
ozellikleri ¢ok iyi bir sekilde bilinmelidir. Yollar, okullar, hastane vb. yapilabilecek
projelerin bolgeye ( + ) ozellikler getirecegi kesindir. Bunlarin arastirma ve takibi iyi bir
sekilde yapilmali, misteriler bu konuda bilgilendirilmelidir.

Emlak¢1 kendisini miisterisinin yerine koymali, baglanilan paranin miilkiin deger artist
acisindan uygunlugu tespit edilmeli, paranin tam karsiliginin alindigy, iyi bir yatirim ortaya
konulmalidir. Ekonomik, sosyal, plansal degismeler bolgeyi etkileyecegi i¢in bolge ¢ok iyi
tahlil edilmelidir. Yatirnm yapilabilecek alanlar hakkinda bilgi sahibi olunmali ve bu bilgiler
miigteriye aktarilmalidir. Emlake¢1 kendisini alicinin yerine koydugu gibi, saticinin da yerine
koymalidir. Miilkiin gergek fiyatinin satis fiyatina olan uygunlugu belirlenmeli, satic1 bu
konuda bilgilendirilmelidir.

3.2.1. Kiralama Islemlerinde Fiyatlandirma

Mal sahibi ag¢isindan miilkiin satilmasi ile kiraya verilmesi arasinda mukayese
yapilmali, kira gelirinin tatmin edici olup olmadig1 incelenmelidir. Satilik ve Kiralik fiyatlart
karsilastirilmalidir. Kirac1 agisindan, miilk kiralayabilecek hedef kitle iyi tespit edilmeli,
kiranin rahat alinabilecegi kisilere verilmesi saglanmalidir.
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Resim 3.2: Satis icin i"lyaf uygun olmahdir.

3.2.2. Kat Karsihig1 Arsa Pazarlamasinda Fiyatlandirma

Kat karsilig1 olarak verilen arsa veya binanin, neticesinde elde edilecek gelirden fazla
olup olmadig, kér getirip getirmeyecegi arastirilmalidir. Burada onemli bir noktada eski
binalarin durumlarinin arastirilmast sonucunda avantaj getirecekse kat karsiligi verilmesidir.
Miiteahhide kalan hissenin gergekei olup olmadigi, bu hisse ile miiteahhidin bu isin altindan
kalkip kalmayacagi arastirilmalidir.

3.2.3. Satilabilecek Rakamdan Daha Yiiksek Fiyath Miilklerin Satisinda
Fiyatlama

Emlak¢iya gelen gayrimenkullerin fiyatlandirilmasi sirasinda, kimi zaman tim
gayretlere ragmen bir kistm mal sahipleri satilabilecek olan rakamlardan yiiksek satis
bedelleri istemektedirler. Mal sahibini ikna etmek miimkiin olmadig: takdirde, zaman i¢inde
enflasyon oraninda artislar yasanabilecegi veya bolgeye olabilecek talep patlamalari
neticesinde, bugiin i¢in yiiksek olan fiyatlarin, ileride uygun olabilecegi géz oniine alinmali,
zaman i¢inde satisin miimkiin olabilecegi belirtilerek gayrimenkuliin tiim ozellikleri ile
portfoyii alinmali, mal sahibinin telefonlari, adresi kayda girmelidir.

3.3. Fiyatlandirma Politikalar
Fiyatlandirmada ytiksek ya da diisiik fiyat politikalar1 s6z konusudur.
3.3.1.Yiiksek Fiyat Politikalar:
Yiksek fiyat politikasi, ancak firma piyasaya yeni {drlinli ilk girdigi anda

uygulanabilir. Belirli kimselere ve belirli standartlara hitap etme s6z konusudur. Piyasaya ilk
anda yiiksek fiyatla girmenin baglica amaglar1 sunlardir.
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Pazar kaymagim alma fiyatlandirmasi: Buradaki en 6nemli nokta pazarda ilk
olmaktir. Son derece yiiksek olmasina ragmen 6zellik arz eden miilkler, uygun
Kitleye sunuldugu takdirde mutlaka alict bulunacaktir. Pazara ilk giren firma
bunu uyguladigi anda pazarin kaymagini alacaktir.

Resim3.3: Fiyat ¢ok yiiksek olmamahdir

Imaj ile fiyatlandirmasi: Piyasaya ilk defa girecek olan ismi duyulmamus
firmalar imaj meydana getirmek igin yiiksek fiyat politikasi uygulayabilirler. Bu
fiyatlandirma uygun bir sekilde yapildiginda mutlaka hedef kitlesine ulasacaktir
en 6nemli etken reklamdir. Cok iyi reklam yapilmalidir.

Yiiksek fiyat uygulayan giiclii firmalar: Zaman i¢inde bolgedeki tiim fiyatlar
etkiler. Bolgede bulunan diger firmalar giicli firmalarin semsiyesi altina
gireceklerinden fiyatlarindaki artis da kaginilmaz olacaktir.

3.3.2.Diisiik Fiyat Politikasi

Oturmus bdlgeler icin gegerlidir. Diisiik fiyat politikasinin uygulanmasindaki en
onemli sartlar sunlardir.

>

Pazara derinlemesine inmeye yonelik fiyatlandirma: Yapilasma ve fiyatlar
acisindan oturmus olan bir bolgeye yeni firma, bu bolgede kendine kalic1 ve
saglam bir yer edinmek i¢in diigiik fiyat belirler.

Rakiplerin pazara girmesini onlemek icin fiyatlandirma: Bunu ancak cok
biiyiik firmalar yapabilir. Bilingli olarak c¢ok diisiik fiyat uygular ve pazara
tamamen hakim olurlar. Fakat daha sonra yiiksek fiyat politikasina gecer.

Rakipleri yok edici fiyatlandirma: Pazarda bulunan rakip firmalarin

faaliyetlerini siirdiirmelerini engellemek amaci ile yapilan bir fiyatlandirmadir.
Rakip firmalarin goziinii korkutarak pazardan ¢ekilmelerini hedefler,
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»  Smrh fiyatlandirma: Belirli bir noktaya kadar belirli sayidaki malin fiyatini
diiserek belli bir sinirda tutmak suretiyle yapilan bir fiyatlandirmadir. Fakat
belirli noktaya gelindigi andan itibaren fiyatlar yiikselecektir.

»  Tutundurmak i¢in fiyatlandirma: Oturmus bir bélgede bir bélgeye yeni giren
bir firma piyasada tutunmak i¢in diisiik fiyat uygular. Bu firma piyasada ismini
kabul ettirene kadar bu politikasini siirdiiriir. Amaca erisgildigi andan itibaren
fiyatlar yiikselmeye baslar.

3.3.3.Esnek Fiyat Politikalari

Fiyatlarin kati ve degismez olmamasi, alicilar i¢in fiyat uygunlugu olmasi igin
uygulanan bir politikadir.

3.4.Fiyatlandirma Sistemleri

3.4.1.Piyasa Fiyatlarinin Esas Alinmasi

Pazarlama boliimiiniin maksimum fiyat1 tetkik etmesi gerekir. Piyasadaki en yiiksek
ve en diisiik iki fiyatin arasindaki bir yerden tespit edilmesi gerekir. Boyle yapilan tespitlere,
piyasa fiyatlarinin esas alinmasi sistemi denir. Genellikle fiyat tespit etme bilgisine sahip
olmayan isletmeler tarafindan daha c¢ok basvuran bir sistemdir. Bu da bir tiir piyasa
arastirmasidir. Eger saglam bigimde yapilirsa, bu fiyat tutarli olur.

3.4.2. Ortalama Maliyet ya da (Maliyet + Kar) Esasi

Burada firma ayrintili aragtirmalara girmez, kendi malinin maliyetini hesaplar ve
degisik mallar iretmis oldugu takdirde bu degisik mallarin maliyetinin toplamini alir.
Toplamini aldiktan sonra almis oldugu toplamin ortalamasini alir ve bu ortalamanin iizerine
kendi uygun gordiigii kart ekleyerek fiyatini tespit etmis olur.

Genel yonetim giderlerine katki sistemi; pazarlama ve fiyat tespit sisteminde
deneyimsiz olanlar genellikle bunu ihmal ederler. Bunu maliyete yansitmazlar. Bu maliyete
yansitilmadigi takdirde yapilan maliyet hesabi yanlistir. Bu yanlis maliyet hesabindan dolay1
maliyet + karda, maliyet yanlis yapildig: i¢in kar + kar demis oldugu halde kurulu bu
denklem zarar1 gotiirebilir.

Bu nedenle genel yonetim giderlerimizin ne oldugunu bilmek ve yillik ciro hakkinda
bilgi varsa bunu, ona dagitma suretiyle genel yonetim giderlerimizi, daha dogru bir ifade ile
firmanin tiim giderlerinin fiyatlandirmaya yansitilmasi zorunludur. Bu yansitma yapilmadigi
takdirde dogru fiyat tespiti miimkiin degildir. Cesitli mal tretiminde fiyatlandirmada
kullanilan 6geler, emlak olgusunda ¢esitli liretim, bir yerde villa, bir yerde ev bigiminde
ifade edilir.

Degisken giderlere gore bir firmanin tek tip gideri yoktur. Bu degisken giderlerin goz
oniinde bulundurulmasi, hesaplanmasi o degisken giderleri iizerine bir oran uygulamak
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suretiyle, kar konulmasi ile degisken giderler 6rnegin bir bina iiretiminde degisik, arsa
iiretiminde degisik, yazlik tiretiminde degisiktir. Biitiin bunlarin hesap edilmesi ve firmaya
maliyetinin ortaya cikarilmasi ve bundan cikarilacak ortalamaya kérin ilave edilmesi
suretiyle fiyatin tespit edilmesidir. Zarar s6z konusu edildigi zaman zarara karsi alinacak
tedbirlerle ilgili bir fiyatlandirma sistemidir.

3.4.3.Cesitli Mal Uretiminde (Niteliklerine Gore) Fiyatlandirma

Uriin analizine dayali olan bu fiyatlandirma sistemi, tasinmazlarin niteligi ile ilgili
olabilir. Liiks tasinmazla ilgili miilkiin tasidigi 6zellikleriyle ilgili olabilir. Bu analizler
yapildiktan sonra buna dayali olarak tasinmazin maliyet fiyati ortaya ¢ikarilir ve onun
tizerine bu Ozelliklerin kaldirabildigi 6l¢iide bir kar konulmak suretiyle fiyat burada tespit
edilmis olur.

3.4.4. Fiyat Karsilastirmasi

Fiyat, aym1 Ozellikteki tasinmaz igin parasina ve yerine gore fiyat tespitinde c¢ok
onemli rol alir. Ayn1 6zellikleri tasiyan, ayni yapt malzemeleri ile insa edilen, bir yerdeki
fiyatla bagka yerdeki fiyat arasinda bedel farki olabilmektedir. Kiralamalarda da ayni sey s6z
konusudur. Kosullarin durmasina ragmen satis olmazsa fiyat inise geger.

Zaten siddetli fiyat rekabetinin uzun stirmesi miimkiin degildir. Bir yerde rakipler
arasinda fiyat savasi varsa, orada zarar olacaktir. Fiyat savasi eger denetlenmezse, zararini
giderme dogrultusunda tedbir alinmazsa, fiyat savasina karsi ortak bir cephe alinmazsa, fiyat
savagl bir¢ok kiginin, firmanin yikilmasina neden olur. Bu yikimin olmamasi igin fiyat
savagint durdurma ile ilgi tedbirlerin uygulanmasi gerekir. Emlak komisyoncusu
organizasyon aninda, bir araziyi parsellere ayirirken (arsaya dontstiiriiliirken) veya ¢ok
imkanl kat karsilig1 bir arsay1 elde ettiginde ya kendi olanaklari ile ya da kendisine maddi
destek saglayacak kisi veya kisilerle birlikte yapmayla kalkar ise yukarida bahsi gecen
fiyatlandirma hedeflerinde yasanan durumlari géz 6niinde bulundurmak zorundadir.

3.5.Gayrimenkul Satisinda Dikkat Edilecek Noktalar

Gayrimenkul satisinda dikkat edilmesi gereken bazi noktalar sunlardir:
3.5.1.Gayrimenkuliin Tapudaki Satis Degeri

Satilacak olan gayrimenkuliin fiyatt ne olursa olsun tapuda "asgari bir deger"
gostermek gerekiyor. Satig sirasinda gayrimenkuliin 2006 yilindaki emlak vergisine esas
degerini asgari yiizde 10 oraninda artirmak zorunlulugu var. Ornegin, 2006 yilindaki emlak
vergisi degeri 100 bin lira olan gayrimenkulii 2007 yilinda satarken ister Ocak ayinda ister
haziran ya da aralik ayinda satilsin, alim satima esas tapu degerini asgari 110 bin
lira gostermek gerekiyor.
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Res 3.4: Satis icin fiyatlar karsilastirimiz.

Kuskusuz bu degerin iizerinde gosterilmesinde herhangi bir sakinca yok. Yani 150
bin lira da gosterilebilir. Ancak ona gore har¢ 6denir.

3.5.2.Gayrimenkuliin Gercek Satis Degeri

Gayrimenkuliiniiziin, gergek satis degerinin, tapu harcina esas olan degerin altinda
olmasi halinde gercek alim satim bedelinin, tapu senedinde ayrica gosterilmesinin satict
tarafindan talep edilmesi gerekiyor. Bu durumda, tapu harcina esas olan tutar iizerinden harg
almir, ancak tapu senedinde gercek satis bedeli yazilir.

3.5.3. Odenecek Har¢

Gayrimenkul satisinda, hem satict hem de alici, tapu harcina esas deger {izerinde,
binde 15 oraninda harc1 ayr1 ayri 6der.

3.5.4.Sirketlerin Gayrimenkul Satis1

Sirketlerin, aktifinde kayitli olan gayrimenkulleri elden ¢ikarmalari halinde, beyan
edecekleri asgari deger, 6deyecekleri har¢ orani aynen yukarida oldugu gibidir. Sirketler
gayrimenkuliin satig nedeni ile fatura diizenlemek ve ayrica KDV tahsil etmek zorundadirlar.

Gayrimenkuliin satisindan dogan kazang da vergiye tabidir. Kurumlar vergisi
miikellefi olan sirketler, en az 2 yildir isletmelerinin aktifinde kayitli olan gayrimenkulii
sattiklarinda, satistan dogan kazanci sermayelerine eklenmesi durumunda;

»  Gayrimenkul satis kazanci nedeni ile kurumlar vergisi 6demezler.

»  Tapu harci 6demezler.

»  Satis islemi de KDV’ ye tabi tutulmaz. Ancak satistan dogan kazang nedeni ile

yiizde 15 stopaj 6demek zorundadirlar.
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3.5.5. Satisin Belediyeye Bildirilmesi

Gayrimenkuliinii satanlar, ileride emlak vergisi ve gevre temizlik vergisine yonelik bir
takiple karsilasabilirler. Bunu onlemek igin gayrimenkuliin satisin1 yaptiktan hemen sonra
ilgili belediyeye bir dilekge ile durumu bildirmelerinde yarar vardir.

3.5.6.Gayrimenkuliinii Satanlarin Kazan¢ Vergisi

Gayrimenkuliin edinme tarihinden itibaren 4 yil geciktikten sonra satilmasi halinde
kag liraya satilirsa satilsin gelir vergisi 0denmeyecek, Satilan gayrimenkuliin edinme
tarihinden itibaren 4 yil iginde satilmasi halinde ise ortaya ¢ikan kazang¢ nedeni ile gelir
vergisi 6denmesi s6z konusu olabilecektir. Ancak gayrimenkuliin miras ya da hibe yoluyla
edinildigi durumlarda satis bedeli ka¢ milyar lira olursa olsun gelir vergisi 6denmez.

»  Kazancin hesab1 ve vergisi deger artis1 kazanci olarak nitelendirilen gayrimenkul
satis1 kazanci (4 yil i¢inde satilan) gayrimenkuller i¢in s6z konusudur. Bu siire
gectikten sonra gayrimenkul kag liraya satilirsa satilsin gelir vergisi 6denmez.
Kazancin hesaplanmasinda emlak vergisi beyannamesi esas alinmaktadir.

»  Verginin hesab1 gayrimenkuliin satisindan dogan ve Kanunda yazili hadleri asan
kazang kismu tizerinden, Gelir Vergisi Kanunu'ndaki vergi yiizde 20-45 arasinda
degisen gelir vergisi hesaplanmaktadir.

Gayrimenkul alim-satiminda, ¢ok sayida vergi ve harg ile baglantili 6zel durumlar séz
konusu olmaktadir. Alim-satim islemleri sirasinda Ve sonrasinda bunlarin goéz Oniine
alinmasi ve o yonde islem yapilmasi, cezali uygulamalarla ve vergilerle karsilagsmay1
onleyebilecektir.

Sahibi oldugumuz bir gayrimenkulii satarken:
»  Satin alacak kiginin kimligi tespit edilmelidir.

»  Satisin taksitlerle yapildigi durumlarda satin alan kisi ile taksitleri 6demeyi
taahhiit eden kiginin ayn1 olmas1 hususuna hassasiyetle dikkat edilmelidir

»  Satis sozlesmesi yapilirken Tiirk hukuk sisteminde gayrimenkul alim satimlari
ancak tapu kiitiiklerinde veya noterler vasitasi ile yapilan " Gayrimenkul Satig
Vaadi " sozlesmeleri ile gegerli olur.

3.5.7.Emlaki Kiraya Verirken Dikkat Edilecek Hususlar

>  Kira kontratinin 6n yiiziinde bulunan "DAIRESI" ibaresinin karsisina mecurun
bulundugu il yazilmalhdir.

»  Kiraci, kiraya veren ve kefil tiim taraflar kontrati beraberce huzurda
imzalamalidir.
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Kira kontratina pul yapistirmaktan kaginilmamasi; ayrica pulun {izerine kontratin
imzalandig: tarih ve imza atilmasi gerekir.

Genelde ilk imzada nakit bir para s6z konusu oldugundan, bu miktar kontratin
arka yliziine tarih atilip belirtilmesi ve imzalanmas1 gerekir.

Daha sonraki zamanlarda her iki tarafinda bir tartigmaya maruz kalmamalari i¢in
muhakkak 'demirbas' kismin1 doldurmalari gerekir.

Kiraci, kiraya veren ve kefilin devamli bulunduklari acik adresleri ve telefonlar
muhakkak yazilmasi gerekmektedir.

Kiracidan alinan depozito kontratin 6zel sartlarinda belirtilmesi gerekmektedir.
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UYGULAMA FAALIYETI

Islem Basamaklar

Oneriler

» Tamirat ve tadilat i¢in
kullanilacak malzemelerin
tespitini yapiniz.

» Malzeme seciminde standardizasyona uygun

mallar se¢iniz.

Malzeme se¢iminde dikkatli olunuz.

» Malzeme, iscilik ve nakliye
fiyatini da eklemek suretiyle
toplam maliyetini hesaplaymiz.

Maliyet hesaplama yontemlerini kullaniniz.

En uygun fiyatlama teknigini belirleyiniz.

» Alig bedeline maliyet fiyatin1 ve
kiri ekleyerek deger tespiti
yapiniz.

Satin alma bedeline maliyet ve kar1 da ekleyerek
deger tespiti yapiniz.

Maliyet belirleme konusunu inceleyiniz.

» Satis ve kira i¢in ilan ve reklam
faaliyetinde bulununuz.

Satis ve kiralama i¢in Emlakta Reklam
modiiliinden yararlaniniz.

» Alicr/kiract ile satig veya kira
sOzlesmesi yapiniz.

Emlak satis ve kiralama soézlesmesi igin Noter
Islemleri ve Kiralama Islemleri modiiliinden
yararlaniniz.

» Tapu sicil midirliigiinde satis
islemini gergeklestiriniz.

Satig islemi ancak tapu sicil miidiirliigiinde
gerceklesir.

Emlak Satis Islemleri modiiliinden yararlaniniz.
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OLCME VE DEGERLENDIRME

OBJEKTIF TESTLER

Asagidaki sorulara dogru (D) veya yanlis (Y) olarak cevap veriniz.

Dogru | Yanhs

1. Fiyatlandirma hedeflerinde satis fiyat1 bolgede bulunan ayni
kalitedeki gayrimenkul fiyatlari ile uygun olmalidir.

2. Isletmenin iirettigi mal ve hizmetler i¢in katlanilan maliyetin
kaynag1 degisken ve genel giderlerden olusur.

3. Uygunluk beyanu, tiretici tarafindan yapilir.

4. CE isareti malzemenin standart numaralar1 AB Resmi
Gazetesi’ nde yayimlanmis olan uyumlastirilmis standartlara
denk gelen TSE’ye uygunlugunu gosterir.

5. Yapi islerinde kullanilmak iizere piyasaya arz edilmesi
hedeflenen yap1 malzemelerinin kullanim amacina uygun
olmasi zorunlu degildir.

Asagidaki sorulara ait dogru segenekleri bulunuz.

6. Asagidaki se¢eneklerden hangisinin kentsel doniisiim projeleri i¢inde yer almamasi
gerekir?

A) Yapisal giiglendirme
B) Yap1 yenileme

C) Restorasyon

D) Demonstrasyon

7. Uygunluk belgesi iireticiye asagidaki segeneklerden hangisinde malzemeye ilistirme
hakki vermez?

A) Etiket

B) Ambalaj

C) Metal yiizey
D) Ticari dokiiman
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8. Degisken ve sabit gider tiirlerinden iiretilen mal birimine diisen payina ne denir?

A) Ortalama maliyet
B) Degisken maliyet
C) Marjinal maliyet
D) Sabit maliyet

9.  Asagdakilerden hangisi fiyatlandirma politikalarindan biri_degildir?
A) Yiiksek fiyat
B) Sabit fiyat

C) Diisiik fiyat
D) Esnek fiyat

Asagidaki bosluklari uygun sekilde doldurunuz.

10, ,elde edilen iiriiniin meydana gelmesi ve pazarlanabilmesi i¢in
kullanilan ara mallarin ve unsurlarin parasal ifadesidir.

DEGERLENDIRME
Cevaplarimizi modiiliin sonundaki cevap anahtar1 ile karsilastirimiz. Dogru cevap

sayinizi belirleyerek kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken
tereddiit yasadiginiz sorularla ilgili konular faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz.
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B.UYGULAMALI TEST

Ogrenme faaliyeti ile kazandigimiz beceriyi asagidaki dlciitlere gore degerlendiriniz.

DEGERLENDIRME OLCUTLERI Evet Hayir

1. Tamirat ve tadilat icin kullanilacak malzemelerin tespitini
yaptiniz mi1?

2. Malzeme, iscilik ve nakliye fiyatini da eklemek suretiyle
toplam maliyetini hesapladiniz mi1?

3. Alis bedeline maliyet fiyatin1 ve kari ekleyerek deger
tespiti yaptiniz mi?

4. Satig ve kira i¢in ilan ve reklam faaliyetinde bulundunuz
mu?

5. Alicr/kiralayan ile satig veya kira sozlesmesi yaptiniz mi?

6. Tapu sicil midiirliigiinde satis islemini gergeklestirdiniz
mi?

DEGERLENDIRME

Yapilan degerlendirme sonucunda “Hayir” seklindeki cevaplarinizi bir daha gézden
geciriniz. Kendinizi yeterli gdrmiiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarinizin
tamamu “Evet” ise bir sonraki faaliyete geginiz.
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MODUL DEGERLENDIiRME

OBJEKTIF TESTLER

10.

A.Asagidaki sorulara dogru (D) veya yanhs (Y) seklinde yanit veriniz.
( ) Odalar, illerde birligin olumlu goriisii {izerine valiligin karar1 ile kurulur.

( ) Odalar galigsma alanlar1 disindaki yerlerde sube, temsilcilik ve benzeri birimler
acamazlar.

() Ekspertiz raporlarina tapu kayitlarinin gergekei olarak aktarilmasi gerekmez.

() Insaat maliyet hesabu ile deger tespiti yapiliyorsa, dncelikle ingaatin yikim maliyeti
hesaplanir.

( ) Emlak eksperi alici ve satict yaninda taraf olabilir.
B. Asagidaki bosluklar1 uygun sekilde doldurunuz.

Satin almak istenilen miilkiin tamamui ile kullanimi degil de belirli bir igletim sistemi
icerisinde yilin belirli donemleri kullanim hakki verilmekte ise bu sisteme
................. denir.

Satilmasi disiiniilen bir emlakin gergek degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanan
16:1010) ¢: R denir.

........................... ,elde edilen iirliniin meydana gelmesi ve pazarlanabilmesi igin
kullanilan ara mallarin ve unsurlarin parasal ifadesidir.

C.Asagidaki sorulara ait dogru secenegi bulunuz.

Insanlarn bir amaci gergeklestirmek igin karsihkli yardimlasmalarina duygu, diisiince
ve ¢ikar birligi i¢cinde olmalarina ne denir?

A) Derneklesme

B) Dayanigsma

C) Kurumsallasma
D) Sendikalagsma

Degisken ve sabit gider tiirlerinden tiretilen mal birimine diisen payina ne denir?

A) Ortalama maliyet
B) Degisken maliyet
C) Marjinal maliyet
D) Sabit maliyet
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11.

Asagidakilerden hangisi fiyatlandirma politikalarindan biri_degildir?

A) Yiiksek fiyat
B) Sabit fiyat

C) Disiik fiyat
D) Esnek fiyat
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PERFORMANS TESTI

DEGERLENDIRME OLCUTLERI

Evet

Hayir

1. Emlakgilar odasindan liste aldiniz mi?

2. Ortak ¢alisma yapacaginiz meslek elemanlarini
belirlediniz mi?

3. Is birligi yapilacak emlakgilarla goriisme yaptiniz mi?

4. Sozlesme yerini belirlediniz mi?

5. Paylasim akdinin taraflar boliimiinii dikkatli bir sekilde
doldurdunuz mu?

6. Satis ve kiralamaya konu olan emlake ait tapu kayit
bilgilerini yazdiniz m1?

7. Sozlesme sartlari dikkatli sekilde okudunuz mu?

8. Sozlesmede 6zel sart koyulmusgsa bu sartlar s6zlesmede
yer aliyor mu?

9. Sozlesme yerini, tarihini ve adresini yazdiniz m?

10. Sozlesmeyi imzaladiniz mi?

11. Soézlesmenin bir niishasini aldiniz mi?

12. Emlak alimu i¢in gevre aragtirmasi yaptiniz mi?

13. Apartman yonetici ve gorevlilerinden arastirma yaptiniz
mi1?

14. Milli emlak midiirliigiinden arastirma yaptiniz mi?

15. Hazine arazilerini tespit ettiniz mi?
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16. Satin alinacak emlaki belirlediniz mi?

17. Emlak alim dosyas1 olusturdunuz mu?

18. Emlakin ekspertizini yaptiniz mi?

19. Emlakin yasal durumunu belirlediniz mi?

20. Emlakin satigina engel olan piiriizleri kaldirdiniz mi1?
('Varsa hukuki ve vergisel engeller)

21. Mali iglemleri gergeklestirdiniz mi?

22. Noter satis1 ile alinacak ise noter sozlesmesi yaptiniz m1?

23. Tapu sicil miidiirliiglinde tapu alim iglemlerini
gergeklestirdiniz mi?

24. Tamirat ve tadilat i¢in kullanilacak malzemelerin tespitini
yaptiniz m1?

25. Malzeme, is¢ilik ve nakliye fiyatin1 da eklemek suretiyle
toplam maliyetini hesapladiniz m1?

26. Alis bedeline maliyet fiyatin1 ve kar1 ekleyerek deger
tespiti yaptiniz mi?

27. Satis ve kira i¢in ilan ve reklam faaliyetinde bulundunuz
mu?

28. Alici/kiralayan ile satig veya kira s6zlesmesi yaptiniz mi?

29. Tapu sicil miidiirliigiinde satis islemini gerceklestirdiniz
mi?
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30. Tamirat ve tadilat i¢in kullanilacak malzemelerin tespitini
yaptiniz mi?

31. Malzeme, is¢ilik ve nakliye fiyatin1 da eklemek suretiyle
toplam maliyetini hesapladiniz mi?

32. Alis bedeline maliyet fiyatin1 ve kar1 ekleyerek deger
tespiti yaptiniz mi?

33. Satis ve kira igin ilan ve reklam faaliyetinde bulundunuz
mu?

34. Alici/kiralayan ile satig veya kira sdzlesmesi yaptiniz mi?

35. Tapu sicil midiirliigiinde satis islemini gergeklestirdiniz
mi?

Sorulara verdiginiz cevaplar ile cevap anahtarimizi karsilastirmiz, cevaplariniz dogru
ise bir sonraki modiile ge¢gmek i¢in ilgili kisiler ile iletisim kurunuz. Yanlig cevap
verdiyseniz modiiliin ilgili faaliyetine donerek konuyu tekrar ediniz.
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CEVAP ANAHTARLARI
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MODUL DEGERLENDIRME CEVAP ANAHTARI
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