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2018, 166 sayfa

Bu calismada,

Turkiye’de gayrimenkul sektoriinde yasanan farkli konulardaki problemlere
deginilecek ve bu konularla ilgili ¢6ziim 6nerileri sunulmaya ¢alisilacaktir.

Ulkemizde genis olarak gelisen bircok sektér arasinda, gayrimenkul ticareti
ekonomik gelisme ve refah acisindan 6nemli bir yer tutmaktadir. Gayrimenkul
gelistirme ve yonetme slreglerinin iyilestirilmesi i¢in tiim paydaslarin
beklentilerini karsilamaya yonelik uygulamalar yapilmali, idare, gelistirici ve
miisteri arasindaki denge kamu ve tiiketici yarari gozetilerek saglanmalidir.

ilk béliimde gayrimenkul gelistirme siireclerinde yapi ruhsati sonrasinda
karsilasilan problemlere deginilmis, bunlar igin etkili ¢6ziim alternatifleri
sunulmustur. Sonraki bélimde ise gayrimenkul tesliminden sonraki yonetim
asamasinda karsilasilan problemler ve ¢6ziim onerilerine deginilmistir. Diger
boliimlerde ise kentsel dontlisiim siireci, gayrimenkul arz ve talebine etki eden
faktorlere yer verilmistir. Emlakeilar icin 6nemli olan tasinmaz ticareti
yonetmeligi ile son gelismeler hakkinda bilgi verilmistir.

Son bolimde ise tiim bu siireclerdeki problemlerin ¢6ziimi i¢in gelistirilen
Gayrimenkul Bilgi Bankasi projesine yer verilmistir. Bu projenin bir 6rneginin
uygulanabilecegi bir platformda saglayabilecegi faydalar hakkinda bilgiler
verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Emlak, gayrimenkul, imar, kadastro, mortgage, tapu
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PROBLEMS TO BE ENCOUNTERED AT PROPERTY
DEVELOPMENT AND MANAGEMENT

Mustafa Hakan OZELMACIKLI

istanbul Commerce University
Graduate School of Applied and Natural Sciences
Department of Real Estate Development, Urban Transformation and
Planning

Supervisor: Prof. Dr. ibrahim BAZ

2018, 166 pages
In this study,

The sector of real estate includues lots of risks in Turkey. To decrease these
risks first, we will explain the main problems in real estate sector. Then we will
try to explain the solutions of these problems.

Among the many sectors that are developing widely in our country, real estate
trade has an important place in terms of economic development and prosperity.
Implementation to meet the expectations of all stakeholders in order to improve
the real estate development and management processes should be done by
balancing the government, the developer and the customer in the interest of the
public and the consumer.

In the first part, the problems encountered in the real estate development
process after the construction license are mentioned and effective solution
alternatives are presented. In the next section, the problems encountered
during the management phase after the delivery of the real estate and
suggestions for solutions are mentioned. In the other parts, transformation
process, factors affecting demand and demand of real estate are included.
Important information for real estate developers is given about real estate trade
regulations and recent developments.

In conculision, the Real Estate Information Bank project, which was developed
for solving the problems in all these processes, is included. Information about
the benefits this project can provide on a platform where a sample can be
applied.

Keywords: Appraisal, mortgage, property, real estate, tittle deed, valuation
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1. GIRIS

Gayrimenkul sektorii Tirkiye ekonomisinin lokomotifi niteliinde olan
sektorlerden biridir. Barinmadan, gelire, yatirimdan itibara, hangi amagla olursa
olsun insan hayatinin en 6nemli unsurudur. Gelecege giivenle bakmanin
garantisi ve para ve sermaye piyasasi gibi de bir yatirim aracidir. insanlar maliki
oldugu tasinmazlar kendisinin ve ailesinin giivencesi olarak gortir. Pek ¢ok Kkisi
yasamlar1 boyunca emek karsiligi olusturduklar1 birikimlerini gayrimenkule
cevirdikleri zaman kendilerini dogru bir karar almis ve birikimlerini dogru

sekilde degerlendirmis sayar. Ciinkii emlak insanlar i¢in yasamsaldir.

Gayrimenkul sektori Tiirkiye'nin elindeki en 6nemli avantajlardan biridir. Hatta
gayrimenkul satisi bir ihracat kalemi olarak goriilmeye baslanmistir.
Gayrimenkul Yatirnm Fonlari, Gayrimenkul Borsasi, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari, Gayrimenkul Sertifikalari, Sukuk Modelli ihraclar bu piyasanin daha

ne kadar etkili olacagini isaret etmektedir.

1.1. Tezin Amaci

Turkiye genelinde 2017 yilinda toplam 2.557.543 satis islemi ger¢eklesmis ve
bu islemlerden 10 milyar 210 milyon 17 bin liralik tapu harc tahsil edilmistir.
2017 yilinda tapu dairelerinde yapilan beyan esas alinarak ifade edilen satig
islemlerin toplam degeri ise 309 milyar 306 milyon 702 bin liradir (TKGM
illerin Tapu Islem Bilgileri, 2018).

Tapu dairelerinde yapilan satislarda bir onceki yila gore yiizde 4,5 artis
gostermistir. Sadece konut satislarinda 1.409.314 adetlik rakamlara ulasilmistir

(TUIK Konut Satis Istatistikleri, 2018).

Merkezi Yonetim Biitge Kanunu Tasarisina gore, 2018 yilinda tahsil edilmesi
beklenen 23 milyar 690 milyon 379 bin liralik harcin, yaklasik yiizde 56,5'i tapu
harclarindan saglanmasi hedeflenmektedir. Bu hedef 2017’ye gore yaklasik



%30 daha fazla olup, 13 milyar 379 milyon 270 bin liradir (BUMKO Merkezi
Yonetim Biitce Kanunu, 2018).

Sadece 10 milyona yakin niifusu olan Istanbul Avrupa Yakasi'nda 2017 yilinda
610 bin tasinma gergeklesmistir. Tiirkiye genelinin yiizde 8'ine denk gelen
yaklasik 4,5 milyon abonesi bulunan bu etki alaninda, giinde ortalama 1.672
tasinma gerceklesmis, her giin 462 gayrimenkuliin kapisi ilk kez agilmistir. Gene
sadece Avrupa Yakasi’'nda 2017 yilinda 46 bin 333 yabanci abone kayit
yatirmistir. 2016 yilinin subat ayindan itibaren tutulmaya baslanan konut yikim
istatistiklerine gore ise subat-aralik aylar1 arasinda 18 bin 585 konut
yenilenmek amaciyla kentsel donlisim faaliyetine girerken bu rakam 2017
yilinda 22 bin 367’e ulasmistir. Yaklasik 2 yillik siirede ise toplam 40 bin 952
abone tahliye basvurusunda bulunmustur. Bu a¢idan bakildiginda 2017°de her
glin, ortalama 6 daireli 9 apartmanin yikimi gerceklesmistir (CK Bogazici, 2018).

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Nisan 2018 verilerine gore 523.534 bagimsiz
birimde riskli yap1 tespiti yapilmis, 128.410 bina kentsel doniisiim kapsaminda
yikilmistir.

Yabancilara satis sayimiz giin gectikce artis gostermektedir. Lakin bu konuda da
bir¢ok diizenlemeye ihtiya¢ duyulmaktadir. Mevcut durumda, satislarin kontrol
edilemedigini ve her projenin yurtdisinda pazarlanmaya calisildigini, teslim
edilemeyen yada bitmemis projeler nedeniyle ise bazi yabanci yatirimcilarin
magduriyetler yasadig1 bir piyasaya dogru gidilmektedir. Proje satislarinda
akreditasyon getirilmeli, satis fiyat listeleri dogru olarak belirlenmeli, islemler
ise acente yerine profesyonel araci kurumlar lizerinden yiritilmelidir. 2017
yilinda yabancilara yapilan konut satislar1 sayisina baktigimizda satis adetinin
22.234 oldugu goriilmektedir (TUIK Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilars,
2018).

Yabanc1 uyruklu kisilerin, 2016 yilinda 3 milyar 493 milyon 724 bin 531 lirasini
Tirkiye'den tasinmaz edinimi icin harcadigi, 2017 yilinda ise bu rakam yaklasik

iki kat artarak 6 milyar 534 milyon 761 bin 466 liraya ulastig1 belirtilmektedir.



Ayrica 2018 yili Mart ayna kadar da, Tiirkiye genelinde 147 bin 924 yabanci
uyruklu kisin, 68 bin 319 tasinmaz edindigi tespit edilmistir (Glindogmus, Y.
2018). (Sekil 1.1).

BIN 394

Sekil 1.1.  Yabancilarin tasinmaz yatirimi (Giindogmus, Y. 2018)

Gliinumuzde 100 bin TL'lik 10 yil vadeli bir kredi i¢in, aylik faiz oran1 %1.15
seviyesinde olup, taksitleri ise yaklasik 1.540,66-TL’ye ytlkselmistir. Konut
kredisi faiz oranlari, konut satislarini etkileyen en 6énemli faktérlerden biridir.
Ipotekli konut satis oram1 2017 yili Mart ayinda %38,4 iken, 2018 yilinda
%29,6'ya diismiistiir (TUIK Ipotekli Ve Diger Ayrintisinda illere Ve Yillara Gore
Konut Satis Sayilari, 2018). (Sekil 1.2).



Toplam ipote kli Ipotekli Satislarin
Satislar Satislar Toplam Satislar
Icindeki Oram

2018 Mart 303.877 89.380 29,4%

|

Sekil 2.2. Ipotekli satislarin orani (Eva, 2018)

Bu denli 6nemli bir sektdr icinde karsilasilan problemleri tespit etmek ve
bunlarin ¢6zliimiine iliskin ¢alismalar yapmak, eksik yonlerini tamamlamak
o6nemli bir ihtiyactir. Ayrica gayrimenkul sektorii kadastro, imar, tapu islemleri,
vergi, hukuk, sigorta, konut finansmani, degerleme sirketleri ve belediyeler gibi
bir¢ok farkli kurum ve kurulus ile baglantili olup, tespitler ve diizenlemeler tiim

sektorler icin biiyiik 6nem arz etmektedir.

1.2. Tezin Kapsami

Tez kapsaminda ilkemizdeki imar uygulamalar1 disinda, gayrimenkul
piyasasinin gelistirme ve yonetim siirecinde Kkarsilasilan problemlere ve
bunlarin ¢éziimlerine deginilmistir. Arastirmada, gayrimenkul sektdriinde saha
ve uygulamalarda yasanan aksakliklar incelenecek, bunlara iliskin ¢6ziim

onerileri sunulacaktir. Bu konulardan birkacini su sekilde 6zetleyebiliriz;

2017 yili, bina, arsa ve araziler i¢cin 2018 yilina ait uygulanacak metrekare birim
deger takdirlerinin yapildig1 yil olmustur. Lakin bircok bélgedeki yapilan
degisiklikler bu calismalarin daha profesyonel, deger bazl, hakkaniyete uygun,
serefiyeleri dikkate alan gsekilde yapilmasi gerektigini gostermektedir.

Uygulamada sistemi diizenlemektense sadece bir dnceki yilin %50’sinden fazla



olamayacagina dair bir diizenleme ile gecistirilmistir (Emlak Vergisi Kanunu

Genel Tebligi Gec¢ici Madde 23).

Tasinmaz alirken giivenilen en 6nemli belge hig stiphesiz ki tapu senedidir. Tapu
senedi, arazinin belirli bir par¢asinin veya lizerine insa edilmis bagimsiz
bolimiin  malikini gdsteren, tapu sicil midirligince verilmis, aksi
kanitlanincaya kadar gecgerli resmi bir belgedir (Dortgéz, 2017). Buna tapu
senedi de denir. Lakin bir tasinmaz satin alirken, merak edilebilecek bir¢ok bilgi
tapu senedinde yazmiyor. Cok kisaca incelersek, tasinmazin acik adresi,
bagimsiz béliimiin ka¢ m? oldugu, binanin yasi, bagimsiz béliimiin yer aldig bu
yapinin ka¢ yasinda oldugu, tasinmaz lizerinde bulunan takyidatlar, bu yapida
kac daire, kac isyeri oldugu, tasinmazin cephesi, hatta bu tapunun su anda kime
ait oldugu. Bu kadar 6nemli bir hususta bile maalesef bu kadar ¢ok belirsizlik
soz konusudur. Ayni zamanda c¢alisma giiniimiizdeki gilincel yeniliklere ve

gelismeler de yer verilecektir.

Bunlardan biri, TKGM tarafindan webtapu.tkgm.gov.tr adresinden Tiirkiye
genelinde uygulamaya baslanan Webtapu sistemidir. Webtapu, tim
vatandaslarin tasinmazlarin1 internet ortaminda takip edebildikleri ve
yonetebildikleri bir sistem olarak hayata gecirilmistir. Sistem tapu
miudiirliklerine gitmeden, internetten islem basvurusu yapabilmeye hatta
gerekli belgeleri internet tizerinden tapu miidirligiine gonderebilmeye olanak
saglamaktadir. Tasinmazlarin liste halinde haritadaki konumlarn ile
gorilebildigi, tapu harg¢larinin elektronik ortamda 6denebildigi, islem yapilamaz
beyan tesisi ile sahtecilik girisimlerine kars1 6nlem alinabilen bir sistem devreye
alinmistir. Web tapu sisteminde satis, bagis gibi kirk iki islemin internet
tzerinden kolay, hizli ve glvenilir bir sekilde baslatilabilmektedir. Sistem
tizerinden tasinmaz maliki herhangi bir kisiye yada emlak firmasina,
tasinmazlar1 tlzerinde herhangi bir kisitlayict durum olup olmadigin

inceleyebilmesi veya tapu dairesine basvurmasi i¢in de yetki verebilmektedir.

Gene TKGM tarafindan gelistirilen "U¢ Boyutlu Kent Modelleri ve Kadastro

Projesi" ile vatandaslarin, e-Devlet sistemi lizerinden konutlarinin i¢ini ve disini



3 boyutlu olarak gorebilme imkani saglanmasi i¢in ¢alismalar baslatilmistir.
Projeyle amag, tasinmazlari akilli verilere donitistiiriip, tasinmazlarin briit alani
gorebilmek ve zeminle tapudaki bilgileri eslestirme sansi da s6z konusu
olabilecek. Ayrica sistem {li¢ boyutlu kent modeli olusturulurken, mimari

projedeki ve tapudaki daire numaralari da entegre edilmis olacak.

Ayrica, Gumruik ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan 14/01/2015 tarihli ve 6585
sayilli Perakende Ticaretinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun, 29/01/2015
tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak yirtrliige girmistir. Sonrasinda da
bakanlik tarafindan tasinmaz alim satimi faaliyetlerinin yiiriitiilmesine iliskin
diizenlemeler yapilmaya baslanmis ve 30 Ekim 2017 tarihinde Tasinmaz
Ticareti Hakkinda Yonetmelik Taslagi yayimlanmistir (GTB Tasinmaz Ticareti

Hakkinda Yonetmelik Taslagi, 2017).

Taslak konusunda sektor temsilcilerinin yani sira kurum ve kuruluslardan
alinan goriusler sonrasinda 27/04/2018 Ankara’da Tasinmaz Ticareti Hakkinda
Yonetmelik Taslag1 Calistayr yapilmistir. Hi¢ siiphe yok ki emlak¢ilik meslegi
maliyeden hukuka, teknikten iletisime kadar farkli meslek dallarindan ciddi bir
bilgi birikimini de gerekli kilan, bu bakimdan insan hayatinin kalbine dokunan
cok onemli bir meslek dalidir. Ancak ne yazik ki meslegimizin uzun yillar boyu
gereken donanima sahip olmayan kisilerce yapilmasi,  kontrolsiiz
davranildiginda suistimale ¢ok acik bir meslek dali olmasi gibi nedenlerle
emlake¢ilik cogu zaman herkesin yapabilecegi en basit is goériinlimiinden
kurtulamamistir. Tim bunlarin o6tesinde, emlak¢iligi bilgi birikimi ve
donanimini kullanarak uzmanlikla yapmaya calisan, profesyonel bir yapilanma
yoluna giderek sirket kuran, devlete vergisini veren kisilerin haklar1 ve emekleri
de korunamamistir. Calismada emlakgilik sektori hakkinda da gelismelere yer

verilecektir.

Calismada gayrimenkul gelistirme silireglerinde yap1 ruhsati sonrasinda
karsilasilan problemlere deginilmis, bunlar igin etkili ¢6zliim alternatifleri

sunulmustur.



Sonraki boélimde ise gayrimenkul tesliminden sonraki yonetim asamasinda

karsilasilan problemler ve ¢6ziim Onerilerine deginilmistir.

Diger boliimlerde ise kentsel doniisiim stireci, gayrimenkul arz ve talebine etki
eden faktorlere yer verilmistir. Emlakeilar i¢cin 6nemli olan tasinmaz ticareti

yonetmeligi ile son gelismeler hakkinda bilgi verilmistir.

Son bolimde ise tiim bu siireclerdeki problemlerin ¢6ziimu i¢in gelistirilen
Gayrimenkul Bilgi Bankasi projesine yer verilmistir. Bu projenin bir 6rneginin
uygulanabilecegi bir platformda saglayabilecegi faydalar hakkinda bilgiler

verilmistir.

1.3. Tezin YOntemi

Tez konusunda Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriinde dncelikle farkli agsamalarda
yasanan ve saha ¢calismalarinda karsilagilan sorunlar incelenecektir. incelemede
literatiir arastirmasi yapilmis, bu konuda tapu, belediye, kadastro, degerleme,
emlak miisaviri gibi uzman kisi ve kurumlarin goriislerinden faydalanilmistir.
Tez icerinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi, TKGM, belediyeler, LIKAB biirolari,

emlak firmalar1 ve noterler gibi bircok kurum incelenecektir.

Tezde konu basliklar1 gruplandirilmis ve her madde icinde ¢oziime iliskin
gorusler ayrintili olarak paylasilmistir. Baz1 ¢6ziim oOnerilerinde tezin son
kisminda ayrintilar1 paylasilacak olan Gayrimenkul Bilgi Bankasi projesine atifta

bulunulmustur.



2. LITERATUR OZETi

Karsh (2014), tarafindan yapilan ¢alismada gayrimenkul gelistirme siirecindeki
mevzuat sehir plancisi olarak incelenmis, Tirkiye’deki imar ve yapilasma
arastirlmistir. Arsa ve arazi gelistirme asamalarindaki yasal stiregler 6érnek bir
proje uzerinden degerlendirilmistir. Gayrimenkul gelistirme stirecindeki
aktorlere deginilmis, basarili sonuglara ulasmak i¢in dogru tespit, planlama,
imar, denetim, pazarlama ve satis siireclerine deginilmistir. Gelistirme

suirecindeki kavram, model ve ilkeler incelenmistir.

Han (2011), 6 yillik bir arastirma sonrasinda, 1980-2010 yillar1 arasindaki
gayrimenkul piyasasindaki sosyo-ekonomik ve finans modellerinin degisimini
incelemistir. Gayrimenkuliin bu stire icinde kiiresel ve likit haline geldigi, ipotek

piyasasindaki menkul kiymetlerin diinya 6l¢egindeki durumlari paylasilmistir.

Unlii (2010), Gayrimenkul degerlemesi ve buna bagh olarak olusan sektére
deginilmis, ekonomideki degisimin sektore etkileri incelenmistir. Degerlemenin
dogru yapilmamasi durumunda emlak vergisinden kamulastirmaya kadar her

stirecin etkilendigi bir 6rnek ¢alisma tizerinden paylasiimistir.

Kolutek (2012), Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriniin son yillarda 6nemli bir
gelisme gosterdigi, sektoriin giderek diizenli piyasalar olusturdugunu, yerli ve
yabanc1 aktorlerin yatirnmlar1 ile genisledigi belirtilmistir. Bu baglamda

gayrimenkul yatirimlarinin Avrupa tlkelerindeki degisimlerine yer verilmistir.

Atilla (2010), gayrimenkul projelerinin barindirdig1 riskler, dogru teklif
hazirlanmasi, risklerin tanimlanarak analiz edilmesi ve sistematik sekilde
yonetilmesi konusunda inceleme yapilmistir.

Ural (1997), Emlak vergi sisteminde arsa degerlendirmesinin irdelenmesi ve
tasinmaz degerlemesinin emlak vergi sistemini ne sekilde etkileyebilecegi

incelenmistir.



Tosun (2016), gayrimenkul sektoriiniin Tiirkiye'nin lokomotifi olduguy,
sektordeki is hacminin genisledigi, sektoriin barindirdigl yiiksek potansiyel

nedeniyle, gayrimenkul danismanlarinin roliiniin degistigi belirtilmektedir.



3. GAYRIMENKUL GELISTIRME ISLEMLERINDE KARSILASILAN
PROBLEMLER VE COZUM ONERILERI

Bu boliimde, gayrimenkul piyasasindaki tapu, proje, ipotek yabanciya satis ve
imar barisi konularina bu béliimde yer verilecektir. Her boéliim icinde tespit ve
oneriler ayr1 ayr listelenecektir. Bir gayrimenkuliin yasam evresi olarak su

sekilde bir dongiiye sahiptir. (Sekil 3.1).

3.1. Arazi ve
Arsa Siireci

3.5. Kentsel 3.2.imarve
Donlisim Yapi Ruhsati
Uygulamalari Sireci

3.4. Kat
Miulkiyetine
Gegis

3.3. Kat
irtifakina Gegis

Sekil 3.1. Gayrimenkul yasam evresi

Ilk asama toprak par¢asinin tanimh bir hale gelmesi ile baslayan ve kadastro
stirecidir. Bu siirecte imar kanununa gore ¢esitli diizenlemeler yapilmakta ve
parsel imara hazir hale gelmektedir. insaata baslanan yapida, bagimsiz boliimler
icin ayr tapular ¢ikartilmakta yani kat irtifaki tesis edilmektedir. Yapinin ruhsat
ve eklerine uygun olmasi ve kosullar1 saglamasi ile yap1 kullanma izin belgesi
almasi, cins degisikligi ile kat miilkiyetine ge¢isi miimkiin olur. Yap1 ekonomik
veya fiziksel 6mriinli tamamladiktan sonra ise yeniden canlanir ve siire¢ bu

dongii ile devam eder.
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3.1. Tapu islemlerinde Karsilagilan Problemler

3.1.1. isleme esas evrak kapsaminda yasanan problemler

3.1.1.1. Eski tapulardaki sahte satislar

Uzun siredir tapu dairelerinde islem goérmemis, tasinmaz maliki veya
maliklerinin yurt disinda veya o sehrin disinda oldugu, miras olarak gegen
ilgisiz kalan veya tapu sahiplerinin yash oldugu tasinmazlarin satis islemlerinde
bircok magduriyetler yasanabiliyor. Sahte vekalet, sahte veraset ilami gibi
evraklar ile satisa c¢ikarilan bu tasinmazlar, uygun bir fiyatla yer aldigini
distinen ahcilar tarafindan da cazip goruniiyor. Bu tiir yerleri alan Kkisiler,
tasinmazlar icin acilan tapu iptal davalari ile, hem bu tasinmazlar1 hem de
paralarim1 kaybedebiliyor. Ayrica tasinmaz satisinda gosterilen degerler diisiik

ise olusacak magduriyetler ve maddi kayiplar artiyor.

Coziim Onerisi;

Kat maliklerinin sahip olduklar1 tasinmazlar konusunda merkezi bir iletisim
sistemi kurulmaldir. Tasinmazlarina iliskim tiim durumlarda sistem sesli
arama, mesaj ile onaylama, e-devlet lizerinden onaylama gibi, hem tapu
dairelerinin hem de belediyelerin yada diger ilgili kurumlarin iletisimine olanak
saglayabilmelidir. Sistem e-devlet sistemine entegre, kurum ilgililerinin

goremeyip sadece bilgilendirme gonderebilecekleri altyapi ile de sunulabilir.

Mevcutta tasinmaz maliki ya webtapu sistemi lizerinden tasinmazini
kilitleyebilmekte, yada cep telefon numarasini e-devlet sistemin kaydederek
bunu gergeklestirebilmektedir. Bu sistem ile ¢ikabilecek bir¢cok problem erken

miidahale ile ¢6ziilebilir.

Maliklere tasinmazlar1 konusunda herhangi bir stipheli durum varsa en yakin
Tapu Miudurligi veya Alo 181 Tapu ve Kadastro Hizmet Hatti aranarak takip

yapmalari belirtilmelidir.
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3.1.1.2. Tapu senedinde yazmayanlar ve karsilasilan problemler

Arazinin belirli bir pargasinin veya lzerine insa edilmis bagimsiz boélimiin
malikini gosteren, tapu sicil midirligince verilmis, aksi kanitlanincaya kadar

gecerli resmi belgeye tapu veya tapu senedi denir.

Daire, isyeri gibi bir tasinmazlarin tapu senedinde net yada briit m? leri yer
almamaktadir. Sadece tasinmazin arsa alani ve bagimsiz boliimiin arsa pay1 yer
alir. Bu nedenle tapu senetlerinde bagimsiz béliimlerin m? lerinin yer almasi

¢ok faydal olacaktir.

Bagimsiz bolim igerisindeki duvarlar arasinda kalan, temiz olciilerle
hesaplanan faydali alana net alan denir. Briit alan ise binanin insa edilen biitiin

alanlari toplamudir.

Ulkemizdeki mevcut tapu senetleri iizerinde yer alan bilgiler ¢ok yetersiz
seviyededir. Buna gore o6zellikle kat miilkiyeti kiitiigline kayith tapu senetlerine,

m? haricinde baz1 yeni béliimlerin ilave edilmesi elzem bir ihtiyactir. Bunlar;

Tasinmazin inga tarihi;

Tapu senedine bakarak, bir binanin ne zaman insa edildigi veya insaata ne
zaman basladig1 6grenilememektedir. Bu bilgiler ancak konu tasinmazin ilgili
belediyede bulunan dosyasindaki yapi ruhsati, yap1 kullanma izin belgesi gibi
belgelerden 6grenilebilir. Tapu senedinde en azindan binanin temel Ustii vizesi

tarihine, ya da yap1 ruhsati belge numarasi ve tarihine yer verilebilir.
Daire ve Binalarin kimlik numarasi;
Adrese dayali kayit sistemine gore, kisinin aldig1 tasinmazin gergekte nerede

oldugunu belirtir bir tamimlamaya ihtiyac vardir. Insaat ruhsatindan,

beyannamelere, sozlesmelerden, DASK’a kadar her yerde ayr1 adres
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tanimlamalar1 yerine binalarina ve bagimsiz bolimlere 6zel tanimlama

numarasi kullanilmalidir.

Hisseli tasinmazlarda hissedar sayisi belirtilmell,

Tapu senedinde hisseli tasinmazlarda hissedar sayilar1 ve oranlar1 yer
almamaktadir. Kisinin sufa hakki durumu, bu parseldeki hissedar sayisi gibi bir
bilgiyi tapu kiitiigli yada tasinmaz kayit 6rnegi disinda 6grenmesi miimkiin
degildir. Burada diger hissedar olan maliklerin ismi goziikmeyebilir. Sadece
hisseli bir tasinmazda hissedarlar ve oranlar gibi tanimlamalar yeterli kabul
edilebilir. Bu nedenle kisi bir tasinmaz aldiginda bunun hisseli mi, ka¢ hissedar

bulundugu gibi bilgileri net olarak géziikmis olacaktir.

Enerji verimlilik puanlamasi

5627 Sayili Enerji Verimliligi Kanunu ve buna bagh olarak cikartilan Binalarda
Enerji Performansi Yonetmeligine gore binalarda enerji performans
siniflandirmalart  yapilmaktadir. Bu siniflandirmalar A’dan G'ye kadar
yapilmistir. A sinifi en verimli seviyeyi belirtirken, G sinifi en diisiik verimli
seviyeyi belirtmektedir. Binalarda bu siniflandirmay: gésteren belgeye Enerji
Kimlik Belgesi ya da kisaca EKB denilmektedir. Hatta 2020 yilindan sonra da bu
belgesi olmayan binalarin kiralama ve satis islemi yapilamayacaktir. Bu nedenle

seviyeyi belirten puanlamaya tapu senedinde yer verilmesine ihtiyag vardir.

Afet riski ve deprem derecesi

DASK kurumu tarafindan ilgcelerin deprem risk bélgesine gore dereceleri

bulunmaktadir. Alinan tasinmazin bu listede hangi derece oldugunun goriilmesi

faydal olacaktir. (Sekil 3.2).
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lice Risk Bolgesi

Adalar 1 Arnavutkdy 3 Atasehir 1 Avclilar 1 Bagcilar 2 Bahcelievler 2
Bakirkéy 1 Basgaksehir 1 Bayrampasa 2 Besgiktas 2 Beykoz 2 Beylikdlzu 1
Beyodlu 2 BlylOkcekmece 2 Catalca 2 Cekmekdy 2 Esenler 2 Esenyurt 2
Eylp 3 Fatih 2 Gaziosmanpasa 2 Glngodren 2 Kadikdy 1 Kagithane 2
Kartal 1 Kiglkcekmece 1 Maltepe 1 Pendik 1 Sancaktepe 1 Sariyer 3
Silivri 2 Sultanbeyli 1 Sultangazi 1 Sile 2 Sisli 2 Tuzla 1
Umraniye 2 Uskidar 1 Zeytinburnu 1

Sekil 3.2 DASK Istanbul ilge risk bélgesi

Yikim karari ve kagak kat gibi bilgiler

Binanin kagak kati1 olup olmadig), lizerinde yikim karar1 bulunup bulunmadigi
gibi bilgilerin de yer aliyor olmasi gerekmektedir. Hatta bu tasinmazin
bulundugu yerin yabancilara satisinin uygunlugu, yerin riskli alan ilan edilip

edilmedigi gibi bilgilere de yer verilmelidir.

Imar barist kapsami

Tasinmaz eger imar barisi kapsamindan faydalandi ise bu da mutlaka tapu

senedinde yer almalidir.

Coziim Onerisi;

Tapu senetleri i¢in ivedi olarak yeni bir tasarima ve giincellemeye ihtiya¢ vardir.
Aslinda tasinmaz denince akla ilk gelen bu evrak, tasinmazlar1 temsil

edememektedir.

3.1.1.3. Tapu senedinin giincelligi

Gayrimenkule iliskin hak sahipligini ispat eden en gegerli belge tapu senedidir.
Lakin mevcut durumda bu belgenin hala gecerli olup teyit edilememektedir.
Hatta tapu dairelerinde yapilan islemlerde tapu senedi ash bile talep

edilmemektedir.
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Uygulamada karsilastigimiz onemli bir 6rnek ise, bu tapu senedi evrakini
gosterilerek yapilmaya calisilan dolandiricilik ve hak kayiplaridir. Halbuki
coktan satilmis, hatta bu Kkisiye ait olmayan evraklar iizerinden sahte

protokoller yapilmakta, kaparolar alinmaktadir.

Ayrica kat irtifakli bir tasinmazin, kat miilkiyetine gecisisi sonrasinda tapu
senetleri ~ malikler  tarafindan  tekrar  tapu  dairesine  gidilerek
giincellenmemektedir. Bu nedenle de giincel tapu bilgilerinin teyit edilebilecegi

bir sisteme ihtiya¢ duyulmaktadir.

Gelistirilecek sistem ayrica noterler tarafindan diizenlenen satis vekaletleri icin
de elzem bir ihtiyactir. Mevcut durumda, bir kisi sahip olmadig bir yer i¢in satis
vekaleti bile verebilmektedir. Sistem ile tapuya iliskin bilgilerin glincelliginin QR
sistemi ile noterler tarafindan aninda kontrol edilebilmesi, hem islemlerin
gercekci ve hizli olmasi hem de tapu dairelerindeki islem yiikiinii azaltmasi

bakimindan biiyiik 6nem tasimaktadir.

Coziim Onerisi;

Konunun ¢6ziimi i¢cin de tapu senetlerine QR (Cabuk Tepki) kod dogrulama
sistemi koyulabilir. Sistem okutulan tapu senedini, TAKBIS den kontrol ederek,

dogrulugunu ve giincelligini tespit edebilir ve degisiklik varsa uyari verebilir.

3.1.1.4. Ortak alanlarin satis1

KMK’ya gore ana gayrimenkuliin bagimsiz boltimleri disinda kalip, korunma ve
ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlere ortak yerler tanimi
yapilmaktadir. Kat malikleri de ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine,

aksine sozlesme olmadikc¢a arsa paylar1 oraninda maliktirler.

Glinimtzde site ve apartmanda ortak alanlar ciddi problemler ve
anlasmazliklar yasanmaktadir. Otopark, siginak, komirlik, oyun ve spor

alanlari, teras catilar ve cati bahgeleri, yapilarin disinda kalan bosluk alan ve
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bahgeler gibi yerler ortak yerlerdendir. Aslinda bu yerlerde her kat maliki hak
sahibidir. Bu alanlarin aksine s6zlesme olmadikc¢a bireysel olarak kullanilmasi

miumkiin degildir.

Gayrimenkul satislarinda depolu diikkan, bahgeli daire, ters dubleks gibi bir¢cok
tasinmazda, ortak alanlarin satis1 da s6z konusu olabilmektedir. Satisa konu
tasinmazin mimari projesi ve yonetim plani lizerinden bu alanlar kontol
edilmelidir. Eger bagimsiz boliimlere komiirliik, ¢amasirlik, kapali otopark veya
siginak gibi alanlar dahil edilirse ve bu sekilde satilirsa daha sonra kat malikleri

bunun duzeltilmesini hakli olarak da talep edebilmektedirler.

Bu durum ise daha ¢ok sitenin yonetimi insaat firmasindan, profesyonel Kkisi
yada kurumlara gecildiginde tespit edilebilmektedir. Ciinki, siginak gibi mutlak
korunma ve faydalanma i¢in zorunlu olan alanlar, oybirligi bile olsa kiraya

verilemez baska maksatla kullanilamaz.

Ayrica KMK’ya aykiri olarak, yonetim plan1 maddeleri ile de bu tiir alanlarin bir

malikin kullanimina birakilmasi da dava konusu edilebilmektedir.

Coziim Onerisi;

Sonug olarak, KMK kanununa aykir1 olarak, yonetim plani maddeleri ile de bu
tir alanlarin bir malikin kullanomina birakilmast her zaman dava
edilebilmektedir. Cok yiiksek bedellerle alinip, kullanilan bu tiir alanlar daha
sonra ecrimisil davalarina bile neden olmaktadir. Ayrica, siginak, otopark gibi
mutlak ortak alanlar tiim kat maliklerininin mutabakati veya muvafakati ile dahi

olsa baska bir amacla zaten kullanilamaz.
Yeni planh alanlar imar yonetmeliginde gore de ortak alanlara iliskin bircok

diizenleme yapilmistir. Kat bahceleri, avlular, kres ve spor odalar1 gibi bircok

ortak alan ilave edilmistir.
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Ortak alanlarin satilmamasi icin ise, tiiketici koruma kapsaminda miiteahhit
tarafindan verilen s6zde olusacak magduriyetin karsilig1 belirtilmelidir. Ortak
alanlar asansorlerdeki uygunluk gibi, belirli araliklar ile belediyeler yada ilgili

olabilecek kurumlar tarafindan kontrol edilmelidir.

3.1.1.5. Yetki alan1 dis1 tapu islemleri

TAKBIS sistemi ile tapu islemlerinin tasinmazin bulundugu yer disinda baska
tapu mudirliklerinden yapabilme imkan1 getirilmisti. Uygulamaya Berlin
Baskonsoloslugu Tapu ve Kadastro birimi de dahil edilmis hatta Berlin’den
2017 yilinda 99 satis, 4 bagis, 27 intikal, 1 taksim ve 1 ipotek olmak iizere
toplamda 132 islem yapilmistir (TKGM Berlin, 2018).

Uygulamada yasanan gecikmeler konusunda, 2018 basinda TKGM tarafindan
2018/1 sayili genelge ile bu hizmetin daha hizli verilebilmesine yonelik olarak
bazi diizenlemeler yapildi. Yapilan son diizenleme ile, yetki talep ve yetki verme

islemlerinin ayni giin icinde tamamlanmasi saglandu.

Sistem isleyisinde, hak sahibi veya vekili tarafindan yapilan basvurunun, yetki
istenen tapu miidiirliigiine sadece TAKBIS iizerinden génderiliyor. Eger
tasarrufu engelleyici bir durum ya da vekaleten azil yoksa isleme baslaniyor.
Yetki alani dis1 gerceklestirilen islemin tamamlanmasindan sonra olusturulan
resmi senet/istem belgesi ve isleme esas belgelerin asillar1 islemi yapan
miudirlik tarafindan elektronik ortama aktarilarak, dosyalaniyor. Sonra da
islemin tamamlandigina iliskin tescil/terkin talep yazis1 gene TAKBIS iizerinden

yetki veren tapu miidiirliigline génderiliyor.

Tapu harglarinin taraflarca beyan edilen devir ve iktisap bedeli lizerinden
hesaplaniyor lakin, yetki alani disinda yapilan islemler i¢cin doner sermaye
hizmet bedeli yoresel katsayis1 daha yiiksek olan miidirliigiin déner sermaye

hizmet bedelinin 2 (iki) kat1 oraninda tahsil ediliyor.

Coziim Onerisi;
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Sistem isleyisinde ise emlak beyan degerinin tespiti, rayi¢c deger yada diger adi
ile borcu yoktur yazisinin istenmemesi olasi hak kayiplarina sebebiyet
verebilmektedir. Saticinin emlak vergisi borcu olmasi, alan kisinin stiresi i¢inde
beyan verememesi, tapu harci nedeni ile satis bedelinin diisiik gosterilmesi,

deger artis kazanci vergisi gibi bir¢cok problemli durum ortaya ¢ikmaktadir.

Bu nedenle TAKBIS ile belediye sistemleri entegre hala getirilmeli, emlak
vergisine iligkin kayitlar ve borg¢lar tapu dairesinden de gortilebilmelidir. Ayrica
tapu islemlerinde, belediyeden alinmasi gereken bu belgenin aslina da ihtiyag
duyulmamalidir. Ciinkii bircok ilgede, tapu mudiirliikleri ile belediyeler arasinda

uzun mesafeler bulunmaktadir.

3.1.1.6. Alm satim islemlerinde vekaletlerde yasanan problemler

Vekalet, bir kimsenin kendisinin yapacagi isi bir baskasina yaptirmak i¢in ona

yetki vermesidir (Dortgoz, 2017).

3.1.1.6.1. Standart vekaletlerde yasanan problemler

Vekalet ile vekilin bir isinin goriilmesi ve islemini yapmasi tstlenilmis olur.
Turkiye’de noterler, yurtdisinda ise konsolosluklarda “diizenleme” seklinde
yapilabilmektedir. Tapu dairelerinde de siklikla kullanilan vekaletli islemler
acisindan maalesef birgok risk bulunmaktadir. Calismamizda noterde verilen

standart bir alim vekalet 6rnegi incelenmistir. (Sekil 3.3).

e - Hedigi iledigi bedel
"TASINMAZ ALIM : Adima ISTANBUL iLi iLGELERi VE KOYLERI ICINDEN q:ledlgli ;gtrrelz:i,z W
ve kosullarda, diledigi gercek veya tiizel kisilerden, hisseli veya hissesiz, ipotekli Ve’vama’ydl olmayan,
irtifaki veya kat miilkiyeti bulunan veya bulunmayan, tizerinde rwﬂtpl\'{aler ~atin almaya, satis
iizerinde takvidat olan veya takyidat olmayan, taginmaz mallar, bagimsiz olu tkili memur huzurunda
bedellerini 6demeye, verilecek ferag takrirlerini ilgili tapu sicil m‘uduru'veyab YIe e tapSel etlerini
kabule, tapu defteri ve sicillerini ve tiim belgelerini imzalamaya, t_gscnl t.a!eblnqe u tl: lunry;la;ya gerektiéinde
almaya, elbirligi halindeki miilkiyetin payli miilkiyete dbnusturulmgsu'lstemlnlgie" ul "Iebilmze s icin diger
tapu idaresine bagvurarak elbirligi halindeki milkivetin payh miilkiyete dOT]USt:ru'k sk kabule;
‘mirasgilara tebligat yapiimasini talep etmeye, tebligat masraflarini odemeye,"hlsse alr 1k € lodigi sekil ve
gerektiginde Taginmaz Mal Satis Vaadi yolu ile adima taginmazlar almaya, sozlesme enncll' eg Raflient
kosullarda noterliklerde tanzim ve imzalamaya, icabinda feshe, ilgili tapu siciline serh verdirmeye,

ilerini & i i i almaya, icabinda lehime yapilacak tasinmaz mal
harg ve vergllerlnl Odeme.ye.' la!je Edl.|e.f:.ek. k‘|s.|mlar.|n| gEI:'I a,--\. »::\m AT aaln viv::'r? VACARI ceredi liste

Sekil 3.3. Vekalet 6rnegi
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Bu o6rnekteki gibi bir alim vekaleti verildiginde, kisi adina ipotekli hatta hacizli
bir tasinmaz, ¢ok diisiik bir bedel yada ¢ok ytiksel bir bedel gosterilerek satin

alinabilmektedir.

Tapudaki uygulamalarda, verilen vekaletin asl tapu dairesinde kalsa bile, siiresi
icinde ise ve azil edilmedik¢e, ayni tapu mudirligiinde tekrar tekrar
kullanilabilmektedir. Hatta onay tarihi ve dosyalandig1 parsel sayfasi
gosterilmek suretiyle daire mihrii ile mihiirlenerek farkli tapu

mudiirliklerinde de kullanilabilir.

Satis bedeli belirtilmemesi, gayrimenkullerin elden c¢ikartilmasindan dogan

kazanglarin vergilendirilmesi agisindan da biiytik riskler olusturmaktadir.

Tapu islemlerinde alic1 ve satici ayni kisi olamamaktadir. Ayrica vekalet bir satin
alma sekli de degildir. Vekalet veren, verdigi vekaleti tapu dairesine giderek
yada noterden iptal edebilir. Hatta ayni kisi, ayn1 tasinmaza iliskin baska kisilere
de satis vekaleti verebilmektedir. Kisi daha once sattig1 bir yerin tapusunun
aslini elinde bulundurup, kendisine ait olmayan bir yer icin bile tekrar bir satis
vekaleti verebilir. Cilinkii noterler sisteminde bunun bir kontroli

bulunmamaktadir.

Coziim Onerisi;

Tapu daireleri ile noterler arasinda o6zellikle satis vekaletleri konusunda bir
entegrasyona ihtiyac vardir. Hatta islem tamamlaninca verilen vekalet sona bile
erdirilebilir.

Vekaletnamelerde, oOzellikle satis vekaletleri verilirken, noterler TAKBIS

sistemine baglanarak tasinmazin gercekten hala o kisiye ait olup olmadigini

teyit edebilmelidir.
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Ayrica gayrimenkule iliskin tasarruflar agisindan verilen vekaletlerin siireli
olmasi da saglanabilir. Gayrimenkul Bilgi Bankasi boluimiimiizdeki karar destek
sistemleri Uzerinden de diledigi bedelle kelimesi yerine bir sinir belirtilebilir. Bu
zamana kadar da asgari ya da gercek satis bedelini yazarak somutlastirma

yapabilmek faydal olacaktir.

Vatandaslara noterler tarafindan, satisin gercek bedelden gosterilmemesi yada
belediye rayi¢c degerinin altinda gosterilmesi durumunda sorumlu oldugunu

hatirlatan ifade ve notlara yer verilmelidir.

3.1.1.6.2. Vekaletname iptalleri

Tasinmaz ticareti sirasinda siklikla kullanilan vekaletli islemler i¢in yeni bir azil
yontemi daha sektoriimiize girdi. E-devlet kimlik dogrulama sistemi tizerinden
uygulamaya alinan ve Web Tapu sistemi olarak adlandirilan sistem TAKBIS alt

yapisi ile kullaniliyor

Bu diizenleme ile, malik kisi tapu midirliigliine bizzat gelmeden tasarruf
yapilmamasini talep edebiliyor. Tapu sicilinde beyanlar hanesine malik bizzat
gelmeden tasarrufi islem yapilamaz beyan yaziliyor. Bu durumda vekaleten
talep edilen islemler de yapilamiyor. Tapusunu aslinda kilitli bir kasaya almis

oluyor.

Sistem ile daha 6nce alinan ve satisi icin beklenen bir¢ok gayrimenkul tasarrufu
risk altina aliniyor. Gliniimiizde bir kisinin birden fazla kisiye satis vekaleti
vermesi, TOKI gibi bircok kurumdan alinan ve heniiz tapusu olmayan yerlerin
devirleri engellenebiliyor. Alicilar ise vekalet almanin tasarruf igin yeterli

oldugunu diisiiniiyor.

Coziim Onerisi;

Tapu daireleri ile noterler arasinda satis vekaletleri konusunda bir entegrasyon

saglanmalidir. Bir kisi aynm1 konuda satis yetkisini bir baskasina vermemelidir.
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Verilen vekaletler tiim noterler tarafindan goriilebilmelidir. Ayrica vekaletleri
noter teslim ederken, satis gibi vekaletin her zaman iptal edilebilecegini, bunun

bir satis olmadigini ayr1 olarak belirtmeli ve buna zorunluluk getirilmelidir.

3.1.1.7. Mimari projelerin TAKBIS e entegre olmamasi

Mimari proje, mimarlar tarafindan uygulama imar planina, parselasyon planina
ve bu planh alanlar tip yonetmeligine gore hazirlanir. Mimari projede bodrum
katlar dahil olmak tizere biitiin kat planlarin1 ve insaat alanlarin1 yer alir. Bu
projede ayrica kat irtifakina ve kat miilkiyetine gecisteki bagimsiz bélim yerleri

ve paylasim tablosu da bulunur.

TKGM tarafindan yayinlanan 1777 sayil1 24/08/2017 tarihli genelgeye gore, kat
irtifaki ve kat miilkiyeti islemlerine esas olan mimari projeler artik belediyeler
veya yetkili kurumlar tarafindan taranarak tapu miidiirltiiklerine géonderilmesi
karar1 alinmistir. Buna gore belediyeler ve yetkili kurumlarin 31/12/2017
tarihine kadar s6z konusu projeleri mimariproje.tkgm.gov.tr adresine

gondermeleri gerekli tutulmustur.

Projelerin elektronik ortamda saklanmasi bir¢ok islemi kolaylastiracaktir.
Projelerin, belediyeden tapuya elden gonderilmesine gerek kalmayacak, taraflar

bu projelere ulasarak ¢cok hizl bilgi alabileceklerdir.

Mimari projeler gayrimenkul alim - satim islemlerinde ¢ok 6nemli bir noktada
yer almaktadir. Gayrimenkul degerlemesi islemleri sirasinda en 6nemli unsur da
aslinda mevcut durumun mimari projeye olan uygunlugun tespiti seklindedir.
Gayrimenkul alim - satim islemlerinde nakit satislar nedeni ile ise bu projelere

gerek duyulmadik¢a bakilmamaktadir.

Bir bagimsiz béliimiin gercekte ka¢ m? oldugu, ana gayrimenkulde satisa konu
tasinmazin hangi daire gibi bir¢cok konu, tapu senedine bakarak degil mimari
projeden anlasilabilmektedir. Mimari proje de gergek kullanim alanlari,

tasinmazin yeri ve cephesi 6grenilebilmektedir.
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Coziim Onerisi;

Sistem icin ise hala sektoriimiizde kullanim baslatilamamistir. S6z konusu
yonetmelikte yer alan mimariproje.tkgm.gov.tr sayfasi hentiz agik degildir. Bu
sistemin sektoriimiize bir an 6nce agilmasi ve tasinmaz ticareti ile ugrasan Kkisi,

kurum ve kuruluslara agilmasi elzem bir ihtiyactur.

Binalara iliskin mimari projeler belediyeler veya 6zel sirketler tarafindan online
sistemlere aktarilabilir. Ayrica bu projeleri giivenlik firmalary, i¢ isleri bakanlhgy,
ilgili kamu kurum ve kuruluslar, mal sahipleri ve site yonetimleri

goriintiileyebilmelidir.

Ayrica diizenleme ile, beyan sadece vatandasin belirttigi m?* olarak degil, proje
lizerinden yapilacak inceleme ile daha net ve dogru ¢ikartilabilir. Ciinkii mevcut

durumda vatandasin dogru beyan verip vermedigi denetlenememektedir.

Sistemin tasinmaz maliklerine a¢ilmasi, malikin de istedigi zaman bu projeyi
istedigi kisi ve kurumlar ile paylasilmasi bir¢ok is ytlikiinii azaltacaktir. Kisa bir
ornek vermek gerekirse, artik yaptirilacak bir mobilya icin, perde icin yada
tasinmazda distintlen bir tadilat almak i¢in 6l¢ii alinmasi bile elektronik

ortamda saglanabilecektir.

Tasinmaz ticaretinde alicilar daire planini gérebilecek, gercekte ka¢ m? bir
tasinmaz aldiklarini 6grenebilecek, bu sekilde ortak alanlar ve kacak yerlerin
satilabilmesinin 6ntline gecilecektir. Sistem tarama disinda, 6l¢ti alinabilir, ve

katlar1 ayri gosterebilir nitelikte kurgulanmasi gerekmektedir.

3.1.1.8. Enerji kimlik belgesi zorunlulugu

TBMM, enerji verimliliginin arttirilmasi amaci ile 2007 yilinda Enerji Verimliligi

Kanunu c¢ikarmistir. Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi de 05.12.2008
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tarihinde ytrurlige girmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginin Nisan 2018

verilerine gore 674.000 bina enerji kimlik belgesi almistir.

Bu yonetmelige gore 2011 yilindan sonra yapilan binalar hali hazirda Enerji
Kimlik Belgesi almak zorundadir. Iskan asamasinda ise zaten bu belgeler su
anda alinmaktadir. 2011 yilindan sonra tamamlanan bu binalarda Enerji Kimlik
Belgesi yok ise belediyeler mevzuat geregi “yapi kullanim izin belgesi”

vermemektedir.

Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi, 2011 yilindan 6nce yapilmis mevcut
binalar i¢in ise bir gecis siiresi belirledi. Buna gore 2 Mayis 2017 tarihine kadar
mevcut binalar enerji kimlik belgesini almak zorunda birakildi. Bu tarihten
sonra mevcut binalarin alim, satim ve kiraya verme ile ilgili is ve islemlerinde

enerji kimlik belgesi diizenlenmis olma sarti aranmasina karar verildi.

Ulkemizde diizenlemenin ne sekilde yapilacagi belli degildi ve ancak

yonetmeligin devreye girmesinden 3-4 glin 6nce siire uzatimi yapilabildi.

Mevcut binalarda EKB'ye gecis oraninin disiikliigiinii dikkate alan ve 2 Mayis'ta
zorunlulugun baslamasinin daire alim ve satimlarin1 dogrudan etkileyecek
olmasi nedeniyle c¢esitli magduriyetlerin yasanmasinin Oniine ge¢meyi

amagclayan bakanlik, siire uzatimi segenegini giindemine aldi.

Bina satacaklar ya da binasini kiraya vereceklerin 'Enerji Verimliligi Belgesi'
ibraz etme zorunlulugu bir kez daha o6telendi. 2 Mayis 2017'de baslamasi
gereken ibraz zorunlulugu, 1 Ocak 2020'ye ertelendi. Boylece 2011 yilindan
once ruhsatlandirilan binalarin satiminda veya kiralanmasinda Enerji

Verimliligi ibraz etme zorunlulugu 1 Ocak 2020'den itibaren baslayacak.

Yonetmelik uzatilmasaydi, bircok kiralama ve satis islemi bir anda yapilamiyor
olacakti. TKGM tarafindan DASK sigortasinda oldugu gibi bagimsiz boéliim devir
islemlerinde Enerji Kimlik Belgesi (EKB) bulunmasi zorunlulugunu hale

getirilecekti. (Sekil 3.4).
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Sekil 3.4  Enerji Kimlik Belgesi Ornegi

Coziim Onerisi;

Bu tiir degisiklikleri tiiketicinin 6grenmesi amaci ile diizenlemeler yapilmali,
kisiler sahip olduklarin tasinmazin bu tir belgeleri olup olmadigini
gorebilmelidir. Enerji kimlik belgeleri online olarak ada, parsel bazli olarak
sorgulanabilmelidir. Tasinmaz kayit 6rnegine ulasabilen malik, yap1 ruhsatina,
mimari projesine, enerji kimlik belgelerine kadar her tirli bilgi ve belgeye
ulasabilir olmalidir. Bir yonetmeligin tiim alim ve satim islemlerine engel olma

riski ortadan kaldirilmalidir.

3.1.1.9. Intikal islemlerinin kolaylastirilmasi ihtiyaci

Intikal, élen bir kimsenin mal varhi@inn, alacak ve borglarinin mirasgilarina

gecmesidir. Ulkemizde genellikle intikal islemleri geciktirilir ve siiriincemede
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birakilir. Oysa miras intikalinin ileride hem soy kutugi ile ilgili karisikliklarin
onlenmesi hem de sistemsel degisikliklere karsi hakkin direkt ispati ve

korunmasi i¢in mimkiin oldugunca hizl sekilde tamamlanmasi gerekir.

Mirasin intikalinin yapilabilmesi i¢in hak sahibi olundugunun belgelenesi
gerekmektedir. Mirascilik belgesi olarak adlandirilan bu belge Sulh Hukuk

Mahkemesi yada noterlerden alinmaktadir.

Bunun disinda ayrica intikal islemi yaptirmadan once, vefat eden kisinin varsa
vergi bor¢larinin temizlenmesi ve vergi dairesinden ilgili gayrimenkule iliskin
borcu yoktur yazisi alinmasi gerekmektedir. Bu yaz1 6ncesinde de o tasinmazin

vefat tarihindeki belediye rayi¢ deger yazisi elden alinmasi gerekmektedir.

Bu kadar biuirokratik ve ugrastirici islemler intikal islemini uzatmakta, hak
mahrumiyetleri dogurmaktadir. Mirashh bir yeri kiraya verirken bile kira
bedelini bir miras¢i alabilmekte, diger mirasg¢ilar bu konuda ancak ecrimisil

davasi agmak zorunda da birakilabiliyor.

Coziim Onerisi;

intikal siirecine iligkin tiim asamalar, e-devlet sistemi iizerinden
gerceklestirilebilir olmali, TAKBIS altyapisi ile vergi dairesi ve belediye

sistemleri konusabilmelidir.

3.1.1.10. islemlerde saglik raporu

Tapu siciline hakim olan ilkelerden biri de, fiil ehliyetten yoksun kisilerin islem
yapmasi durumudur. Bu haller akil hastaligi, sarhosluk, ayirt etme problemi

olanlar olup herhangi bir yas sinir1 da bulunmamaktadir.

Temyiz kuvvetinin yerinde olup olmadiginin takdiri, islemi onaylayan tapu
miidiriniin yetkisinde olsa da, lilkemizde tapu devirlerinde en ¢ok bilinen

husus 65 yas ustiindeki durumdur.
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Tapu miidiiriiniin, talepte bulunanin medeni haklarini kullanmas (fiil ehliyeti)
ve akli melekelerinin yerinde olmasi hususunda siipheye diismesi halinde,
konuyla ilgili saglik raporu isteyebilecegi Tapu Sicil Tiiziiglinlin 19. maddesinde
belirtilmistir. Bu maddeye gore, istemde bulunanlarin fiil ehliyetinin bulunup
bulunmadigr arastirihir. Midiirliik, istem sahibinin ifade, tavir ve
davranislarindan fiil ehliyetinin bulunup bulunmadig1 hususunda siipheye
diiserse resmi veya 6zel saglik kurulusundan ilgilinin ayirt etme giiciine sahip
olup olmadig1 hakkinda fotografli saglik raporu ister. Raporun tarihi ve
numarasl resmi senet veya istem belgesi igeriginde belirtilir ve raporun ash

islem dosyasinda saklanir.

Aksine bir kusku, ihbar, stiiphe veya belge olmamasi halinde, tapu
miidurliklerince islem sahiplerinden rapor istemeyecektir. Bu konuda
mevzuatin belirledigi bir yas sinir1 da bulunmamaktadir. Islem ilgilisinden rapor
istenmesi, yukarida belirtilen hallerde istisnai bir durum olup, takdiri de tapu

mudiirine aittir.

Rapor alinmasi ya da alinmamasi ise; hak sahiplerinin haklarini talep etmesine
engel degildir. Hissedarlar ya da mirasg¢ilar; islemi, islemin taraflar arasinda
bilinen veya bilinmeyen bir sakatliga dayanilarak kuruldugunu ispatlarsa iptal
ettirebilmektedirler. Yani; islemle ilgili saglik raporunun sahte oldugunun
kanitlanmasi ya da o tarihte devri yapan mal sahibinin akli melekelerinin
yerinde olmadiginin ispati gerekmektedir. Ayrica, ilgili rapor ile devir isleminin

tarihinin ayni gline tekabiil etmesi 6nemlidir.

Uygulamada ise farkhiiklar bulunmaktadir. Ornegin noterler aile saghgi
merkezinden alinan bir rapor ile dilizenleme seklide vekalet verilmesini
saglayabilmektedirler. Tapu sicil miudiirliikleri ise, yakin bir devlet hastanesine
sevk yazisi ile gondermekte, akli denge raporu talep edilmektedir. Eger soz
konusu rapor alinmaz ise, yada aymi giin degilse, kisinin hissedarlar1 yada
akrabalar tarafindan fiil ehliyetten yoksun oldugunu belirtir davalar agilmakta

ve tapu iptalleri talep edilmektedir. S6z konusu davalar ise ¢ok uzun zaman
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almakta, bu zaman iginde bile kisilerin akli melekelerini kaybetme riski

olusmaktadir.

Coziim Onerisi;

Tapu sicil miudirlikleri tarafindan noterlerde oldugu gibi net bir yas
belirtilmelidir. Ayrica noter vekalet diizenlerken de saglik raporunun nerden
alinacagl bir sarta baglanmalidir. Hatta bu Kkisilerin kendi tasinmazlarini
satarken hissedarlarinin bilgisinin olmasin1 saglayan bir online sistem de

kurulabilir.

3.1.1.11. Web tapu sistemi

Tapu Kadastro Genel Miidirligiiniin, “Tapunun Kisayolu” slogani ile hayata
gecirdigi “WEB TAPU” uygulamas1 Turkiye genelinde kullanilmaya baslandu.
Tlim vatandaslarin tasinmazlarini internet ortaminda takip edebildikleri ve
yonetebildikleri sistem olan Web Tapu sistemine http://webtapu.tkgm.gov.tr

adresinden ulasilabiliyor.

Sistem ile artik tapu mudirliklerine gitmeden internetten islem basvurusu
yapabiliyor ve gerekli belgeler internet iizerinden tapu miidurligiine

gonderilebiliyor.

Malikin emlak¢1 yada baska bir kisiye yetki vermesi durumda tasinmazi
inceleme ve tapu midirligiine basvuru yapma yetkisi de devir edilebiliyor.
Ayrica sistem lizerinden tasinmazlarin tapu kayit ve konum bilgilerini
goriintiilenebiliyor. Web tapu ile malikler vekalet bile vermis olsalar
tasinmazlarini kilitleyebiliyor, tiim bu islemlerden SMS yolu ile bilgi sahibi de
oluyor. Bu sistem ile islemler internet lizerinden kolay, hizli ve giivenilir bir

sekilde baslatilabiliyor.

Sistem ile, internet lizerinden tapu dairesine gitmeden basvuru yapilabilmenin

yani sira, tasinmazlar goriintiilenebiliyor ve konumlar goriilebiliyor. Elektronik
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ortamda tapu harglar1 6denebiliyor. Tasinmaza islem yapilamaz beyan tesisi
fonksiyonu belirtmesi koyularak, sahtecilik girisimlerine karsi 06nlem
alinabiliyor. Hatta bu beyan ile tasinmaz vekalet ile islem yapmaya dahi
kapatilabiliyor. Emlak firmalarina tasinmaz kayitlarini gérmek igin gegici stire

ile yetki de verilebiliyor.

Coziim Onerisi;

Web tapu sistemi yonetmelik sonrasinda da sadece yetkili emlak danismanlar:
tarafindan kullanilabilmeli ve bu sekilde haksiz rekabetin de oOniline

gecilebilmelidir.

Ayrica sistem belediyeler ile entegre olmali, belediyeden alinmasi gereken rayi¢
deger yada diger bir ifade ile borcu yoktur yazilari online olarak alinabilmeli ve

bu sistemlere ytiklenebilmelidir.

3.1.2. Tapu islemlerinde gercek degerin uygulanamamasi

Tapu dairesine islem yapilacagi zaman beyan edilen deger konusunda s6zlesme
serbestisi var. Yani satis bedelinin tespiti taraflara aittir. Tapu dairelerinin de bu

hususa herhangi bir miidahale yetkisi bulunmamaktadir.

Tapu harci, Har¢lar Kanununun 63/2. maddesi geregi, emlak vergisi degerinden
az olmamak iizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli iizerinden
hesaplanmaktadir. Lakin uygulamada beyan edilen bedeller gercek degerden
cok daha azdir. Bunun en 6nemli nedeni emlak vergi degerlerinin dogru tespit

edilememesi ve tapu har¢ oranlarinin yiiksek olmasidir.

Tapu harglarinin ytliksek olmasi nedeni ile beyan edilen degerler diisiik
kalmaktadir. Alic1 ve satici tarafindan gercek bedelinden daha diisiik bir bedel
beyan edildiginin idarece tespit edilmesi halinde, aradaki farka isabet eden harg
%25 oraninda vergi ziyal cezasi ile birlikte tahsil edilecektir. Bu ceza ise hem

alict hem de satic1 tarafindan ayri ayri tahsil edilir.
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Gayrimenkuliin banka kredisiyle alinmasi durumunda da ise, beyan edilen deger
genellikle kredi ¢ekilen tutar ilizerinden yapilmaktadir. GiB'na gore ise devir
bedelinin bir kisminin banka kredisiyle bir kisminin ise nakit ya da banka
havalesi ile 6denmesi halinde de, 6denen tiim miktarlarin toplanmasi ve bu

toplam tizerinden har¢ 6denmesi gerekir.

Coziim Onerisi;

Gayrimenkul sektoriine tapu harcinda yapilan dilizenleme daha sonraki
donemleri de kapsayacak sekilde uzatilmalidir. Bu durum harcin az olmasi
nedeni ile beyanlarin diizelmesini saglayacaktir. Ayrica sistemde emlak vergisi

degerlerinin de diizenlenmesi gerekmektedir.

Gelistirilebilecek merkezi bir sistem ile alim ve satim bedellerinin mutlaka
banka tuzerinden transferini saglayacak sekilde degistirilmeli, gercek beyani

tesvik edici uygulamalara yer verilmelidir.

3.1.3. Alim satim bedellerinin 6denmesinde yasanan problemler

Tapu dairelerinde sahte para, tasima, sayma gibi bir¢ok riske ragmen satislarin
bircogu nakit para transferi ile gerceklesmektedir. Bunun disindaki yontemler

ise asagidaki nedenlerden dolay1 yeterli derecede kullanilamamaktadir.

3.1.3.1. Bloke c¢eklerin yiiksek komisyon orani

Bloke cek, banka tarafindan dilizenlenen ve c¢ekte yazili olan tutarin banka
tarafindan hesapta bloke edildigini gosteren bir cek tiirtidiir. Bloke ¢ekler, arka
yluziinde “isbu c¢ekin karsiigi vardir” veya “karsiigi bloke edilmis olup,
ibrazinda 6denecektir” seklinde bir yazi icerir ve banka subesi yetkililerince

imzalanir. Bu yazi ile normal ¢eklerden farkl bir nitelige sahip olur.

Gayrimenkuli alan ve satan taraflarin, islemin yapilacagi giin 6denecek tutari

tasiyan bu cek, satan kisi adina alic1 tarafindan banka yolu ile diizenlettirilir. Bu
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ceki tapu idaresinde alan saticy, ilgili banka subesine giderek, ceki tahsil eder.
Satis herhangi bir nedenle yapilamaz ise, ¢eki hazirlatmis olan alic1 bu ¢eki iade

eder ve blokeyi kaldirir.

Lakin sistemde cekin gercek olup olmadigl, sube adina imza atan Kkisilerin
imzalarinin ve varliklarinin dogrulugu teyit edilememektedir. Ancak satici bloke
ceki ya alic1 bankadan diizenlenirken gérmeye yada banka ile goriiserek ¢ekin
dogrulugunu teyit etmeye c¢alisir. Sistem tlizerinde isletilen QR dogrulama

sistemleri gelistirilmelidir.

2018 yi1linda yaptigim incelemelerde bankalar tarafindan bloke c¢ekler icin talep
edilen ticretlerinin ¢ok farkli olarak uygulandigi, asgari olarak 20-TL alinan

bedelin, baz1 bankalarda 500-TL’nin iizerine ¢iktig1 goriiluyor. (Sekil 3.5).

Banka Adi1 Asgari Tutar Azami Tutar
Garanti Bankas 20% 150 %
Is Bankasi 70% 300
Tiirkiye Finans 100 & 500 &
Kuveyt Tirk 55% 220%
Akbank 100 & 500%
Halkbank 25% 500 %
Yap1 Kredi Bankasi 50% 300%
Ing Bank 25% 25%
Ziraat Bankasi 25% 150 %

Sekil 3.5. Bloke cek ticretleri

Coziim Onerisi;
Bloke cek gibi evraklarin bedellerin yliksek tutulmasi, sahte para, dolandiricilik,

sayma ve bedeli tasima gibi riskleri tasimaktadir. Bu ¢cek tanzimi i¢in BDDK

tarafindan bir sabit oran yada iicret belirlenmelidir.
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3.1.3.2. Tapu takas sisteminin verimsizligi

TKGM ile Takas bank isbirligi ¢ercevesinde yapilan ¢alisma ile gayrimenkul alan
ve satan taraflarin varliklar1 ayni anda, hizli ve giivenilir bir ortamda el

degistirdigi sisteme Tapu Takas ad1 verilmektedir (Tapu Takas, 2015).

Tapu Takas uygulamasi, satici ve alicinin tapu miiracaatlarinin tamamlanmasi
ve tapu sicil mudirligi tarafindan, tapu harglarinin yatirilmasi icin génderilen
makbuz numarasinin taraflara ulasmasindan sonra kullanilabilmektedir. Alic1 ve
satic1 kendilerine ait bilgileri, www.taputakas.com.tr adresinden veya mobil
uygulama lizerinden sisteme giris yapabiliyorlar. Taraflarin bilgileri TAKBIS'te
sorgulama yapiliyor. islem sonucunda satis islemi tamamlanip, tasinmazin alici
adina tescil edildiginin tespiti ve tescilin gerceklesmesi ile, alicinin hesabindaki
para Takas bank araciligiyla anlik olarak saticinin hesabina transfer ediliyor.

Bunun i¢in de alic1 ve saticidan sadece 70 TL bir hizmet bedeli aliniyor.

Tapu takas sistemi giivenli para transferi i¢cin kurulmasina ve satis bedeli olan
nakdin es zamanli olarak el degistirmesine, nakit tasima riskinin ortadan
kaldirilmasina imkan saglamasina ragmen kullanilmiyor. Tez ¢alismamiz
sirasinda gorustigumiiz ve yazil bilgi aldigimiz Takas bank yetkilisi, sistemin
17 Nisan 2015 tarihinden itibaren faal olmasina ragmen 2015’de 1, 2016 yilinda
5, 2017’de 12, 2018’de ise Subat ortasina kadar sadece 2 olmak iizere bugiine

kadar sadece 20 islem de kullanildigini ifade ediyor.

Coziim Onerisi;

Belediye rayi¢c degerleri ile gercek satis bedelleri arasindaki farklar, bes yil
icinde yapilan satislardaki deger artis kazanci vergisi, miiteahhitlerin ilk
satistaki gelir vergisi, sisteminin bilinmemesi gibi nedenler bu 6deme

sisteminden kag¢inilmasina neden oluyor.

Gayrimenkul alim ve satiminda satis islemlerinde takas bank kullanimi1 asamali

olarak zorunlu hale getirilmelidir. Emlak danismanlarinin hizmet bedellerinin
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O0demeleri de sisteme entegre edilirse kullanim orani artacaktir. Sistemin
faylarinin daha net anlatilmali, bu sistemi kullanarak yapilan islemler i¢in bazi

muafiyetler ve avantajlar saglanmahdir.

3.1.4. Tapu har¢larindaki indirimlerin konut satiglarina etKkisi

Gayrimenkul sektoriinde cesitli donemlerde tapu islemlerinde alinan harglarda
indirimlere gidilmektedir. 15.03.2017 tarihinde uygulanan ve 30 Eylil 2017
tarihinde kadar devam eden, konut ve isyerlerindeki tapu harcit indirimi
05.05.2018 tarihinden, 31 Ekim 2018 tarihine kadar gecerli olacak sekilde

tekrar uygulanmaya basladi.

Yapilan diizenleme, konut ve isyerlerinde (arazi ve arsa hari¢) beyan edilen
deger tizerinden binde 20 oraninda alinan tapu harci, binde 15 olarak yeninden
belirliyor. 2017 yili Eyliil ayinda satislar bir 6dnceki yilin ayni ayina gore yiizde
28.8 artis gostermisti.

Coziim Onerisi;

Tapu harglarinin oranlarinin diisiiriilmesi, gercek beyani artiracagi, para
transferini resmilestirecegi, deger artis kazanci vergisinin takibini
kolaylastiracagi, emlak vergi gelirlerini artiracagi, deger haritasi
olusturulmasina fayda saglamasi gibi bircok avantaji s6z konusudur. Harg
oranin miimkiin oldugu kadar diisiiriilmesi kayit dis1 ekonomiyi azaltacak, satis

islemlerini daha kolay hale getirecektir.

3.1.5. Tapu harcinin aliciya édetilmesi

492 sayili Harglar Kanunu'nun 58'inci maddesine gore; Tapu harci miilkiyet ve
milkiyetten gayr1 ayni haklar iktisap edenler tarafindan 0denecegi
belirtilmistir. Gene ayni kanunun ekli (4) sayili tarifenin (20.a) pozisyonuna
gore ise, gayrimenkullerin ivaz karsiliginda veya o6liinceye kadar bakma akdine
dayanarak yahut trampa hiikiimlerine gore devir ve iktisabinda gayrimenkuliin

beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak lizere emlak vergisi degeri
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lizerinden (cebri icra ve siliyuun izalesi hallerinde satis bedeli, istimlaklerde
takdir edilen bedel tizerinden) devir eden ve devir alan i¢in ayr1 ayr1 6denecegi

belirtilmektedir.

Uygulamada ise tapu harci genellikle alic1 tarafindan 6denmektedir. Satic1 ancak
sirket gibi resmi bir satista, yada 0zel bir pazarlik s6z konusu ise 6deme

yapmaktadir.

Bu durum tapu isleminin iptal edilmesi durumunda da, 6édenen harcin aliciya
tam iadesini saglamamakta, satict harci yatirmamis bile olsa iptal edilen tapu

harcini ancak kendisi iade alabilmektedir.

Coziim Onerisi;

Tapu harcinin makbuz kesimi alic1 ve satici adina ayr1 ayr1 olmamalidir. Bu
durum tapu sicil mudirligine basvuru sirasinda taraflara sorulabilir. Ayrica
tapu harglar1 tapu takas sistemi iizerinden, gonderilen tutarlar tizerinden

otomatik olarak da kesilebilir.

3.1.6. Hatali blok veya bagimsiz boliim numaralari

Ulke genelinde kat irtifakli veya kat miilkiyetli yapilarin fiili durumlar ile tapu
kayitlarinin dayanagini olusturan mimari projesindeki bagimsiz bolim
numaralar1 veya vaziyet planinda gosterilen bloklarin blok numaralar1 zaman
zaman farkliliklar gosterebilmektedir. Bu tiir hatalar ise genellikle ekspertiz
streclerinde ortaya ¢ikmakta lakin temel dayanak belgelerine olan giivenilirligi

zedelemektedir.

Tespit edilen sorunlarin tapu sicilinin dayanak belgeleri (insaat projesi, vaziyet
plan;, Tapu Planlarn Tuziigli'nde taniml vaziyet plani ve bagimsiz bolim
planlarinda yer alan numaralar) lizerinden diizeltilmesine yonelik 19/09/2011
tarihinde TKGM tarafindan 1721numarali 2011/ 3 sayili bir genelge
cikartilmistir.
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Bu genelge dncesinde satis veya trampa yontemi ile yapilan degisiklik islemleri
hem kolaylasmis hemde ciddi bir masraf ortadan kalkmistir. Lakin uygulamada
hala bilinmedigi i¢in satis ve trampa yoluyla yapilan degisiklikler de

bulunmaktadir.

Coziim Onerisi;

Ekspertiz raporlari yada taraflarin tespitinde, ilgili kurum olarak tapu dairesinin
taraflar1 bilgilendirmesi gerekmektedir. Ayrica ana yapilarda bagimsiz
boliimlerin 6ncelikle meslek niteligindeki tasinmazlara verilmesi, sonrasinda
isyeri niteligindeki yerlere numara verilmesi diizenlenmelidir. Ayrica daire giris,
on cephe, sokak cephesi gibi nirengi bir noktadan numaralandirmanin tim

yonetmeliklerde diizenli hala getirilmesi faydali olacaktir.

3.2. Projeden Satis ve Sonrasinda Yasanan Problemler
3.2.1. Satis vaadi sézlesmelerinde yasanan problemler
3.2.1.1. Yapiruhsati olmadan yapilan satislar ve 6n bilgilendirme formu

6502 sayili, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun c¢ergevesinde, yap1 ruhsati
alinmadan, tiiketicilerle 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi yapilamama hiilkmii

uygulamada takip edilememektedir.

Ayrica bircok tiiketiciye, sozlesmenin kurulmasindan en az bir giin 6nce
verilmesi gereken ve kriterleri Bakanlik¢ca belirlenen hususlarn igeren 6n

bilgilendirme formu verilmemektedir.

Coziim Onerisi;

Yap1 ruhsati alinmis olan insaat projelerinin merkezi bir sistem tlizerinden takip

edilebilmesi, bu sistemin noter altyapisina entegre olmasi, satilan tasinmazlarin
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gerekirse bakanlik tarafindan takibinin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica
on bilgilendirme formalari da online bir ortama lizerinden goriintiilenebilmesi

saglanabilir.

3.2.1.2. Sozlesmelerinin noter araciligl ile diizenlememesi

On 6demeli konut satis sdzlesmesi, tiiketicinin konut amagh bir tasinmazin satis
bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6demeyi, saticinin da bedelin tamamen
veya kismen 6édenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi

tstlendigi sozlesmedir.

6502 sayili Tuketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun’a gore 6n 6demeli konut
satisinin tapu siciline tescil edilmesi, satis vaadi s6zlesmesinin ise noterde

diizenleme seklinde yapilmasi zorunlulugu bulunmaktadir.

GYODER tarafindan a¢iklanan 2018 yil1 1 ¢ceyrek raporunda, ilk ¢eyrekte markali
konut projelerinde gerceklesen senetli konut satisinin %35,5 oldugu

belirtilmistir.

Uygulamada ise bir¢ok proje firmasi bu sozlesmeleri hala noter aracilig: ile
yapmamakta, hatta yapilsa bile sozlesmenin tapu kitigiine serh edilmesi
hususunu sadece alic1 yetkisine birakmamaktadir. Satis vaadi so6zlesmesi

serhinin kat irtifak tapulari ¢citkmadan da koyulabilmektedir.

Coziim Onerisi;

03 Subat 2017 tarihinde yapilan diizenleme ile, 6n 6demeli satislarda damga
vergisi orani sifira ¢ekilmistir. Eski uygulamanin getirdigi maliyet nedeni ile
hem tiiketici hem de insaat firmalarinin 6n 6demeli konut satislarindaki
sozlesmeyi noterden yapmaktan gekinceleri ortadan da kalmistir. Bu nedenle
satis vaadi sdzlesmeleri noterde yapildiktan sonra TAKBIS sistemi iizerinden

tapu kiittigiine dogrudan serh edilebilmelidir.
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3.2.1.3. Satis vaadi so6zlesmelerinde cayma durumu

27/11/2014 tarihli ve 29188 sayilh Resmi Gazete’de yayimlanan On Odemeli
Konut Satislar1 Hakkinda Yonetmeligi, 11 Mart 2017 tarihinde degisiklige
ugramistir. Daha 6nce 6n 6demeli satislarda tiiketicinin devir veya teslim
tarihine kadar herhangi bir gerekce gostermeksizin (devir ve harg bedelleri ile
%?2 cayma tazminati 6deyerek) sozlesmeden cayma hakki bulunuyordu. Bu

durum da insaat firmalari agisindan ciddi riskler olusturuyordu.

Bu riski azaltmak icin, yonetmede yapilan degisiklik cayma bedelini zamana
gore degistirmisti. Buna gore, sdzlesmeden doniilmesi durumunda saticy
konutun satis1 veya satis vaadi sozlesmesi nedeniyle olusan vergi, har¢ ve
benzeri yasal yiikiimliiliiklerden dogan masraflar1 6demekle yiikiimlii. Ayrica,
sozlesme tarihinden itibaren ilk ii¢ ay i¢cin s6zlesme bedelinin yiizde ikisine, ii¢
ila alt1 ay arasi i¢in yiizde dordiine, alt1 ila on iki ay arasi i¢in ytlizde altisina ve on
iki ila yirmi dort ay arasi icin de yiizde sekizine kadar tazminatin 6denmesi

istenebilir seklinde diizeltildi.

Lakin uygulamada, satis vaadi s6zlesmelerinde herhangi bir standart olmadigi
icin, bircok insaat firmasi, bu yonetmeligin aksine davraniyor, miisterisi ile
yaptig1 sozlesmelerde cayma bedelini ¢ok daha yiiksek rakamlara yazmaya
devam ediyorlar. Kanunu durumu bilmeyen tiiketici vazge¢mek istediginde

yapilan kesintileri geri alabilmek icin ek davalar agmak zorunda birakiliyor.

Coziim Onerisi;

Noterlerde yapilan satis vaadi sozlesmeleri standart hale getirilmeli, cayma
hakki, tasinmaz teslimi, serh yetkisi gibi unsurlar mutlaka tiiketicinin haklarini
yansitacak sekilde yazilmalidir. Yoksa bazi insaat firmalarinin sézlesmeleri
kanun ve yonetmeliklere aykir1 yazmay1 siirdiirmelerinin  Oniine

gecilemeyecektir.

3.2.2. Net alan briit alan farklarindan kaynaklanan problemler
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Gayrimenkul alirken miisteriler tarafindan en dikkat edilmesi gereken

unsurlardan biri tasinmazlarin gercek m?leridir.

Bagimsiz bolim net alani denildiginde, icerden baglantili piyesleri ile birlikte
bagimsiz boliimiin icerisindeki bosluklar harig, duvarlar arasinda kalan temiz

alan ifade edilmektedir.

Bagimsiz bolim briit alani ise, saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklar:
harig, bagimsiz boéltimiin dis konturlarinin ¢evreledigi alan olarak ifade edilir.

Bagimsiz bolim genel briit alan1 ise, bagimsiz bolim toplam briit alanina
bagimsiz bolime ortak alanlardan disen paylarin da eklenmesi suretiyle

hesaplanan genel briit alani ifade eder.

Uygulamada ise bir¢ok projede, ifade edilen brit alanlar gercgegi
yansitmamaktadir. Bazi projelerde, ortak alanlarin bagimsiz béliime diisen
paylari bile briit alana ilave edilmektedir. Mevcut tiiketici kanununda satis vaadi
sozlesmesinin ekinde olmasi gereken mimari projelerde miisterilere

verilmemektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan alim satima konu bagimsiz boéliime ait
mimari projenin ilgili kat planlarinin sézlesme ekine ilave edilmesi,
sozlesmelerde bagimsiz boliim metrekaresi ile varsa eklenti ve ortak alanlarin
metrekarelerinin ayr1 ayr1 belirtilmesini sart kosulmustu. Lakin bu uygulamanin
pratikte yapilmamas: tiiketiciyi teslimlerde buyik bir hayal kirikligina
ugratmaktadir. Tapu senetlerinde, bagimsiz béliimlerin ka¢ m? oldugu
yazmamaktadir. Tiiketiciler ise genellikle birim m? hesabini goéz 6niinde

bulundurmaktadir.

Coziim Onerisi;

Bu konuda hem satis vaadi hem de tapu senetlerinde tasinmazin m? bilgileri yer
alacak sekilde giincellemeler yapilmasi gerekliligidir. Bu durum zorunlu hale

gelmelidir.
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Ayrica ilgili firma tarafindan alim/satima konu bagimsiz boliime ait mimari
projenin ve ilgili kat planlarinin s6zlesme ekine ilave edilmesi uygulamada takip

edilme, noterler tarafindan talep edilmeli ve mutlaka zorunlu hale getirilmelidir.

3.2.3. Site yonetimlerinde yasanan problemler
3.2.3.1. Site yonetimlerinin emlakg¢ilik faaliyetleri

Tiirkiye’de sehir niifusunun ¢agin gereksinimleri nedeniyle daha fazla sosyal
donatilara ve modern olanaklara sahip nitelikli toplu konut alanlarini tercih
etmeleri bu alanlarin ¢ok daha profesyonelce yonetilmesini zorunlu kiliyor.
Sadece toplu konut olarak degil, Kentsel Doniisiim kapsaminda yeniden insa
edilen binalarda bile bélgenin imar durumu ile paralel olacak sekilde miimkiin
oldugunca fazla kat ve bagimsiz boliimle insa edilen yapilar, adeta bir sirket

yonetimi gibi profesyonelce idare edilmeyi gerektiriyor.

Guntimiizde toplu yapilar hizla yayginlasmis, bu tir ana gayrimenkullerin 2. El
satis ve kiralamalarinda, insaat firmalarinin yani sira, site yonetimleri de rol
almaya bagsladi. Tek yetkili satis ve kiralama ofisi olarak goriinen bu isletmeler,
agirlikli olarak biiyiiksehirlerde haksiz rekabete neden olmakta ve emlake¢ilik

hizmetleri vermekteler.

Istanbul’da bir¢ok sitede yapilan saha incelemeleri gosteriyor ki, bu rekabet ile
bazi siteler, her gegen giin yeni zorluklar ¢ikartmakta. Yetki belgelerinin noter
onayl talep edilmesinden, yer gostermeyi sadece birkac¢ saatle sinirlandirmaya

kadar bir¢ok zorlama ve yaptirimlar s6z konusu.

Firmalar ellerinde kalan stoklar1 kontrollii pazarlamak igin, bu islemi gegici
yonetim stliresince de site yonetimi araciligl ile siirdiirtiyorlar. Site yonetimleri
de tek yetkili satis ve kiralama ofisi adi ile tek bir firmay: yetkilendirerek, satilan
ve kiraya verilen her tasinmaz icin paylar istiyor. Bazi yonetimler bu yetkiyi

vermek icin ihaleler bile yapmaktadirlar.
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Hatta insaati yapan firma, yonetimi kendisi yapmak isteyerek, yonetici
hizmetleri icin genel giderlere yiiksek maliyetler de yansitabiliyor. Ya da sizi
diger kat malikleri ile bas basa birakarak projede taahhiit ettikleri hizmetlerin

aksamasina ya da verilememesine de neden olabiliyor.

Coziim Onerisi;

GVK’na gore de site yonetimleri sair isletmelerden sayilmaktadir. Ortak alan
avans (aidat), bunlara iliskin gecikme tazminati, bankalarda bulunan
miktarlarda elde edilen faiz, repo vs. gelirleri haricinde ortak yerlerin kiraya
verilmesi disinda ticaret yapmak sureti ile gelir elde edemezler. Site
yonetimlerin KDV’den muaf olduklar1 ve kurumlar vergisi 6demedikleri de

acgiktir.

insaat firmalarinin satis vaadi sozlesmelerinde ya da anahtar teslim
sozlesmelerinde, s6z konusu tasinmazlarin satis ve kiralamalarinin kendi ya da
anlasmali sirketleri lizerinden yapilmasi sartinin kaldirilmasi ile tiiketicilerin

zorlanmasinin 6niine gegilebilir.

Konun ¢6zimi i¢in, gayrimenkul acentelerinin faaliyetleri ile, bir tlicret veya
sozlesmeye dayali olarak yapilan apartman yoneticiligi hizmetlerinin iki farkl is
ve hizmet oldugu degerlendirilmelidir. Bu haksiz rekabetin durdurulmasi icin,
site yonetimlerinin aracilik faaliyetlerinin engellenmesi icin gerekli tedbirler

alinmalidir.

3.2.3.2. Site yonetimlerinin faaliyetlerinin tanimlanmasi

KMK’'nin 29. Maddesine gore, kat malikleri kurulu, yonetim planinda 6zel bir
zaman belirtilmediyse, her takvim yilinin ilk ay1 yani Ocak ay1 iginde
toplanmalidir. Malikler, ana gayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya
disaridan say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile sececekleri bir kimseye veya iic¢ kisilik
bir kurula verebilirler. Gene kanun geregi sekizden fazla bagimsiz boliimi olan

ana gayrimenkullerde yonetici atanmasi da mecburidir.
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Guntimiizde ise, apartman ya da siteler, yonetilirken bilgili, deneyimli, kanuni ve
hukuki uygulamalar1 bilen denk biitce kaygili, kar hedefi gitmeyen Kkisiler
tarafindan yonetilmeye ihtiya¢ duyuluyor. Yoneticinin tiim kat maliklerine karsi
komsuluk iliskilerinin zedelemeden seffaf, esit ve tarafsizca bir ydnetim
sergilenmesi de gerekiyor. Niifus artisi, kentsel doniisiim ve toplu yasama

gecisle artik site ve apartman yoneticiligi yeni bir meslek haline geldi.

Yonetici olarak secilenler, biitiin kat maliklerini temsil ediyor ve hem y6netim
planina hem de kat miilkiyeti kanununa uymasi gerekiyor. Tapu dairesinden
alinan yonetim planinin 6rnegini, kat irtifak veya kat miilkiyet listesini temin
etmesi gerekiyor. Ana gayrimenkuliin mimari projesini de dikkate almasi ortak
alanlarin  durumunu da kontrol etmesi gerekiyor. Binanin sigorta
ettirilmesinden, bakim ve onarimina, asansorlerin giivenli bir sekilde
isletilmesinden aidatlarin tahsil edilmesine, isletme projesi yapilmasindan,
alinan kararlarin yerine getirilmesine kadar, tiim siirecin profesyonelce takibine
ihtiya¢ duyuluyor. Yoneticinin disardan secilebilmesi miimkiin oldugu i¢in, kat

maliklerinden uygun bir licrette isteyebiliyor.

Coziim Onerisi;

Aslinda bir¢ok yOnetici seciminde, say1 ve arsa payi ¢ogunlugu saglanamamakta,
2. toplant1 tarihinde salt ¢ogunluk lizerinden karar alinmaktadir. Ayrica giin
gectikce yoneticilere adres bildirme yiikiimliiliiglinden, enerji kimlik belgesine,
is glivenliginden, asansor yikimliliigiine, 1s1 pay dagiliminda, iscilerin tazminat
fonuna kadar bircok is ve gorev yiiklenmektedir. Lakin uygulamada isin

kapsami ve mabhiyeti etkili bir sekilde degerlendirilememektedir.

Binlerce insanin bir arada yasadigi sitelerde yoneticilere ve site yonetimi
alaninda yetismis profesyonellere duyulan ihtiya¢ giin gectikce artmaktadir.
Baz1 yapilarda gonillilik esasiyla yiriitilen yonetim faaliyetleri daha
profesyonel ellere birakilmasi da bir mecburiyetini almistir. Bu zorunluluk yeni
kariyer firsatlari da dogurabilecektir. Yapilacak c¢alisma ve koyulacak

zorunluluklar ile hizmet sektoriinde yeni ve ciddi bir istihdam saglanabilir.
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Sistem ayrica bina bazh takip, ihtiya¢ sahiplerinin tespiti, giinlik kiralik

problemleri gibi bircok fayda da saglayacaktir.

3.2.3.3. Yonetim planindan kaynaklanan problemler

Yonetim plani, ana gayrimenkuliin yonetim bicimini, kullanma maksad1 ve
seklini, yonetici ve denetcilerin atanma usuliinii, bunlara 6denecek iicret
miktarini, kat maliklerinin birbirleri ile iliskilerini gosteren yonetim plani1 malik

veya malikler tarafindan diizenlenir ve tiim malikler tarafindan imzalanur.

Apartman ve sitelerde bina veya sitenin nasil yonetilecegini, kat maliklerinin
hak, bor¢ ve sorumluluklarini diizenleyen ve tiim kat maliklerince imzali olan

bir belgedir.

Yonetim plani bir bagimsiz béliimiin en 6nemli tamamlayicisidir. Ozellikle kat
miilkiyetli ya da kat irtifakli tasinmazlarda, diger 6zellikler yaninda yonetim
plani da incelenmelidir. Yonetim planinda ortak yerlere iliskin kullanim durumu
ile bagimsiz bolimlere iliskin genel giderlere katihim gibi 6nemli bilgiler yer

almaktadir.

Aslinda tasinmazlara ait yonetim plani tapu dairesinde tescil sirasinda alicilar
tarafindan kabul ediyor. Yani, tapu dairesinde tasinmaz satin alirken, yonetim
planinin okundugu ve kabul edildigi resmi senede imza atilarak kabul ediliyor.
Lakin uygulamada alicilar yonetim planlarim1 ve maddelerini okumuyor ve

maddelerine dikkat edilmiyor.

Yonetim plan;, ancak kat maliklerinin beste dordiiniin kararn ile
degistirilebiliyor. Kat maliki ise bagimsiz bolimlere sahip olan kisiyi ifade
ediyor. Apartman toplantilarinda ve yonetici seciminde bir araya gelemeyen
maliklerin yonetim planini degistirmeleri icin tapu dairesine gelmeleri yada

vekalet vermeleri ise ¢ok daha zor.
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Yonetim plani dikkatle incelenmediginde bir¢ok farkli masraf c¢ikabiliyor.
Projelerde yer alan, havuzlar, saunalar, fitness salonlar1 gibi aktiviteler yiiksek
bakim maliyetleri gerektiriyor. YoOnetim planlarindaki agiklamalar ile bu
aktiviteler ilerde paral bile olabiliyor yada ¢ok yiiksek aidatlar 6denmesi talep
edilebiliyor. Eger malikler itiraz ederlerse veya 6demezler ise de bu sefer de bu

tesisler ve cihazlar hizmet veremeyecek duruma geliyor.

Ofis amaci ile satin alinan tasinmazlar ise kat maliklerinin muvafakati olmadig1
takdirde kullanim amaci degistirilemiyor. Ciinkii, yonetim plan ile bagimsiz
boliimlerin kullanma maksadi ve sekli de belirlenmis oluyor. Yani konut amaci
ile kullanilacagi yonetim planinda yazilmis bir béliimiin ofis olarak kullanilmasi

miimkiin olmuyor.

Gene yoOnetim plani, tasinmaz icinde kedi ve kopek gibi hayvanlarn tasinmaz
icinde barindirmay1 veya beslemenizi yasaklayabiliyor. Malik ben bunu

bilmiyordum bile diyemiyor.

Coziim Onerisi;

Tapu senedi alinirken yo6netim plani ve bunun eki belge olarak aliciya
verilmelidir. Hatta ana gayrimenkullerin yonetim plani, merkezi bir sistem
tizerinden gortlebilmelidir. Kiralamalarda da bu sistem e-devletle entegre

olmalidir.

3.2.4. Satilan tasinmazlarin teminat olarak gosterilmesi

Proje satislarinda, insaat firmalarinin bir¢ogu satis vaadi s6zlesmesinin tapuya
serh edilme hakkini, tek tarafli olarak aliciya birakmiyorlar. Genellikle metin
olarak “Isbu Sozlesme tapu kiitiigiine taraflarca birlikte serh edilebilir.” Maddesi

yer aliyor.

Bu durum ise tiiketiciler i¢in ¢ok biiyiik bir risk olusturuyor. Insaat firmasinin

bu tasinmazi birden fazla Kkisiye satmasi, bu sozlesmenin sirketin yetkilisi
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olmayan bir kisi tarafindan imzalanmis olmasi ve en 6nemlisi insaat firmasinin
finansman ihtiyaci nedeniyle aslinda miisteriye sattigi bu tasinmaz ilizerinden

kredi cekmesi durumlar goriilmektedir.

Glinlimiizde, ¢ok genel bir uygulama olarak, finansman ihtiyaci yasayan
miteahhit yada insaat firmalar1 kendi adlarina ¢ikartilan kat irtifak tapular
tizerinden kredi ¢ekmektedirler. Miisterisine satis vaadi sozlesmesi ile sattigl
tasinmazi teminat olarak kullanan firma sikintiya girdiginde yada iflasim

istediginde yiizlerce tiiketici ise magdur olmaktadir.

Yargiya yansiyan bir gincel olayda, bir insaat firmasinin miisterilerine borglar
bitmesi sonrasinda, dairelerini anahtarlar teslim tutanaklariyla teslim ettigi,
lakin tapu devirlerini yapmadig1 belirtilmistir. insaat firmasi ise satis sézlesmesi
ile sattig1 bu tasinmazlar tizerinden 32 milyon TL degerinde bankalardan kredi
cekmistir. Bu nedenle miistekilerin satin aldiklar1 evlere haciz islemleri
baslatilmistir. Sadece bu olayda dokuzyiiz civarinda magduriyet yasandigi
belirtilmektedir. Firma miisterilerine konut kredisi kullandirmak yerine,
bankalardan proje kredisi kullanmay1 tercih ederek miisterileri bankalarin

ipotekleriyle karsi karsiya birakmistir.

Coziim Onerisi;

Satis vaadi so6zlesmelerini noter araciligl ile yapmayan insaat firmalarina
yaptirimlar uygulanmali. Henliz kat irtifaki kurulmamis bile olsa satis vaadi
sozlesmesinin serh edilmesi hukuken miimkiin olduguna gore, sézlesmesinin
tapu kiitiigline serh edilmesi zorunlu olmal. Tiketicilerin magduriyetlerinde

sigorta sistemi devreye girmeli.

3.2.5. Devre miilk ve devre tatil

Ulkemizin bircok farkl bolgesinde devre miilk ve devre tatil projeleri adi ile

yerler satilmakta ve pazarlanmaktadir.

43



Devre tatil, miilkiyet payina bagl olmayarak genelde turizm boélgelerinde belli
tarihlerde tatil yapmak hakkidir. Bu hakkin tapu siciliyle ilgisi yoktur, ayni bir
hak olmayip sahsi bir haktir. S6zlesmeleri, en az {i¢ y1l siire i¢in yapilir. Devre
tatil s6zlesmelerine iliskin usul ve esaslar “Devre Tatil S6zlesmeleri Uygulama
Usul Ve Esaslar1 Hakkinda Yonetmelik” ile diizenlenmistir. Bu Yonetmelik; basta
devre tatil sozlesmeleri olmak lizere, devreli tatil temelli olarak, tiiketiciye
belirli veya belirlenebilir bir tasinmazin, bir kisminin veya tamaminin kullanim
hakkini, belirli veya belirlenebilir bir donem siiresince dogrudan veya dolayli

olarak saglayan s6zlesmelere uygulanacaktir.

Devremiilk ise, kat miilkiyetli mesken olarak kullanilmaya elverisli bir yap1 veya
bagimsiz bolimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yap1 veya bagimsiz
boliimden yilin belli donemlerinde (devreler halinde) miisterek miilkiyet payina

bagl olarak yararlanilmak tizere kurulan bir irtifak hakkidir.

Eger satin almak istenilen miilkiin tamami ile kullanimi degil de belirli bir
isletim sistemi icerisinde yilin belirli donemleri kullanim hakki verilmekte ise,
bu sisteme devremiilk adi verilmektedir. Bir devremiilk alinirken dikkat
edilmesi gereken devremiilk mi devre tatil mi satildigidir. Devremiilk aliminda
miilkiin tapusu kisinin lizerine gecmekle beraber devre tatillerde ilgili binanin

belirli bir stire i¢cin kullanimi satilmaktadir.

Bu durum ise tiiketiciler i¢in ¢ok biiyiik bir risk olusturmaktadir. Hatta bazi
projeler hisseli kat irtifak tapulu olarak satilmaktadir. Bazi yerlerde 1/52 pay ile
1 haftalik, 1/36 pay ile 10 giinliik kullanim haklar verdigi belirtilmektedir.

Devremiilk olarak satilan tesislerin bircogu kat irtifakli hisse tapulu olup
donemi belli olmayan yerlerden olusmaktadir. Bir¢cok bdlgede satis1 yapilan
tesis teslim edilememis, onbinlerce tiiketici magduriyet yasamistir. Hatta
odenmeyen senetler, 6denmeyen aidatlar nedeni ile de magduriyetler devam

etmektedir.
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Coziim Onerisi;

Devremiilk tesisi yapma, satma ve kiralama hizmetleri yeni bir diizenleme ile

gozden gecirilmelidir. Bu tiir tesisler icin turizm isletme kriterleri aranmalidir.

3.2.6. Uygulanmayan tamamlama sigortalari

6502 sayili, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun cercevesinde, On 6demeli
konut satis s6zlesmesinin tanimi, tiiketicinin konut amach bir tasinmazin satis
bedelini 6nceden pesin veya taksitle 6édemeyi, saticinin da bedelin tamamen
veya kismen 6édenmesinden sonra tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi

tstlendigi sozlesme olarak gegcmektedir.

Bu kanun cercevesinde ayrica, “Bakanlikca projedeki konut adedi ya da projenin
toplam bedeli kriterine gore belirlenecek biiyiikligiin tizerindeki projeler i¢in
saticinin 6n 6demeli konut satisina baslamadan 6nce; kapsami, kosullar1 ve
uygulama esaslar1 Hazine Miistesarliginca belirlenen bina tamamlama sigortasi
yaptirmasi veya Bakanlikca belirlenen diger teminat ve sartlar1 saglamasi
zorunludur maddesi yer almaktadir. Bina tamamlama sigortas1 kapsaminda
saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivenceler iflas veya tasfiye masasina
dahil edilemez, haciz olunamaz, tizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz

konulamaz” maddeleri yer almaktadir.

Uygulamada ise bina tamamlanma sigortasinin yapilmadig1 goriilmektedir. Bu
durum ise gene tiiketiciler icin ¢ok biiyiilk bir risk olusturmaktadir.
Tamamlanmayan konutlar hem yurtici hem de yurtdisi bircok yatirimciyi

magdur etmektedir.

Coziim Onerisi;

Sigortaya iliskin hiikiimler daha etkili olarak uygulanmali, insaat proje ve
miiteahhitleri icin akreditasyon sarti getirilmeli. Teminat bedeli yatirilmadan

satis baslatilmamal
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3.2.7. Tapu islemlerinde gosterilen degerler

Proje yada miiteahhitler tarafindan yapilan gayrimenkul satislarinda
uygulamada karsilasilan 6nemli bir problem ise, tapu islemi sirasinda beyan
edilen degerle ilgilidir. Miiteahhit, alic1 veya tasinmazi pazarlayan emlak
firmalarina, sattifl tasinmaz icin c¢ekilecek olan kredi miktarini tasinmazin
degeri tizerinden %50 - %60 orani ile sinirlandirmaktadir. Bu durumun nedeni
olarak da, aldiklar1 her iirtin yada hizmeti faturalandiramadiklarini, eger gercek
rakam uizerinden kredi ¢ektirilirse bunun kendilerine daha yiliksek oradan gelir

vergisi olusturulacagi ifade edilmektedir.

Tiiketici tarafinda ise pesin alma imkani olanlar bu konuyu baslangicta yeteri
derecede disiinememektedir. Halbuki satis beyaninin, gercek degerden
gosterilmesi bir yiikiimliliktir.

Diger taraftan tasinmaz maliki bu yeri 5 yildan 6nce satmak istediginde ve yeni
alict bu yerde daha yiliksek oranda kredi cekmek istediginde, malike yiiksek

oradan deger artis kazanci vergisi dogmaktadir.

Coziim Onerisi;

Merkezi bir deger haritasi sistemi gelistirilmeli, emlak vergisi beyan degeri ile

tapu islemine iliskin beyan degeri birbirinden ayrilmalidir.

3.2.8. Ticari ve konut olan karma kullanimlar

Gayrimenkul satislarinda yapilan bir diger énemli husus home-office (konut-
ofis) olarak adlandirilan kullanim seklidir. Bu tiirde yapilan satislar proje teslimi

sonrasinda ise problemlere neden olmaktadir.
insaat yani yap1 ruhsati alinirken, bagimsiz boliimlerin mesken mi, isyeri mi

oldugu belirlenmektedir. Kat irtifak listesinden, projelere kadar her husus

tasinmazlarin yapi tiiriine gore planlanmaktadir.

46



Bu hususta ise uygulamada o6zellikle problemler yasanmaktadir. Tasinmazi
isyeri amaci ile satin alan kisi konut almis gibi vergi 6demekte, miiteahhit

tarafinda ise bu kisiler konut almis gibi fatura kesilmektedir.

Bu durum ofis amagli proje tureten firmalarin satis siireglerini uzatmakta onlar
acisindan da ciddi bir haksiz rekabete neden olmaktadir. KDV agisindan bile
inceleme yapildiginda, %17’ye varan avantajli durum farki olusturmaktadir.
Ayrica konut olarak kullanmak isteyen malikler ise, ayni katta ofis kullanimini

bir problem olarak da gérmektedirler.

Konut olarak tapusunu alan kisi bu yeri isyeri amacgl olarak kullanmaya
basladiginda ve isyeri acilis1 yapmak istediginde ise risklerle karsilagsmaktadir.
Bunlardan biri de belediyeler tarafindan verilen isyeri agma ve c¢alisma

ruhsatidir.

Bu ruhsat konut oldugu icin belediye tarafindan ruhsat daimi olarak degil gecici
olarak verilmektedir. Ornegin Istanbul’da bir Belediye her yil bu ruhsat
yenilemesi i¢in belediye spor kuliibiine bagis yapilmasini zorunlu hale

getirmistir.

Coziim Onerisi;

Home - Office olarak ya yeni bir kullanim tiiri olusturulmali, ruhsat, teslim
stirecindeki kdv gibi durumlar 6zel olarak belirlenmelidir. Bu kullanim disindaki
daire niteligindeki tasinmazlara ise kat miilkiyetinde belirtilen meslekler

disinda kesin olarak kullanim hakki verilmemelidir.

3.2.9. Konut ve igyeri teslimlerinde KDV

Gayrimenkullerin alim satiminda KDV uygulamasi harcamalar iizerinden alinan
vergilere ornektir. 03 Subat 2017 de yiiriirliige giren diizenlemeye gore konut

teslimlerindeki KDV oranlarinda diizenleme yapilmistir. Bu diizenleme
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sonrasinda belli donemlerde %18 olan KDV oranlarinin %8’e indirildigi

orneklerde gorulmektedir.

Bunlardan biri de, 05.05.2018 Tarih ve 30412 Sayili Resmi Gazete yayimlanan
2018/11674 Sayih Bakanlar Kurulu Karari ile yapilan diizenlemedir.

Bakanlar Kurulu Kararinin 6. maddesi ile 31.10.2018 tarihine kadar
teslimlerinde % 18 KDV orani uygulanan KONUT teslimlerinde, KDV % 8 olarak
uygulanacaktir. (Yirtrlik Tarihi:05.05.2018)

Biiyiiksehir belediyelerindeki liiks veya birinci sinif insaatlarin net alanmi 150
m?ye kadar olan konutlarin tesliminde; binanin {izerine yapildigi arsanin 1319
saylli Emlak Vergisi Kanunun 29. Maddesine istinaden tespit edilen arsa birim

m? vergi degerine bakilmaktadir.

Yapi ruhsat1 01/01/2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut insaati
projeleri ile kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi
01/01/2017 tarihinden itibaren yapilacak konut ingsaat1 projelerinde; 1.000.-
Tiirk Lirasi ile 2.000.- Tirk Lirasi (iki bin Tirk Liras1 dahil) arasinda olan
konutlarin tesliminde uygulanacak KDV orani, % 8’dir. 2.000.- Tiirk Lirasinin
tizerinde olan konutlarin tesliminde uygulanacak KDV orani ise % 18’dir. Ancak,
yukarida belirtilen diizenleme ile 31.10.2018tarihine kadar KDV oram1 % 8

uygulanacaktir.

Biiyiiksehir disindaki illerde ise, insaat sinifi ne olursa olsun 150 m*ye kadar
olan konutlarda uygulanacak KDV oram %?1’dir. Biiyiiksehirlerde 150 m*ye
kadar olan konutlarin insaat kalitesi liiks veya birinci sinif olmayanlar icin

uygulanacak KDV orani ise %1’dir.

isyeri teslimlerindeki ise KDV oranimi genel uygulamada %18 olarak tahsil
edilmektedir. 18.05.2018 tarih ve 30425 sayili Resmi Gazete yayimlanan
2018/11750 Sayih Bakanlar Kurulu Kararinin 4. maddesi ile 18.05.2018
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tarihinden itibaren 31.10.2018 tarihine kadar isyeri teslimlerinde KDV orani %

8 olarak uygulanacaktir.

Coziim Onerisi;

KDV oranlarinda m? ve cadde sokak deger disinda, satis bedeli iizerinden
oranlar koyulmalidir. Cinki cadde ve sokak rayicgleri takdir komisyonlari
uhdesindedir. Dort yilda bir cadde ve sokak rayiclerini belirleyen takdir
komisyonlar1 gecen yil, 2018 yili i¢cin asgari metrekare deger takdirleri
yapmislardi. Yapilan diizenleme ile, 2018 yili icin takdir edilen degerlerin, 2017
yiinda uygulanan degerin %50’sini asmayacagl belirlendi. Bu oran baz
belediyeler tarafindan tst sinir kabul edilince emlak vergilerindeki artis ytizde

50’ye yaklasti.

Ornegin Besiktas Barbaros Bulvarinda 2017 rayi¢ deger 6727-TL'den, 2018’de
10090-TL'ye, Bakirkoy Incirli Caddesinde rayi¢c deger 2017’de 2242-TL’den,
2018’de 3363-TL’ye, Uskiidar Bulgurlu Caddesinde 2802-TL’den, 4204-TL'ye
ylkseldi.

3.3. Ipotek islemlerinde Karsilasilan Problemler

ipotek bir tasinmaz rehin cesididir. Halen mevcut veya heniiz dogmamis
olmakla beraber dogmasi kesin veya olas1 herhangi bir alacagin temini igin,

tasinmazin teminat gosterilmesidir (Yesil, 2016).

3.3.1. Damga vergisi uygulamasindan kaynaklanan problemler

Dogmus veya ileride dogmasi muhtemel bir bor¢ icin tasinmaz malin teminat
olarak gosterilmesi seklinde de ifade edilebilir. Gayrimenkullerin bankalar
disindaki ticari piyasalarda da teminat olarak gosterilmesi uygulanan bir islem
olarak karsimiza ¢ikiyor. Teminat gosterilen tasinmaz lzerinden mal tedarik
stireci bircok hammadde ve flriin tedariklerinde kullaniliyor. Ayrica sigorta
acentesinden, fatura 6deme merkezine, distribiitorliik ve bayilik sistemleri de

ipotekli teminatlar1 yogun olarak kullaniyor.
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Lakin ipotek tesislerinde ipotek bor¢lusundan, saglanan borg¢ tizerinden hem
binde 4,55 tapu harci, hem de binde 9,48 damga vergisi tahsil ediliyor. Ornegin
1.000.000-TL'lik bir ipotek tesisinde, 4.550-TL tapu harci, 9.480-TL ise damga

vergisi 0deniyor.

Mevcut uygulamada banka ve kredi kuruluslar1 ipotek islemlerinde hem tapu
harct hem de damga vergisi muafiyeti uygulaniyor. 5035 Sayili yasa
cercevesinde, bankalar, Esnaf ve Sanatkarlar Kredi ve Kefalet Kooparatifleri,
yurtdisi kredi kuruluslari, uluslararasi kurumlarca kullandirilan kredilerle, zirai
ve esnaf kredileri ile ilgili olarak teminat gosterilen gayrimenkullerin ipotek

islemlerinde har¢ ve damga vergisi alinmiyor

Satis bedelinin tamami alinmamis, geriye bir miktar bakiye alacak kalmis ise de
bakiye alacak icin kanuni ipotek tesis edilebiliyor. Bu islem de saticinin aliciya

sattig1 lakin bedelinin tiimiinii alamadigi islemlerde kullanilabiliyor.

Coziim Onerisi;

ipotek tesisinde damga vergisinin kaldirilmasi, gayrimenkullerin piyasada
teminat olarak kullanilmasini kolaylastiracak, tasinmazlar ticari piyasada daha
kolay teminat ve fon araci olarak kullanilabilecektir. Islemin miiteahhitlerin
sattiklar1 ve kismi alacaklarinin kaldig1 satis islemlerinde de uygulanmasi

finansman kullanimini genisletecek, tilkemizdeki faiz giderlerini azaltacaktir.

3.3.2. ipotekli konut satislarindaki riskler

Uzun vadeli ipotekli konut finansmani sistemi ile, ge¢ yas yerine genc¢ yasta
konut sahibi olabilmek kolaylasti. Bu durum ise ipotekli satislar1 her gegen giin
artirtyor. Lakin ikincil piyasalarda ipotekli satislarda hem alicilar hem de

saticilar i¢in birgok risk bulunuyor.
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Tapu islemlerinde bankalar tarafindan tesis edilen ipotek miktar1 gercek kredi
tutarini belirtmiyor. Bankalar tarafindan tapu dairesine gonderilen ipotek

talepnamelerinde anaparanin iki katindan fazla ipotek tesisi s6z konusu oluyor.

Bu nedenle, satic1 tarafindan tasinmaz aliciya konut kredisi ile devir edecek ise,
alicr adina ¢ikan kredi miktarinin mutlaka banka tarafindan teyit edilmesi
gerekiyor. Aksi halde, satis sonrasinda ipotek evraki ile bankaya gidildiginde
cok daha diisiik bir rakam banka tarafindan 6denme ihtimali s6z konusu
olabiliyor. Onaylanan kredi ipotek belgelerinde yer almadigi icin, sadece

alicinin belirttigi rakama itibar edilmesi 6énemli bir risktir olusturuyor.

Ayrica tasinmaz tlizerinde kredi borcu olan gayrimenkullerin satislarinda da
genellikle hatali islemler yapilabiliyor. Bu asamada da alicidan, bankaya olan
ipotek borcunun kapatilmasi istenebiliyor. Bu da satisin iptal edilmesi yada

saticinin 6lmesi halinde islem agisindan ciddi bir riskte dontistiyor.

Coziim Onerisi;

Bu asamada onaylanan kredilerin gortlebilecegi hatta resmi senet evrakina
islenebilmesi biiyiik 6nem kazaniyor. Ayrica, bankadan bor¢ kapama yazisi
verilmesi zorunlu hale gelmeli hatta bu yaziy1 ipotekli yer satisinda tapu dairesi
bankadan talep etmelidir. Sonrasinda ipotekli olarak satis yapilmali, aradaki
fark satictya 6denmelidir. Ipotekli bir tasinmazin, bir baskasina ipotek borcu ile
birlikte satilmasi miimkiindiir. Sonra da alia tarafindan bankaya ilgili borg

o0denebilir.

3.3.3. ipotek islemlerinde online fek

ipotek konulmus bir gayrimenkuliin ipoteginin kaldirilmasi islemidir. Bu
siirecle ilgili daha 6nce bankalar tarafindan yazi elden verilir, fek icin yaz1 ash

tapu sicil mudirligiinii elden gotiirtlebilirdi.
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Sahteciligi 6nlemek amaciyla elden takip yasagi getirilmistir. Buna gore 7201
sayili Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore Posta ve Telgraf Teskilati Genel
Mudirlugu gorevlileri veya ilgili kurumun memuru vasitasiyla gonderilmelidir.
Ayrica terkin harci 6denmesi gereken islemlerde terkin yazisi gonderen
kurum/kurulus tarafindan tapu harcinin 6dendigini gosteren makbuzun da

gonderilmesi talep edilmektedir.

Tapu harcinin yatirilmamis olmasi veya belgeler iizerinde silinti, kazint1 veya
cikinti yapildiginin fark edilmesi veya belgelerde yanlishk veya eksiklik
bulunmasi durumunda da islem yapilmaksizin ilgili kuruma iade edilmesi

gerekir.

Maalesef bu yazilarin bazen tapu sicil miudiirliiklerine ulasmasi bir haftadan
fazla da siirebilmektedir. Bu durum satislar1 geciktirmekte, magduriyetler

olusturmaktadir.

Coziim Onerisi;

Coziim sistemin tamamen online olarak TAKBIS iizerinden fek saglanabilmesi
seklinde olmalidir. Bir dénem Ziraat bankasinda denenen sistemin ivedi olarak

tlim bankalara a¢ilmasi ve uygulamaya alinmasi saglanmalidir.

3.4. Yabancilara Yapilan Satislarda Yasanan Problemler

2012 tarihinde yabanca wuyruklu gercek kisilerin iilkemizde tasinmaz
edinmesinde karsiliklilik sarti kaldirilmis ve her gecen giin satislarin sayisi artis
gostermistir. 2017 yilinda yabancilara yapilan konut satisi 22.234 olarak
gerceklesmistir (TUIK Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari, 2018).

Yabanci uyruklu kisiler, sadece 2017 yilinda Tiirkiye'den tasinmaz edinimi i¢in

6 milyar 534 milyon 761 bin 466 lira harcamislardir. Ayrica 2018 yi1l1 Mart ayina
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kadar da, Turkiye genelinde 147 bin 924 yabanci uyruklu kisin, 68 bin 319
tasinmaz edindigi tespit edilmistir (Glindogmus, Y. 2018).

2018 yii Ocak ay itibari ile Istanbul’'da 13.711 parselde yabancilarin yeri
bulundugu ve bu parsellerin toplam alaninin yaklagik 4.337.851m? oldugu
bilinmektedir. Antalya’da 9.880, Mugla’da 6.000, Aydin'da 3.636, Izmir'de 3.039,
Bursa 2.794, Yalova'da 2.769, Ankara'da 2.530, Mersin'de 1.531, Sakarya'da
1.296, Kocaeli'de 839 ve Hatay 300 parselde yabancilarin hissedarligi
bulunmaktadir (TKGM Il Faaliyet Bilgileri, 2018).

Yabanci uyruklu gercek bir kisi, tlkemizde en fazla 30 hektar tasinmaz satin
alabilmektedir. Bir ilcenin de en fazla yiiz 6l¢iimiiniin %10’u yabancilara
satilabilmekte. Askeri yasak ve givenlik bolgeleri 6l¢iim ¢alismalar: biten 58 il
de ise satislarda sorgulama da kaldirildi. Yabanci uyruklu gercek kisiler, satin
aldiklar1 yapisiz tasinmazda (Arsa, Tarla) gelistirecekleri projeyi iki y1l icinde
ilgili Bakanhgin (Belediye, Tarim Il Miidiirliigii) da onayma da sunmak

zorundalar.

3.4.1. Projeyi iki y1l icinde sunma sarti

2644 sayili Tapu Kanunu'nun 18 Mayis 2012 tarihinde yurirliige giren 6302
sayilli Kanun ile degisik 35. Maddesi uyarinca, yabanci uyruklu gercek kisilerin
tilkemizde tasinmaz edinmesinde karsiliklilik  (mitekabiliyet) sarti
kaldirlmistir. Yabanci uyruklu gergek kisiler, kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla, tlilkemizde nitelik bakimindan her tiirlii tasinmaz (konut, isyeri, arsa,
tarla) edinebilmektedir. Yabanci uyruklu gercek kisiler, satin aldiklar1 yapisiz
tasinmazda (arsa, tarla) gelistirecegi projeyi iki yil icinde ilgili Bakanlhgin
(Belediye, Tarim il Midiirliigii) onayma sunmak zorundadir. (TKGM Rehber,
2018).

Bu iki yillik siire sarti, yabancilar icin 6nemli bir risk olarak goriilmektedir.
Sonucta bir proje sunulmamis ise, tasinmaz devlet tarafindan geri alinabilir yani

tasinmazlar tasfiye hiikiimlerine tabidir.
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Coziim Onerisi;

ilgili 2 yillik siire kaldirilmahdir. Bu durumda bir tedbir alinmasi gerekiyorsa,
yabancilarin arsa, tarla alimina bir engel koyulabilir ve sadece ¢atili tasinmazlar

almalar1 saglanabilir.

3.4.2. Yabancilara vatandaslhik uygulamasi

12.01.2017 tarihinde, 29946 sayili Resmi Gazetede, 2016/9601 sayih Tirk
Vatandashigl Kanununun Uygulanmasina iliskin Yonetmelik yayinlanmistir. Bu
yonetmelige gore “En az 1.000.000 Amerikan Dolar: tutarinda tasinmazi tapu
kayitlarina ti¢ yil satilmamasi serhi konulmak sartiyla satin aldig1 Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca tespit edilen” yabanci uyruklu gergek kisiler icin Tiirk

vatandashigi kazanilabilmesi miimkiin kilinmistir.

Konu durumda tasinmazlarin degerinin belirlenmesi hususunda ve yabancilarin
tasinmaz edinimi sirasinda sunacaklar1 degerleme raporu icin, diizenlenme
tarihinin, vatandaslik icin basvuracaklar1 tarihinden en az bir ay 6ncesine ait
olmasi gerektigini belirtilmistir. Tasinmazlara iliskin piyasa degerini gosterir
bu rapor, SPK onayl degerleme sirketleri tarafindan hazirlanmaktadir. Edinimi
tamamlanmis yerlerde ise o tarihteki degeri dikkate alan raporlar sunulmasi

istenmektedir.

Coziim Onerisi;

Yabancilara vatandashk uygulamasinda etkili bir sonu¢ alinamamistir.
Vatandasliga konu bedelin diisiiriilmesinin talebe olumlu etki yapabilecegi

degerlendirilmistir.

3.4.3. Komutanlik Goriis Yazismalari

Ulkemizde, yabanci uyruklu gercek Kisilerin tasinmaz miilkiyetine iliskin

taleplerinde, s6z konusu tasinmazlarin Askeri Yasak Bolge ve Gilivenlik
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Bolgesinde icinde kalip kalmadigi sorgulanmaktadir. 2017 yili icinde yapilan
diizenlemeler ile toplamda 58 ilde askeri giivenlik bélgesi kusaginda kalan
tasinmazlar belirlenmistir. Bu tasinmazlarin belirlenmesi sayesinden, bu
sehirlerde tapu islemleri yapilacagi sirada, bagl askeri komutanliklar ile

yazisma yapilmasina ihtiya¢ kalmamistir.

2565 sayil kanun kapsaminda sorgulama yapilmayacak iller sunlardir;
Adana’da Ceyhan, Karatas ve Yumurtalik hari¢c ilgelerde, Adiyaman,
Afyonkarahisar, Agri, Aksaray, Amasya, Antalya, Hopa, Savsat, Borcka harig
Artvin, Aydin, Bartin, Batman, Bayburt, Bilecik, Bingo6l, Bitlis, Bolu, Burdur,
Imrali Adasi hari¢ Bursa, Cankiri, Corum, Denizli, Duzce, Elazig, Erzincan,
Erzurum, Eskisehir, Gaziantep, Giresun, Glimiishane, Isparta, Kahramanmaras,
Karaman, Karabiik, Kastamonu, Kirikkale, Kirsehir, Konya, Kiitahya, Malatya,
Manisa, Silifke ve Tarsus ilgeleri hari¢ olarak Mersin, Merkez ve Malazgirt hari¢
Mus, Nevsehir, Nigde, Persembe ilgesi hari¢ Ordu, Merkez ve Toprakkale ilgesi
hari¢, Osmaniye, Pazar ilcesi hari¢ Rize, Samsun, Sakarya, Sinop, Sivas, Siirt,
Tokat, Trabzon, Usak, Altinova ve Ciftlikkdy hari¢ Yalova, Yozgat ve Eregli ilcesi
hari¢ Zonguldak.

Coziim Onerisi;

Guivenlik bolgelerinin sehirlerde tespit edilmesi, yabancilara satislarn
kolaylasmakta ve islemler daha hizli yapilmaktadir. Aslinda 05.05.2011
tarihinde yapilan isbirligi mutabakatinda, illerde tespit calismalarinin yapilmasi
ve askeri ~makamlara sorulmaya gerek kalmaksizin islemlerin
gerceklestirilmesinin uygun olacag1 karara baglanmisti. Konunun ancak 2017
yiinda kismen isleme alinabilmesi siirecin ne kadar yavas ilerledigini

gostermektedir.

Yabanci uyruklu gergek kisilerin hak edinim taleplerinin ilgili komutanliklarla
yazisma yapilmadan yapilacak olmasi biirokrasiyi de azaltacaktir. Cilinki

yabancilarin iilkemizde uzun siire kalamadiklar1 diisiintldiigiinde, ugranan
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kayip daha gercekei olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu dogrultuda listede olmayan
ozellikle Istanbul, Ankara, izmir gibi biiyiiksehirler icin calismalar hizli bir
sekilde tamamlanmali, yabancilar gecikme nedeni ile tirkiitiilmemeli ve satislar

daha hizl yapilabilmelidir.

3.4.4. Suriye vatandaslarina konut satisi

2017 yiinda yabancilara yapilan konut satis1 22.234 olarak gergeklesmistir.
2018 yil ilk lic ayinda ise, gecen yilin ayn1 donemine gore yaklasik yiizde 25

artis gostermis ve 5.367 adete ulasmistir.

2017 yilinda iilke uyruklarina gére konut satis sayilarini inceledigimizde, Irak
vatandaslar1 3805 ile ilk sirada yer alirken, bunu 3345 ile Suudi Arabistan, 1691
ile Kuveyt, 1331 ile Rusya, 1078 ile Afganistan, 942 ile Azerbaycan, 794 ile
ingiltere, 792 ile de Iran izlemistir. Ulkemizde ayrica Almaya, Misir, Ukrayna,
Urdiin, Isveg, Birlesik Arap Emirlikleri, Yemen, Filistin, Kazakistan, Katar,
Norvec ve Belcika gibi iilke vatandaslarina da satis yapilmistir (TUIK
Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari, 2018).

Ulkemizde Bakanlar Kurulu Karari ile ise, Suriye, Ermenistan, Kuzey Kore ve

Kiiba gibi baz1 iilkelere konut satisi yapilamamaktadir.

Bu tilkelerden olan Suriye konusunda ise gocler nedeni ile ¢ok sayida vatandas
tilkemize gelmistir. Alim giicii olan bir¢ok Suriye’li vatandas ise, mevcut
uygulama nedeni ile gayrimenkul alimi gerceklestirememektedir. Alim yapan
baz1 Suriye vatandaslari ise ya sirket kurarak yada bir baska tanidiklar tizerine

tasinmaz almaktadirlar.

2016 yilinda sadece Istanbul’da mesken ve ticaret yerlerinde Suriye
vatandaslarinin 12.536 aboneligi bulunmaktadir. 2016’nin tamaminda 34 bin
30 olan yabanci abone sayisi, 31 Mart 2017 itibariyla 41 bin 518’e yiikselmistir.
Sadece Istanbul Avrupa Yakasr’nda 109 iilke vatandasinin aboneligi

bulunmaktadir (CK Bogazici, 2017).
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Coziim Onerisi;

Ulkemizde kamu yarar ve iilke giivenligi acisindan Suriye sinirindaki Hatay,
Kilis, Mardin illerinde yabancilarin tasinmaz edinimi zaten yasak durumdadir.
Buna gore, Suriye vatandaslarina sinir olmayan sehirlerde konut satisinin

acilmasi olumlu bir gelisme olabilir.

Bu durumda konut alim giicii olan Suriye vatandaslar1 kendi adlarina tasinmaz
alabilirler. Konut alimlarina izin verilmesi piyasanin seffaflasmasina ve hatta
istanbul gibi yerlerde kira fiyatlarinin asag1 yénde seyrine firsat da verecektir. I¢

talebe de olumlu etki yapacaktir.

3.4.5. Ciftliste uygulamasi

Proje satis ve pazarlama ¢alismalari, gayrimenkul piyasasinda 6zel bir kategori
olarak degerlendirilmektedir. Konut projelerinin bir¢cogu ise yabancilara satista

farkli liste ve fiyatlar uygulanmaktadir.

Bu durumun nedeni konusunda yapilan incelemede, genellikle proje satis
firmalarinin, yurtdisindan miisteri yonlendiren acentelere yaptigi bilyiik
tutardaki 6demeler ve farkl aracilardan kaynaklandig1 goriilmektedir. Satilan
projelerin Esenyurt gibi baz1 ilgelerde tamamlanamamasi yabancilar agisindan

tilkemizi giivensiz bir tilke konumuna stirtiklemistir.

Bir de bunun yaninda, bazi projelerde dévizdeki artislar nedeni ile, yatirimcinin
aldig1 gayrimenkuliin teslimi sirasinda deger artisi saglamadigini hatta diistiigii

de gorilmektedir.

Coziim Onerisi;

Sektorde satilan problemli projeler nedeni ile Kuveyt gibi bazi tilkelerde Tiirk

firmalarin emlak fuarlarina katilmalar1 ve proje tanitimi yapmalari
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engellenmektedir. Bu konuda diizenlemeler acil olarak yapilmaz ise yabancilar
tilkemizi giivensiz olarak gorecek ve pazardan uzaklasacaklardir.

Satislarin kontrol edilmedigi, kontrol olmadan her projenin yurtdisinda
pazarlanmaya calisildigini, teslim edilemeyen, bitmeyen veya bitmeyecek

projeler nedeniyle tilkemiz biiyiik bir risk yasamaktadir.

Bu asamada proje satislarinda bir akreditasyon sarti getirilmelidir. Yap1 ruhsati
almamis, merkezi bir satis otomasyonu olmayan projeler i¢in yurtdisinda satis

yetkisi verilmemelidir.

3.4.6. Yabancilara satis verilerinin izlenmesi

Ulkemizde yabancilara yapilan satis sayisimi o6lgebildigimiz tek sistem TUIK
verileridir. Lakin bu sistem sadece tapu dairelerinde gerceklesen konut satis

sayilarini gostermektedir.

GYODER tarafindan agiklanan 2018 yili 1. Ceyrek raporunda kur artisinin
yabancilar i¢in olumlu bir etki olusturdugunu 2017 yilinin son ¢eyreginde %3,7
olan yabancilara markali konut satis oraninin 2018 yihi ilk ¢eyreginde %6,1

seviyesine ulastig1 belirtilmektedir.

Yabancilara satista tapu devirlerinin disinda yapilan sozlesmeli satislar takip
edilememektedir. Sozlesmeli satislar genellikle insaat firmalar1 ve acenteler
uzerinden gerceklesmektedir. Tiirkiye’de hangi illerde, hangi adetlerde satis
vaadi yada satis gerceklesiyor bu veriler mevcut degildir.

Coziim Onerisi;

Yabancilara satis sistemi 6zel bir otomasyona baglanmali ve takip edilebilir

olmalidir.
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3.4.7. Degerleme raporlari

Satin alinmak icin sunulmus bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilarn
tarafindan mutabik kalinmasi muhtemel fiyata deger denir. Piyasa ise alic1 ve
saticilarin bir araya geldigi fiyat mekanizmasina gore mal veya hizmet

alisverisinin yapildigi ortamdir.

Bir varligin veya gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule
baglhh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve

tarafsiz olarak takdir edilmesi islemine ise degerleme denir.

Pazar degeri ise, istekli alic1 ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenilmeyecek sartlar altinda, hi¢cbir zorlama olmadan, basiretle ve
konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, diiriist bir pazarlama sonucu
kars1 karsiya gerceklestirecekleri el degistirme islemine konu olan miilkiin

degerleme tarihindeki takdir tutaridir.

Miilkiyet degisimlerinde, kiralamalarda, krediye yonelik islemlerde, sirket
aktiflerindeki gayrimenkullerin degerinin belirlenmesinde, sirket birlesmeleri
veya devir almalarda, mirasla mal intikalinde adil mal paylasim istendiginde,
sigorta, kamulastirma, icra mallarinin deger tespitlerinde hep degerleme

raporlari kullanilmaktadir.

Mevcut mevzuatimiza gore de degerleme raporlar1 UDES standartlarina gore
SPK tarafindan yetkilendirilen ve lisans verilen gayrimenkul degerleme

sirketleri aracilig1 ile yapilmaktadir.

Miisteriler herhangi bir tasinmaz i¢in uzun vadeli ipotekli konut finansmani
(mortgage) lizerinden kredi c¢ekmek istediklerinde degerleme raporu
hazirlanmaktadir. Mevcut uygulamada degerleme rapor talebi miisterinin kredi

icin basvurdugu banka tarafindan degerleme firmasina iletilmektedir.
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Bu durum baz1 sikintilara sebebiyet vermektedir. Miisterinin ihtiya¢c duydugu
kredi tutar1 ekspertiz degerinin %75’ine (%80 orani bankalar tarafindan
uygulanmamaktadir) kadar verilmektedir. Eger yazilan rapor gercek piyasa
degerini yansitmiyor ise, miisteri baska banka lizerinden tekrar ekspertiz
talebinde bulunabilmektedir. Hatta dyle ki, o banka da ayni degerleme firmasi
ile de ¢alisiyor ise ayni firma ayni raporu tekrar sunmakta ve islem ¢6ziimsiiz

kalmaktadir.

Degerlemede oncelikli olarak esas alinan emsal karsilastirma gibi yontemlerde
de kredi talebindeki tasinmaz belediye ve yerinde incelenirken, emsaller
yeterince incelenmemekte, m?® gibi kriterlerinin  dogrulugu teyit
edilememektedir. Ayrica bolgeye giden eksperin tecriibesi, piyasa bilgisi gibi

eksiklikler de raporlarin diisiik ¢ikmasina neden olabilmektedir.

Coziim Onerisi;

Bu sistemin daha saglikli isleyebilmesi icin, son donemde yapi denetim
firmalarinda oldugu gibi bir merkezi atama sistemine gegilebilir. Yeterlilik
oranlarina gore is yiikii dagitilacak olan degerleme firmalari raporlar1 bankaya
degil, degerleme uzmanlar1 birliginin havuzuna arz ederler. Miisteriler
degerleme sonrasinda ise bankalardan teklifler alarak farkhi ve keyfi
uygulamalardan da kurtulmus olur. Toplanan raporlar ve veriler de merkezi
sistem lizerinden gayrimenkul deger haritasi olusturmada bir altlik olusturur.
Veriler kisisel bilgiler disinda sistemler aracilig ile araci kurumlar tarafindan

gorintiilenebilir.

3.5. Mahkeme Kararlar1 ve Olusturdugu Riskler
3.5.1. Anayasa mahkemesi karari ve olusturdugu risk

Anayasa Mahkemesinin 20/07/2017 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan arsa
payr karsiligl insaat yapim sozlesmesi cergevesinde tapu kayitlarinin iptal

edilmesi karar1 gayrimenkul sektorii acgisindan ¢ok Onemli bir risk
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olusturmaktadir. Davanin emsal olarak kabul edilecek olmasi, tasinmaz

piyasasina olan giiveni derinden sarsmistir.

Dava, kat irtifakli olup uzun siiredir iskan alinmayan ve miiteahhit tarafindan
satilan bagimsiz boliimler icin, hukuki bir risk ortaya ¢ikarmistir. Karara gore,
arsa pay1 sozlesmesinin tarihine bakilmaksiniz, miiteahhite diisen tasinmazlari
satin alan malikler, miiteahhitin sozlesme geregini yerine getirilmemesi

nedeniyle, tapularinin kaybetme riski ile her an karsi karsiya birakilmistir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sozlesmeleri, miiteahhitin finansin1 kendisi
karsilayarak, arsa malikinin arsasi lizerine bina yapim isini iistlendigi, arsa
malikinin ise, bedel olarak binadaki bir kisim arsa payini dolayisiyla bagimsiz
bolim miilkiyetini miteahhite vermeyi vaat ettigi sozlesmelerdir. (Dortgoz,

2017).

Davada, kat irtifakli olup uzun siiredir iskan alinmayan ve miiteahhit tarafindan
satilmis olan bagimsiz bolimler icin bir risk ortaya cikarmistir. Buna gore,
kisilerin arsa sahibi olmayan kisiden aldiklar1 tasinmazin da evveliyatinda arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi olup olmadigini arastirilmasi geregi dogmustur.
Miisteriler bu risk nedeniyle miiteahhit yerine arsa sahibi olan kisilerden daire
alma yolunu tercih etmek isteyeceklerdir. 1. El konut satislarinda, arsa
sahiplerinin dairelerinin satisinda bir risk s6z konusu degildir. Ayrica 2. El
konut satislarinda da toprak sahiplerinden alinan dairelerin satisinda bir risk

olusmayacaktir.

Kat miilkiyetli tasinmazlarin satisinda higbir risk s6z konusu degildir. Emlak
firmalar tarafindan yapilan aracilik sozlesmelerinde “Gayrimenkul tlzerinde
(varsa) takyidat, idari ve hukuki problemlerin aliciya bildirilmesi saticinin
sorumlulugundadir” maddesi yer almaktadir. Bu nedenle buradaki kusur araci
firmalara da mal edilemeyecegi aciktir. Gene emlak firmalar1 tarafindan
kullanilan alim - satim s6zlesmelerinde “Anlagsmazlik halinde haksiz olan taraf,

bu anlasmada yazili cezai sartlarla beraber diger tarafin maruz kalacagi her
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nev’i zarar, ziyan ve mahkeme masraflarini da 6demekle yiikiimliidiir” maddesi

ile dogabilecek zararlarin haksiz olan taraftan talep edilecegi diizenlenmektedir.

Soz konusu dava dosyas1 Istanbul Ticaret Universitesi Ictihat Bilgi Paylagimi

sistemi lizerinden incelenmistir.

Bir tanim yapmak gerekirse; arsa payi karsiligl insaat yapim sozlesmeleri;
yuklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi iizerine
bina yapim isini tistlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak binadaki bir kisim
bagimsiz boliim miilkiyetini yiikleniciye gecirmeyi vaat ettigi sozlesmelerdir. Bu
sozlesmelerin konusu, arsa sahibinin maliki oldugu arsa iizerine yapilacak bina
insaatidir, insaat, maddi nitelikte eseri ifade eder. Insaat yapim sozlesmelerinde
yuklenicinin ana borg¢lari; bir insaat (eser) meydana getirme ve bu eseri is

sahibine teslim etme borg¢laridir.

Tasinmaz tlzerinde insa edilecek yapinin bagimsiz bodliimlerine iliskin arsa
paylari, tasinmazin malikleri ile yiiklenici arasinda yapilan arsa pay1 karsiligi
insaat yapim sozlesmesi ¢ercevesinde alicilara devredilmistir. Bu s6zlesme ile
tasinmazin malikleri tasinmazda insa edilecek bazi1 bagimsiz boéliimleri ve arsa
paylarin yiikleniciye devretme; ytiklenici ise bu tasinmaz lizerinde s6zlesmede
belirtilen kosullarda bir yapi1 insa etme yiikiimliiliigi altina girmistir. Yiiklenici
tarafindan heniiz yap1 tamamlanmadan uyusmazlik konusu arsa paylari
basvuruculara tapuda satilmistir. Ancak arsa sahipleri tarafindan agilan davada
Mahkemenin de uzman bilirkisi raporlarina dayali olarak tespit ettigi lizere arsa
uzerindeki yapi, sozlesmede istenilen kosullara uygun olarak ve siliresinde
tamamlanamamistir. Buna gore s6zlesmede dngoriilen siirede gecmis olmasina
ragmen insa edilen yapinin iskdn ruhsati ve yapi1 kullanma izin belgesi dahi
bulunmamaktadir. Bunun tizerine s6zlesme kosullarinin yerine getirilemedigini
belirten tasinmazin malikleri, s6zlesmenin feshi ile tapu iptali ve tescil
istemleriyle yiiklenici ve yiikleniciden arsa paylarini satin alan basvuruculara
karsi dava agmislardir. Yapilan yargilama neticesinde Mahkeme, arsa payi
karsilig1 insaat sOzlesmesi kapsaminda ytuklenicinin temel edimi olan yapiy1

sozlesmeye uygun olarak insa ettiremedigini tespit ederek yiiklenicinin
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temerriidii nedeniyle s6zlesmeyi fesh etmistir. Mahkeme ayrica bu karar ile
sozlesmenin feshini gerekce gostererek basvurucularin tapularinin iptaline ve

bu paylarin da arsa malikleri adlarina tapuya tesciline karar vermistir.

Taraflar arasinda arsa pay1 karsiliginda insaat yapim sozlesmesi diizenlenmistir.
Sozlesmeye gore arsanin malikleri 56/104 payin yiikleniciye satisin1 taahhiit
etmislerdir. Yiiklenici ise bunun karsiliginda ikisi bodrum katinda olmak iizere
alt1 daireli bir binanin yapimini iistlenmistir. Ingaatin siiresi temel ruhsatinin
alinmasindan itibaren yirmi dort ay olarak belirlenmistir. Ancak bu bina i¢in
proje, insaat ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi bulunmamaktadir. Arsa
malikleri, sézlesme kapsaminda 56 pay1 devretmelerine ragmen yiiklenicinin
sozlesmenin geregini yerine getirmedigi iddiasiyla soézlesmenin feshi ve
basvurucularin adlarina olan tapu kayitlarinin iptali ve kendi adlarina tescil

istemiyle Bakirkoy 3. Asliye Hukuk Mahkemesinde dava agmislardir.

Yapilan kesif sonucu, ytklenici tarafindan yapilan binanin, plan ve projesine
uygun olarak anahtar teslim seklinde bitirilmesi gerektigi halde yiiklenicinin bu
edimini yerine getirmedigi, iskan ruhsatinin bulunmadig1 ve binanin mevcut
durumunun sézlesmenin sartlarina uymadigl belirtilmistir. Agilan dava
sonucunda mahkeme, Bor¢lar Kanunu'nun 358. maddesi uyarinca arsa
sahibinin so6zlesmenin feshini ve tapunun iptalini isteyebilme hakkinin
dogdugunu belirtmistir. Mahkemeye gore yiiklenici kendi {izerine diisen

edimleri yerine getirmemistir.

Bu binadan daire satin alan Kkisilerin ise heniiz insaat halinde bulunan ve
tamamlanmamis binadan bagimsiz boélim almayr amagladiklari, arsanin
gercekte yiikleniciye ait olmadigi, kat karsiligi bu paylarin verilmis oldugu
belirtilmistir. Yine Mahkemeye gore alicilar, yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde kendilerine birakilan arsa paylarinda haklarinin
dogmayacagini bilerek ve bu paylarin iptal edilebilecegi riskini goze alarak
tapuyu devralmislardir. Yargitay 15. Hukuk Dairesi tarafindan hiikiim

onanmistir.
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Yiiklenicinin belirtilen borg¢larina karsilik bu tiir sé6zlesmelerde, is sahibi de arsa
uzerinde meydana getirilen esere karsilik, "arsa pay1 devri” suretiyle bir bedel
0demeyi asli edim olarak bor¢lanmaktadir. Bir baska deyisle ise, oncelikle
sozlesmeye uygun eser yapilmali, daha sonra arsa malikinin edimim yerine
getirmesi talep edilmelidir. Bu edimi ya kararlastirilan arsa paylarinin devrinin
insaat bitirilince ytkleniciye devredilmesi, ya da sozlesmede insaatin geldigi
asamaya gore kademeli tapu devri seklinde yerine getirebilir. Bu ikinci halde
yani kademeli tapu devrinde, yiiklenici her asamada devri kararlastirilan

tapular1 arsa sahibinden istemeye hak kazanur.

Sozlesme hukukunda temel kosul, s6zlesmenin kurulmasindan sonra taraflarin
sozlesmeden dogan yukimluliklerini, kararlastirilan sekilde ve zamanda yerine
getirmek zorunda olmalaridir. S6zlesme kurulduktan sonra, sartlarda degisiklik
ortaya ciksa bile, taraflar sdzlesme geregini aynen yerine getirmek zorundadir.
Temel kural budur ve bu kurala "ahde vefa" ( s6ze bagllik ) ilkesi denilmektedir.
Eser sozlesmesinin iki tarafa borg ytlikleyen s6zlesme olmasi 6zelliginden dolay:
temerriit halinde, temerriide disen borgluya karsi, alacakliya ii¢ ayr1 secimlik
hak tanindig1 goriilmektedir. Bunlar; aynen ifa ve gecikmeden dolay1 tazminat
isteme hakki; aynen ifay1 reddederek ademi ifa sebebiyle miispet zararim talep

hakki; s6zlesmeyi feshederek menfi zararim isteme hakki olarak sayilabilir.

Yargitay 23. Hukuk Dairesinin 31/3/2014 T.hli ve E.2013/8737, K.2014/2416
sayili kararinin ilgili kisimlarn séyledir: "Dava, davaci ile daval sirket arasinda
diizenlenen T.hsiz arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesi uyarinca tapudan devri
yapilan tasinmazin tapusunun iptali ve tescili istemine iliskindir. Adi yazil,
sozlesme geregince davaci, dava konusu tasinmazi ... Tarihinde daval sirkete
devretmis, daval sirket de ... Tarihinde diger davaliya satmistir. Daval sirketin
gecen slirede sozlesmenin ifasina baslamamasi nedeniyle davaci arsa sahibi
mahkemece fesihte hakli bulunmus, davalilar arasindaki devrin de muvazaal
oldugu kabul edilerek tapu iptal ve tescile karar verilmistir. Davaci fesihte hakli
oldugundan, sozlesme geregi tapudan devrettigi tasinmazin tapusunu gerek
yukleniciden ve gerekse yiikleniciden devralan 3.kisiden talep edebilecektir.

Yiikleniciden bagimsiz bolim satin alan kisi, kendisine tapuda devri yapilan
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hissenin yiikleniciden satin aldig1 bagimsiz béliime bagl oldugunun bilincinde
olup, gerek yiiklenicinin gerekse ondan bagimsiz bo6liim alan kisilerin hak sahibi
olabilmesi icin ytiklenicinin arsa sahibine karsi tiim edimlerini yerine getirmesi

sarttir.

Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 25/10/2007 T.hli ve E.2006/3246, K.2007 /6600
sayili kararinin ilgili kisimlar soyledir: "Kat karsiligl insaat sozlesmelerinde,
yukleniciye sozlesme uyarinca isabet eden bagimsiz béliimlerin, yiiklenici
tarafindan ugiincii kisilere satilmasi, insaatin mali kaynaginin saglanmasi
amacina yoneliktir. Ugiincii kisilere satilan bu bagimsiz béliimler iizerinde
tictinct Kisilerin malik olabilmeleri; baska bir anlatimla hak sahibi olabilmeleri,
halef olduklar1 yiiklenicinin sézlesmeden dogan tiim yukimliligiini yerine
getirmesine baglidir. Henliz insaat asamasinda bagimsiz boliim satin alan davali
Uctinctu Kkisiler, insaatin yiiklenici tarafindan bitirilmesi halinde hak sahibi

olacaklarim bilmeleri gerekir."

Yargitay 23. Hukuk Dairesinin 31/3/2016 T.hli ve E.2014/10445, K.2016/2017
sayill kararmin ilgili kismi séyledir: "Dava, arsa payr karsiligl insaat
sozlesmesinin ileriye etkili feshi ve tasfiyesi istemine iliskindir. Geriye etkili
fesihte arsa sahibi BK'nin 108/1 maddesine dayanarak yiikleniciye veya onun
halefi durumundaki kisilere verdigi tapulari geri isteyebilir. Geriye etkili feshin
en onemli sonucu da taraflarin sozlesmenin yapildigi T.hteki malvarligina
getirilmeleridir. Bunun anlami taraflarin hi¢ sézlesme yapilmamis gibi
sozlesmenin yapildig1 T.hteki malvarligina doénmeleridir. Kisaca sdylemek
gerekirse, geriye etkili fesihte yiikleniciye insaatin fesih Tarihindeki fiziki
durumuna uygun bagimsiz boliim verilmez.

Bu genel anlatimlardan sonra somut olaya gelince; Davalilar arasindaki ... T.hli
arsa payi karsilig1 insaat yapim sézlesmesinin .... Tarihinde feshedildigi ve feshin

geriye etkili yapildig1 goriilmektedir.

Avrupa insan Haklan Mahkemesine gore devletin dogrudan miidahalesinin s6z
konusu olmadigi, 6zel kisiler arasindaki uyusmazliklar yoniinden de -belirli

durumlarda- milkiyet hakkinin korunmasi icin gerekli tedbirleri alma
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yukimliligini igerdigini kabul etmektedir. Devletin pozitif yiikiimliiliikleri
cercevesinde -6zel Kisiler aras1 miilkiyet iliskileri bakimindan olsa bile- kisilerin
miilkiyet haklarina yapilacak keyfi miidahalelere karsi hukuksal bir koruma

saglamasi gerekmektedir.

Bu baglamda devlet, 6zellikle taraflarin miilkiyet hakkina iliskin uyusmazlhklar
yontinden usule iligkin gerekli giivenceleri sunan etkin bir yargisal mekanizma

olusturma yiikiimliiliigi altindadir.

Basvurucular, tapu siciline giivenerek iyi niyetle bedeli mukabilinde satin
aldiklari arsa paylarinin yargisal bir kararla iptal edildiginden yakinmaktadirlar.
Basvurucular, uzun bir siire boyunca malik olduklar1 arsa paylarinin
milkiyetini, kendi kusurlar1 olmadigi halde kaybettiklerini belirtmislerdir.
Basvuruculara gore, kendilerinin bu s6zlesme bakimindan iyi niyetli tigiincti kisi
konumunda olmalarina ragmen arsa sahiplerince acgilan davada haksiz bir
mahkeme karariyla miilkleri elinden alinmistir. Basvurucular sonug olarak arsa
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda a¢ilan davada mahkeme karariyla
arsa paylarinin iptal edilmesi nedeniyle miilkiyet ve adil yargilanma haklarinin

ihlal edildigini ileri stirmiislerdir.

Yargitay, Uglinci kisilere satilan bagimsiz boliimler lizerinde {lglinci kisilerin
malik olabilmelerinin halef olduklar1 yiiklenicinin sézlesmeden dogan tiim
yukimliligiini yerine getirmesine bagli oldugunu kabul etmektedir. Ancak
yine Yargitay ictihatlarina gore yiiklenicinin arsa pay: karsiligl insaat yapim
sozlesmesinin gerektirdigi edimleri ifa etmemesi nedeniyle arsa malikinin geri
alma hakkinin dogdugu anlasilmaktadir. Dolayisiyla derece mahkemelerince
iptal edilmeden 6nce tasinmazdaki arsa paylarinin basvurucular adina tapuda
kayith oldugu ve ayrica basvurucularin bu arsa paylarini tapuda satin alirken
karsiliginda parasal bir deger de 6dedikleri dikkate alindiginda Anayasa'nin 35.
maddesi baglaminda basvurucularin korunmasi gereken ekonomik bir

menfaatlerinin bulundugu anlasilmaktadir.
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Taraflar arasindaki uyusmazhgin arsa payr Kkarsilifi insaat yapim
sozlesmesinden kaynaklandigl anlasilmaktadir. Buna gore arsa pay1 karsiligi
insaat yapim sozlesmeleri; yiiklenicinin maliyeti kendisi tarafindan saglanarak
arsa malikinin arsasi lizerine bina yapim isini tstlendigi, arsa malikinin ise
bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz boélim miilkiyetini yiikleniciye
gecirmeyi vadettigi sozlesmelerdir, insaat yapim sozlesmelerinde yiiklenicinin
ana borg¢larinin bir insaat ( eser ) meydana getirme ve bu eseri is sahibine teslim
etme borglar1 oldugu kabul edilmistir. Diger taraftan Yargitay ictihatlarinda,
yuklenicinin alacagin temliki hiikiimlerine gore arsa paylarini yazil sekil
kosuluyla satabilecegi ve yiikleniciden arsa paymni satin alan Kkisilerin ise

yuklenicinin halefi olduklar: kabul edilmistir.

Basvurucular, yiiklenicinin halefi sifatiyla tasinmazin malikleri ile ytklenici
arasinda dizenlenen arsa payi karsilig1 insaat yapim s6zlesmesinin tarafi olarak
gorilmiistiir. Ancak bu sozlesme dogrultusunda ytiklenicinin kendisine diisen
asil edimi yani insaati yapma edimini yerine getirmedigi tespit edilmistir. Bu
durum nedeniyle daha 6nce edimini yerine getirmis olan tasinmaz malikleri,
temerriit hiikiimlerine dayali olarak sozlesmenin feshini talep etmislerdir.
Derece mahkemeleri de bu gerekgeyle ilgili hukuk kurallar1 geregince
sozlesmenin feshine ve tapunun iptaline karar vermislerdir. Derece
mahkemelerine  goére basvurucular satin alirken insaatin  heniiz
tamamlanmadigini ve ileride insa edilecek bir bagimsiz boéliime ait arsa payini
satin aldiklarini bilebilecek durumdadirlar. Baska bir deyisle insaat halinde olan
bir yapinin bagimsiz boélimlerini satin alan basvurucularin insaatin
tamamlanamamasi durumunda yiikleniciden satin alinan arsa paylarinin iade
edilmesini 6ngormesi  gerektigi kabul edilmektedir. Gercekten de
basvurucularin insa edilecek bagimsiz bdélimlere ait arsa paylarim1 satin
aldiklar1 tapu kaydindan acik¢a anlasilmaktadir. Bu nitelikteki arsa paylarini
satin alan basvurucular, yiiklenicinin halefi olduklarindan tasinmaz maliklerine
karsi, diizenlenen arsa payr karsiigl insaat yapim sozlesmesi cercevesinde
yuklenicinin haklarina da sahip olmuslar ancak yine bu sézlesme kapsaminda

yuklenicinin edimlerinden de sorumlu tutulmuslardir.
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Sonug olarak tiim bu hususlar birlikte gozetildiginde ytikleniciye disen arsa
paylarim1 satin alan basvurucularin, halefi olduklar1 yiiklenici tarafindan
sozlesmenin gereginin yerine getirilmemesi nedeniyle tapu kayitlarinin iptal
edilmesi suretiyle yapilan miidahale yoniinden miilkiyet hakkina yonelik bir

ihlalin olmadiginin a¢ik oldugu anlasilmistir.

Coziim Onerisi;

Miiteahhitten tasinmaz alan malikin, miiteahhit ile arsa sahipleri arasinda
yapilan sozlesmeleri kontrol etmesi veya bu durumu bilmesi de miimkiin
goziikmemektedir. Ayrica daire tapu zinciri ¢ercevesinde birden fazla kez elde

degistirmis olabilir.

Kararin emsal teskil edecek olmasi, miiteahhitlerin satislarinda risk
olusturmustur. Kat irtifakli bu tiir tasinmazlar icin, davadaki gibi 24 yil sonra
dava a¢ilmasina olanak saglanmamali, ayipli mal teslim sorumlulugu kadar yani
5 yil gibi makul bir siire taninmalhidir. Ayrica ¢6ziim i¢in 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkindaki kanun ile yiiriirliige giren bina tamamlama sigortasi

kapsami genisletilerek, bu olasi risklerde sigorta devreye girmelidir.

Ayrica TBMM’de 11 Mayis tarihinde kabul edilen 7143 sayili kanunla imar
barisina goére de bu durum takip edilmelidir. 3194 Sayil Imar Kanununa ilave
edilen gecici maddeye gére Imar Barisy, ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykiri
yapilarin kayit altina alinmasi1 amaclaniyor. 31 Aralik 2018 tarihine kadar
yapilacak basvuru ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve imar
planinda umumi hizmet alanlarin terk edilmesi halinde, yap1 kullanma izin
belgesi aranmaksizin tiim yapilar kat milkiyetine gecebilecek. Lakin burada da
maliklerin tamaminin muvafakati alinmasi hususu islemlerin ¢ok kolay

gerceklesmeyecegini gostermektedir.
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3.5.2. Sufa Hakki Uygulamalarindan Kaynaklanan Problemler

Onalim yani sufa hakki, bir paydasin tasinmaz iizerindeki payin1 kismen veya
tamamen tUgiinci bir kisiye satmasi halinde, diger paydaslara bu satilan pay1

oncelikle olarak satin alma yetkisi veren bir haktir.

Sufa hakki, hisseli parsellerin satislarinda da siklikla konu olmaktadir. Hatta
parsel icinde yapilar varsa fiili taksim s6z konusu olmadigi takdirde de
magduriyetler olusturabilmektedir. Ayrica 6537 sayili toprak koruma
kanununda gecen 8/i maddesine gore tarimsal arazilerin satilmasi halinde
sinirdas tarimsal arazi malikleri de o©nalim hakkina sahiptir hiikkmii

bulunmaktadir. Bu durum tarim arazilerinde ise komsu parsellerde de gecerli.

Bu uygulamanin giiniimiizde bir¢ok tarim arazisi alan bilinmemektedir. Yerli ve
yabanci bir¢ok yatirimci tarafindan gelisme potansiyeli olan kabul edilen
yerlerde tarim arazileri alinip satilmaktadir. Onalm hakki daha énce sadece
hisseli parsellerde s6z konusu olurken 2014’de yapilan bu diizenleme ile tarim

arazilerinde de komsu parsel sahipleri de bu davay1 agabilmektedir.

Sistemin riski dava acimasi durumunda ise tapuda gosterilen degerin esas
alimyor olmasidir. Tapu dairelerinde alic1 ve saticinin ger¢ek deger lizerinden
tapu dairesine beyan vermeleri gerekirken tapu harcinin diisik tutarda
odenmesi icin genellikle cok disiik rakamlar beyan edilmektedir. Bunu takip
eden komsu parsel sahipleri, degerinin ¢cok daha altinda satis oldugunu gorerek
komsu bu parseller icin 6nalim haklarini kullanabilmektedirler. Bu durumda da

yeri alan yatirimcilar agisindan ¢ok biiytik kayiplara s6z konusu olmaktadir.

Onalim hakki, satisin hak sahibine (komsu parsellere) bildirdigi tarihin
lizerinden li¢ ay ve herhalde satisin iizerinden iki y1l ge¢mekle diismektedir.

Lakin bu bildirimin noter araciligi ile de yapilmasi da zorunludur.

Siireler dolduktan sonra, onalim yani sufa ise kullanilamamaktadir. Bazi

bolgelerde tarim arazilerinde bile yil icinde yilizde elliden fazla prim yapan
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yerler s6z konusu olabilmektedir. Bu nedenle gercek satis bedeli tizerinden bile

alinsa yatirimci iki y1l boyunca bu riski tasimaktadir.

Coziim Onerisi;

Gayrimenkul yatirimi aslinda para ve sermaye piyasasindan farkl degildir. Sufa
hakki trampa, miras intikali, kamulastirma ve sirket birlesmelerinde ise
kullanilamamaktadir. Bu nedenle tarim arazileri satisinda taraflar uyarilmali
gercek satis bedeli tavsiye edilmelidir. Ayrica sistemde sufa hakki icin
maliklerin bulunma ve sufa hakkinin bildirim islemleri online sistemler aracilig1

ile kolaylastirilmalidir.

3.6. Iimar Barisi

imar Barisi uygulamasi ile ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykir1 veya imar
mevzuatina uymayan yapilarin kayit altina alinmasi amaclaniyor. 18 Mayis 2018
tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren, 7143 Sayili Vergi ve
Diger Baz1 Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmasi ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Iliskin Kanunda yer alan 16. Madde ile, 31 Aralik 2017 tarihinden
once ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykirn yapilar imar barisindan
yararlanacak. Bu yapi sahipleri 31 Aralik 2018 tarihine kadar basvurarak yap1
kayit belgesi alabilecekler. Yap1 kayit belgesinde, konutlar icin yiizde 3; fabrika,
otel, restoran gibi ticari yapilar icin yiizde 5 kayit bedeli 6denecek. Bakanlar
Kurulu, kayit bedeline iliskin orani iki katina kadar artirmaya, yarisina kadar
azaltmaya, yapinin niteligine ve bolgelere gore kademelendirmeye ve basvuru

ve 6deme siiresini bir yila kadar uzatmaya yetkili oldu.
imar barisi kapsaminda degerlendirilen uygulamanin, kentsel déniisiim

projelerine finansal kaynak saglamasi amaclaniyor. imar barisindan 13 milyona

yakin konutun faydalanacag1 6ngorilmektedir.
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Turkiye'de bagimsiz yap1 sayisinin yaklasik 9 milyon 554 bin, bagimsiz birim
sayisinin da 26 milyon 358 bin civarinda oldugunu ifade edilmektedir. (AA,

2018).

DASK sayfasina gore ise, lilkemizde 17.661.690 adet yap1 stoku bulunmaktadir
(DASK, 2018).

imar Barisi uygulamasi ile ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykir1 veya imar
mevzuatina uymayan yapilarin, yap1 kayit belgesi verilerek kayit altina
alinmasidir. Uygulamanin, kentsel doniisiim projelerine finansal kaynak

saglamasi da ama¢lanmaktadir.

Yap1 Kayit Belgesi, binanin mevcut durumu dikkate alinarak baris kapsamina
verilecek olan belgedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyapr ve Kentsel
Doéntisim Hizmetleri veya yetki verdigi kurum tarafindan verilecek olan bu
belgede, rayic bedel iizerinden, baris bedeli talep edilecektir. Yap1 kayit belgesi
almak, imar plani disina ¢ikma hakki vermeyecektir. Yap1 Kayit Belgesi, yapinin
yeniden yapilmasina veya kentsel doniisiim uygulana kadar gegerli olacaktir.
Yap1 6mriinii tamamladigl ya da kentsel dontisiim i¢in yikildig1 andan itibaren

oradaki imar planlar gegerli olacaktir.

Yap1 kayit belgesinde, konutlar igin yiizde 3; ticari yapilar icin yiizde 5 kayit
bedeli 6denecektir. Bakanlar Kurulu, kayit bedeline iliskin orani iki katina kadar
artirmaya, yarisina kadar azaltmaya, yapinin niteligine ve bdlgelere gore
kademelendirmeye ve basvuru ve 6deme siiresini bir yila kadar uzatmaya da

yetkili kilinmistir.

imar Barisi kapsaminda incelenecek yapi gruplarim iki ana gruba ayirmak

gerekmektedir. Buna gore;
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Arsasi Kendisine Ait Olmayan, Arsa Tapulu Yapilardaki Durum;

Baskasinin miilkiyetindeki arsa ve arazilere imara aykir1 insa edilen yap1 ve
eklentilerde arazinin yada arsanin hangi kuruma bagh oldugu 6nem tegkil
etmektedir. Ayrica buradaki 6denecek bedelde belediye rayi¢c degeri degil,

piyasa degerinin dikkate alinacagi belirtilmistir.

Yap1 Kayit Belgesi alinan yapi eger hazineye ait tasinmazlar iizerine insa edilmis
ise, bu tasinmazlar 6nce Bakanliga tahsis edilecek, Bakanlikca rayi¢ bedel

tizerinden dogrudan satilacaktir.

Yap: Kayit Belgesi alinan yap1 eger belediyelere ait tasinmazlar lizerine insa
edilmis ise, bedeli ilgili belediyeye 6denmek kaydiyla, tasinmazlar rayi¢c bedel

lizerinden belediyelerce dogrudan satilacaktir.

Eger yapi, Uuclnci Kkisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan
yapilar ile Hazineye ait sosyal donati icin tahsisli araziler tizerinde bulunan

yapilar ise imar Barisindan faydalanamayacaktir.

Ayrica 308 hektarhik Tarihi Yarimada’da yapilan yapilar (istanbul Bogaz ile
Unkapani’'ndan girip Siileymaniye Camisi’'ni ¢evreleyen alandan Sultanahmet ve
Topkap1 Sarayini icineki alan) ve Canakkale savaslarinin yapildigir Seddiilbahir

Algitepe’yi icine alan bolgedeki yapilar imar barisindan yararlanamayacaktir.

Arsasi Kendisine Ait Olan Yapilardaki Durum;

Ulkemizde arsa tapulu veya kat irtifakli olup, insaa asamasinda yada sonrasinda
yapi tatil tutanag diizenlenmis olan, buna gére de 3194 sayili imar Kanunun 32.
Maddesine yikim cezasi ve 42. Maddesine gore para cezasi karar1 bulunan
bir¢cok yap1 bulunmaktadir. Eskiden beri devam eden ve uygulamada belediye

enciimeni tarafindan yikim karari verilen bir¢ok yap1 yikilmamaktadir.
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Ayni zamanda yapi ruhsatina olan aykiriliklar1 nedeni ile iskan verilemeyen
yapilarda da elektrik ve su gibi altyap1 hizmetlerindeki aboneliklerde bir¢cok
problem yasanmaktadir. Bu tiirdeki yapilarda santiye elektrigi ve santiye suyu
kullanilmaktadir. Imar Barisi ile bu problemlerin de oniine gecilmesi

hedeflenmistir.

imar Banisgindan iskan alamadigi icin kat miilkiyeti veya kat irtifakina
gecemeyenler de yararlanabilecektir. Yani yap1 ruhsati alip da yap1 kullanma
izin belgesi alamamis veya yapi ruhsati bulunmayan yapilara da Yap1 Kayit
Belgesi verilebilecek. Bu durumda maliklerin tamaminin muvafakatinin
bulunmasi ve imar planinda umumi hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk
edilmesi halinde, yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat
miilkiyeti tesis edilebilecek. Bu durumda konutta yilizde 6; isyeriyse yilizde 10
bedel 6deyerek tapu alinabilecek. (Sekil 3.6.)
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~\
eYapi sahibinin beyanina gore, yapinin ve arsasinin miilkiyet durumu, yapi sinif

Zrlevies  ve grubu bilgilerinin bakanlikga hazirlanan Yapi Kayit Sistemi'ne islenmesi
Sistemi y

\
eYapilan tespit sonucunda, arsa emlak degeri ile yapi yaklasik maliyeti toplami
Uzerinden konutlarda ylzde 3, ticari kullanimlarda ylizde 5 oraninda alinacak

Y;Z'I::;'t olan Yapi Kayit Belgesi bedelinin yatirilmasi )
\
eYapli kayit belgesinde, maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve
imar planinda kamu alanlarin terk edilmesi halinde, konutta ylzde 6;
isyerinde ylizde 10 bedel 6deyerek kat miilkiyeti tesis edilebilmesi )
\
*Bu yapilara su, elektrik ve dogalgaz baglanabilmesi, yargi ve belediyelerde
alinmis yikim kararlarindan ve tahsil edilmeyen para cezalarindan
vazgecilmesi, )
\
eEger arsa 6zel milkiyet veya donati alanlarinda degil ise, hazineye aitse,
bakanlik¢a belirlenen piyasa fiyatindan satin alinmasi
J
N
eYapi Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel dénisiim
Gecerlili uygulamasina kadar gecerli olmasi )
\
*31 Aralik 2018
J

Sekil 3.6.  imar Barisi Asamalari

Yikim yada para cezasi bulunan yapilar, Yap: kayit belgesi i¢cin basvuruda
bulunulmaz ise, bu yapilar icin imarsizlik, imar kirliligi i¢cin yikim kanunu gibi
yiurirliikteki yaptirnmlar devam edecek. Elektrik, su kacak olacak. Imar ve
iskansizligin tiim olumsuzluklariyla karsi karsiya kalacak. Ayrica belirtilen
yapilarda kentsel doniisiim yapilmasi halinde de Yapi Kayit Belgesi aranacak.

Yapinin depreme dayanikliligi, malikin sorumlulugunda bulunacak.
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Kanun metni ilk climlesinde “Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi” hedeflendigi

belirtilmistir.

Bu tanim ile ¢ok genis bir tanimlama olup, ruhsatsiz yap1 dedigimiz genellikle
arsa tapulu gecekondu ve kacak yapilari, ruhsat ve eklerine aykiri yapilar ise kat

irtifakli veya kat miilkiyetli yapilar ifade etmektedir.

Yap1 Kayit Belgesi verilmesi asamasinda ise bu yapilarin yas ve mevcut yapi
statigi incelemesi yapilmayacak, dogrudan beyana bagh olarak bu baris
kapsamina alinacaktir. Bu ifade mevcut yap1 stokunun afet risklerine hazirhgi

degil goz ardi edilmesi seklinde de degerlendirilebilir.

Bu asamada farkli bir alternatif olarak, belediyelerde yikim karari olan, kagak
kat1 bulunan yapilar icin riskli yapi tespit tutanagi zorunlulugu getirilebilir ve bu
yapilardan saglikli olanlar imar barisi kapsaminda degerlendirilebilirdi. Eger bu
yapilardan riskli yap tespit tutanagin1 gecemeyenler varsa, bunlara da kentsel

doniisiim i¢in ek zorunluluklar getirilebilir, doniisiim i¢in stireler verilebilirdi.

Gene kanunda “Yapi ruhsati alip da yap1 kullanma izin belgesi almamis veya
yap1 ruhsati bulunmayan yapilarda, Yap1 Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin
muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk
gelen alanlarin terk edilmesi halinde yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin
cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci fikrada

belirtilen bedelin iki kat1 6denir” maddesi yer almaktadir.

Bu durumda bulunan yapilara baktigimizda ise, oncelikli olarak kat irtifaki
kurulmus olan lakin, ruhsat ve eklerine aykir1 olarak degisiklik yapilan yapilar
anlasilmaktadir. Kat irtifaki tanim olarak, bir arsa tlizerinde yapilmakta veya
ilerde yapilacak olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz boliimleri lizerinde,
yap1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak {izere, o
arsanin maliki veya paydaslar1 tarafindan arsa payma bagl olarak kurulan

irtifak hakkina denmektedir.
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Kat irtifakl yapilar, belediyeden yapi1 kullanma izin belgesi yani iskan alamadigi
icin kat milkiyetine gecememektedir. Belediye iskan vermek icin yapinin insaa
asamasinda herhangi bir probleminin olup olmadigina, yap1 denetim
firmasindan is bitirme alinip alinmadigina, c¢alistirilan isciler isin SGK
primlerinin 6denmesine kadar bir¢ok kritere dikkat etmektedir. Mevcut
diizenleme kat maliklerinin muvafakat vermesi durumunda iskan yani yapi

kullanma izin belgesi sartinin aranmayacagini géstermektedir.

Bu durumda yap1 kayit belgesi icin konutta yiizde alty; ticari kullanimda yiizde

on bir bedel alinacagi diizenlenmistir.

Burada uygulamada bir belirsizlik dikkat ¢cekmektedir. Arsa tapulu olup, yiizde
U¢ odeyerek yapi kayit belgesi 6denen yapida, kat maliklerinin muvafakatinin
olmasi durumunda tekrar yiizde alt1i mi1 yoksa sadece aradaki fark olan yiizde

liclin mi talep edilecegi ne degildir.

Yapilarda iskan belgesinin aranmayacak olmasi, gayrimenkul pazarlamasi
tarafindan danismanlari, yatirimcilar1 ve gayrimenkul degerleme uzmanlari
acisindan ciddi bir probleme neden olacaktir. Gegmiste kat miilkiyetli yapilar,
piyasa oyunculari tarafindan yapi kullanma izin belgesi yani iskan belgesine
sahip olduklari i¢in dogru ve saglam yapilar olarak diisliniiliiyordu. Bu baris
diizenlemesi sonrasinda bu farkin ayirt edilmesinde belirsizlikler de

yasanacaktir.

Yap: kullanma izin belgesi, yapinin ruhsat eki projelerine uygun olarak
tamamlandigin1 gosteren, yapinin kullanimina izin veren onayl belgeyi ifade

etmektedir.

Baris kapsaminda imar mevzuatina aykir1 bir¢ok yap1 af edilmektedir. Ipotek
finasman1 sisteminde bankalar tarafindan teminat olarak alinacak olan
tasinmazlarda, af kapmasinda kat miilkiyetine gecenler dahil edilip

edilmeyecegi de tartismaya aciktir. Bazi degerleme firmalar1 Kkolonlarin
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yonunin degistirilmesini bile krediye bir aykirilik olarak gormektedir. Hatta
bazi uygulamalarda, yapi ruhsat siiresi bittigi icin kat irtifakli olup, projeye gore

herhangi bir aykiriligi olmayan yapilara bile kredi vermemektedir.

imar barisi kapsaminda yer alabilecek yap: tiirleri icinde, tapuda cati arasi
piyesli olarak goziiken lakin mevcut uygulamada yerinde dubleks olarak

kullanilan tasinmazlar bulunmaktadir.

Bu tilir tasinmazlarda, imar baris1 kapsaminda, ¢at1 katinda boliimdeki yer alan
bu fazla alan, tasinmaz maliki tarafindan beyaname formu ile ilgili kuruma
bildirilecek. Bu formda yap1 smnif ve grubu gibi bilgiler ve kacak olan alan
bilgileri yer alacak. Bu asamada herhangi bir miihendislik biirosundan hizmet
almasina gerek duyulmayacak. Formun doldurulmas: yeterli olacak. Formda
tasinmaza iliskin adres, ada, parsel gibi bilgilerin yazilmasi istenecek. imara
aykiriik nedir diye bolim olacak. Buradaki imara aykiri durum igin kisinin
beyani dogru kabul edilecek. Ornegin ¢at1 kat1 50m? genisletme olarak yazilacak

ve hatta ekine durumun fotografi eklenecek.

Yanlis beyan olursa, herhangi bir itilaf oldugunda resmi mercilere miiracaat
ettiginde bu durum Kkisinin karsisina ¢ikacak. Bu nedenle beyannameni dogruyu
verilmesi de gerekiyor. soylenmesi sart. Sonra bu beyana goére hesaplanan

tutarin 6demesi istenecek ve bakanlik tarafindan yapi kayit belgesi verilecek.

Mevcutta arsa tapulu olup ti¢ kat imarli yerde dort kat yapilan yapilarin
durumuna baktigimizda, bu binada yikip yeniden yapmak istediginde

belediyedeki imar mevzuatina gore hareket edilebilecek.

Bu noktada bir baska belirsizlik ise, binanin ortak alaninda yasanan tecaviizlerin
durumudur. Bu durumda yapi kayit belgesi alinmasi durumu, diger kat

maliklerin muvaffakatina bagh olup olmayacagi konusudur.

Uygulamada yapilacak diizenlemenin, dolduracak beyanname formu ile beyan

edilmesi ve ortak alan degilse (siginak gibi) kacak olan alan yerlerin
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bedellerinin 6nemesi seklinde olmasidir. Kagak b6liim icin kisinin beyani dogru
kabul edilecegi belirtilmektedir. Kat miilkiyetine gecirilmesi istenir ise o zaman
tlim kat maliklerinin muvafakatine ihtiya¢c duyacaktir. Yoksa sadece o boliime

iliskin kagak kisim i¢in bedel 6denmis olacaktir.

Odenecek bedeller agisindan da arsa tapulu yerlerde, arsa emlak degeri ile yapi
yaklasik maliyeti toplami lizerinden konutlarda ytizde 3, ticari kullanimlarda
yluzde 5 oraninda alinacak olan Yap1 Kayit Belgesi 6denmesi talep edilecektir.
Kat miilkiyeti tesis edilecegi zaman ise, maliklerin tamaminin muvafakatinin
bulunmasi sarti ile konutta yiizde 6; isyerinde yiizde 10 bedel 6denmesi talep

edilecektir.

Bu durumda 6denecek bedel ise gercek piyasa degeri olmayacaktir. Kanuna gore
belirlenecek deger, Emlak Vergisi Kanununa gore belirlenen emlak vergi degeri
ile yapmin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen yaklasik maliyet
bedelinin toplam1 lizerinden hesaplanacaktir. Bu tutarda emlak vergisi degeri
uzerinden belirlenecek olmas1 ve taksitlendirme imkanlarnn getirilmesi

uygulamanin genele yayilmasini kolaylastiracaktir.

7143 Sayih Kanunun 16. Maddesi olan Imar Barisinin analizi asagidaki sekilde

ozetlenmistir.

imar Bariginin Sunabilecegi Firsatlar;

e Yap1 Kayit Belgesi alinan arsasinda problem olmayan tiim yapilarin,
maliklerinin tiiminiin muvafakati ile dogrudan kat miilkiyetine
gecilebilecek olmasi,

e Arsa tapulu tasinmazlarin da baris kapsaminda yasal hale gelecek olmasi,

e Her iki tiirdeki yapilar icin verilmis olan yikim ve para cezalarinin iptal
edilmesi,

e Santiye elektrigi ve suyu kullanan yapilarda ayr su, elektrik ve dogalgaz

baglanabilmesi,
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e Daha oOnce yasal olmayan alanlar1 nedeniyle ve yikim karari bulunan
yapilarin krediye uygun hala gelmesi,

e Baris ile vatandasin yapisini devlete ve belediyeye karsi tanitabilecek
olmasi ve belediye dosyalarindaki risklerin sona erecek olmasi

e Devletin emlak vergi gelirlerinin artacak olmasi

e Kat miilkiyetli yapilarin tapu islemlerinde DASK zorunlulugu nedeni ile,

sigortalilik oraninin artabilecek olmasi

imar Bariginin Gayrimenkul Piyasasi i¢in Olusturdugu Riskler;

e Eski yapilarda riskli yapi tespit raporunun zorunlu olmamasi

e Yap1 Kayit Belgesinin, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel
dontiisiim uygulamasina kadar gegerli olmasi

e Yapinin dogrudan kat miilkiyetine ge¢mesinin, tiiketici agisindan binanin
depreme dayanikliligi konusunda belirsizlik olusturmasi

e Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilarin
af kapsaminda degerlendirilmemesi,

e Yapilarin deprem sonucu gorebilecekleri hasarlarda, yapir denetim
firmasi ve belediyelerin sorumlulugu

e Kurallara uygun olarak iskan alarak binasini yasalara uygun olarak

yapan gelistirici ve maliklerin, devlete kars: giivensizlik duymas;,

imar Barisindaki Belirsizlikler;

e Baris kapsaminda olan yapilarin teminat durumu

e Yap1 kayit belgesi almanin imar plani disina ¢ikma hakki vermeyecek
olmasinin, yapmin kentsel doéniisim kapsaminda yenilenmesi
durumunda, arsa pay1 disinda, mevcut m?sinin sonraki uygulamalarda
nasil bir etki edecegi,

o Af kapsamindaki maddelerin, mevcut planh alanlar tip yonetmeligine
gore celiski gosterecek olan unsulari,

e Ortak alanlara yapilan tecaviizlerin, yap1 kayit belgesi islemlerinde ne
sekilde dikkate alinacag,
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e Degerleme firmalari tarafindan yapilacak incelemelerde bu durumun
nasil degerlendirilmesi gerektigi,

e Dogrudan kat miilkiyetine gec¢is yapilacagl durumda, tapu mudurligu
tarafindan hangi belgelerin talep edilecegi. Tasinmazlara verilecek
bagimsiz boliim numaralarinin, kat irtifak listelerinin, yonetim planinin
nasil sunulacagi

e Arsa tapulu tasinmaz yapi kayit belgesi almasi durumda belirlenen
bedenin ytlizde ugiini bedel olarak 6denecek. Bu yapir kat maliklerinin
muvafakat vermesi durumunda, yiizde altinin tekrar mi, yoksa sadece
ylizde li¢ bir bedelin mi 6denecegi,

e Bukanundan sonra benzer problemler iceren yapilari yapanlar hakkinda

uygulanacak yaptirimlarin belirli olmamasi,

Coziim Onerisi;

Tasinmaz alirken giivenilen en 6nemli belge hig stiphesiz ki tapu senedidir. Tapu
senedi, arazinin belirli bir par¢asinin veya lizerine insa edilmis bagimsiz
bolimiin  malikini gdsteren, tapu sicil miidirligince verilmis, aksi

kanitlanincaya kadar gecerli resmi bir belgedir (Dortgoz, 2017).

Yapilarda iskan belgesinin aranmayacak olmasi, gayrimenkul pazarlamasi
tarafindan danismanlari, yatirimcilar1 ve gayrimenkul degerleme uzmanlari
acisindan ciddi bir probleme neden olacaktir. Gegmiste kat miilkiyetli yapilar,
piyasa oyunculari tarafindan yapi kullanma izin belgesi yani iskan belgesine
sahip olduklar: i¢in dogru ve saglam yapilar olarak diisiiniiliiyordu. Bu baris
diizenlemesi sonrasinda bu farkin ayirt edilmesinde belirsizlikler de

yasanacaktir.

Baris kapsaminda imar mevzuatina aykir1 bir¢cok yap1 af edilmektedir. Ipotek
finasman1 sisteminde bankalar tarafindan teminat olarak alinacak olan
tasinmazlarda, af kapmasinda kat miilkiyetine gecenler dahil edilip

edilmeyecegi de tartismaya aciktir.
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imar banisinda yapmin depreme dayanikliiginin malikin sorumlulugunda
birakilmas1 siirecin kontrol edilemez bir sekilde kentsel doénlsimii
geciktirmeye yada ihtiya¢ duyulmamasina neden olacaktir. En riskli grup olan,
cok kath fakat az imar1 olan yapilarda onemli bir riski olusturmaya devam

edecektir.

Oneri olarak, belediyelerde yikim karar olan, kacak kati1 bulunan yapilar icin
riskli yap1 tespit tutanagi zorunlulugu getirilebilir ve bu yapilardan saglikli
olanlar imar baris1 kapsaminda degerlendirilebilirdi. Eger bu yapilardan riskli
yap1 tespit tutanagini gecemeyenler varsa, bunlara da kentsel doniisiim icin ek
zorunluluklar getirilebilir, doniisiim i¢in stireler verilebilirdi. Af kapsaminda kat
miilkiyetine gecen yapilarin bu ayrimi belirtmesi agisindan tapu senetlerinde

bir belirme veya isaret konulabilir.
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4. GAYRIMENKUL YONETIiMINDE KARSILASILAN PROBLEMLER
VE COZUM ONERILERI

4.1. Kiralama isleminde Karsilagilan Problemler ve Céziim Onerileri

4.1.1. Malikin banka hesabi dogrulugu

Yargitay 8. hukuk dairesi tarafindan 28.3.2017 tarihinde aciklanan ve e.
2017/1881, k. 2017 /4519 sayili dava dosyasina gore tasinmaz kiralamalarinda
dikkat edilmesi gereken ve tespiti zor olan bir karar verilmistir. S6z konusu
dava dosyasi Istanbul Ticaret Universitesi Ictihat Bilgi Paylasimi sistemi

lizerinden incelenmistir.

Konu karara gore, kiraci, kiraladigi tasinmazin kira bedelini mal sahibinin
annesinin banka hesabina yatirmistir. Mal sahibi kiraciya 16 ay sonra kira
bedellerinin 6denmedigini beyan ederek, kiraci hakkinda icra takibi
baslatmistir. Kiracinin icraya itiraz etmesi ile, dava mahkemece gorilmiis,
mahkeme anneye 0denen kira bedellerinin kabuliine karar vermistir. Karar

temyiz edilmis ve Yargitay 8. Hukuk Dairesi, emsal bir karar almistir.

Buna gore; Daire, kiracinin kira parasini, kiraya verene degil de annesine veya
ucinci  kisiye odemesi halinde bu 6demenin kiraciy1 borg¢tan

kurtaramayacagina hiikmetmistir.
Coziim Onerisi;

Bu karar gore kiracilarin yapacaklar: kira kontratlarinda, kira bedelini mutlaka
mal sahibinin hesabina yatirdiklarindan emin olmalar1 gerekmektedir. Eger kira
bedeli lciincii bir kisi adina yatirilacak ise, vekalet sartini da aramalari

gerekmektedir.

Ulkemizdeki mevcut kiralama islemlerinde ise buna iliskin bir altyapr séz

konusu degildir. Kiraci ancak mal sahibinden tapu senedi 6rnegini talep
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edebilmekte lakin bu tapu senedinin bile hala gecerli olup olmadigini teyit
edememektedir. Bunun ¢6zlimii i¢in de tapu senetlerine QR (Cabuk Tepki) kod
dogrulama sistemi koyulabilir. Sistem TAKBIS den tapu senedinin hala gecerli

olup olmadigini tespit edebilir.

Uygulanabilecek gayrimenkul bilgi bankasi projesi ile, kira kontratlarinin
merkezi olarak yapilabilmesi ve gerekli tim paydaslar tarafindan
goriintiilenebilmesi saglanabilir. Ger¢cek mal sahibi ve kiraci online sistem
tizerinden kimlik dogrulamasi yapabilmeli, bu sistem vergi dairesi, niifus ve

vatandaslik isleri adres kayit sistemi gibi bircok sistem ile entegre edilmelidir.

4.1.2. Sahte kira beyanlari ile yapilan satislar

Gayrimenkul degerlemesinde kullanilan yontemlerden biri de gelir
indirgemesidir. Bu yontem genellikle ticari gayrimenkullerde uygulanir ve
miilkten elde edilen gercek geliri dikkate alarak tasinmazin degerini

hesaplamamiza yardimci olur.

Tasinmaz alimi sirasinda gelir amagl ve yatirnm amagh gayrimenkul yatirimini
yapanlar ise, tasinmazlarin yillik gercek gelirlerine bakarlar. Gayrimenkul
piyasada ise bazi mal sahipleri, sahte kirac1 ya da sahte kira kontratlar ile

tasinmaz gelirlerini farkli beyan edebiliyorlar.

Pazar degeri disinda yiiksek gosterilen bu kira bedelleri ile tasinmazlar piyasa
degerinin lizerinde pazarlaniyor ve satiliyor. Bir siire sonra ise, yliksek kira
gosterilen yerlerden bu kiracilar ¢ikiyor ve asil magduriyet bu zamanda ortaya

cikiyor.

Kiracili tasinmaz alinminda, kira kontratinin siiresi, kira bedelinin net mi briit
mi oldugu, bolgedeki rayicler, kira artis oranlari, 6denmis depozito bedelleri,
kira serhi, devir hakki durumu gibi bir¢ok kriter dogru bir sekilde
incelenmelidir. Ayrica tasinmaz yeniden Kkiraya verilmek istendiginde ne

kadardan kiraya verilebilecegi 6nem arz etmektedir.
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Coziim Onerisi;

Yapilan incelemeler gosteriyor ki, gayrimenkul aliminda sadece konu
tasinmazin beyan edilen kira bedelinin esas alinmasi ¢ok ciddi magduriyetler

olusturmaktadir.

Beyan edilen rakamlar disinda, kira getiren gayrimenkullerde bir¢ok kriter
incelenmelj, aliciya dogru karar vermesini saglayacak sistemler gelistirilmelidir.
Gayrimenkul bilgi bankasi olusturulmasi ile bolgesel kira degerleri takip
edilebilir ve goruntilenebilir olacaktir. Sistem ayrica tasinmaza ait ge¢mis kira

bedellerini de sunabilir.

4.1.3. Kira kontratlarindaki artis oranlari

1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirlige giren yeni Bor¢lar Kanununun 344.
maddesi geregince; konutlar icin yenilenen kira donemlerinde uygulanacak artis
orani, bir 6nceki kira yilinda Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) acgikladig
Yurt Igi Uretici Fiyat Endeksindeki (Yi-UFE) artis oranim1 gecmeyecek sekilde

belirlenmeli deniyor.

Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi Kullanicilar1 Rehberi'nde TUIK tarafindan yapilan
aciklamaya gore, kira artis hesaplamalarinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore

yluzde degisiminin esas alinmasi gerekiyor.

Yargitay 6. Hukuk Dairesi'nin 5 Aralik 2013 tarihinde verdigi kara ile konut
kiralamalarinda yillik artis oraninin, TUIK'in agikladigi Yurt I¢i Uretici Fiyat
Endekslerinden, 12 aylik ortalamalara goére olan degisim oraninin esas

alinacagini karara baglamistir.

Buna gore uygulamada birden fazla UFE degeri sdz konusu oluyor ve iki farkh
durum oraya ¢ikiyor. Biri, bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim, digeri ise on

iki aylik ortalama degisim orani.
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Coziim Onerisi;

Tasinmaz maliklerini ve kiracilarini ilgilendiren bu tir onemli endeksler,
TUIK’'den alinan veriler ile merkezi bir sistem iizerinden agciklanabiliyor

olmalidir.

4.1.4. DASK uygulamasindaki zorunluluk

2000 y1linda kurulan Dogal Afet Sigortalar1 Kurumu (DASK), iilkemizde Zorunlu
Deprem Sigortasi edindirme, uygulama ve yonetimi faaliyetlerinden sorumlu
tiizel kimlikli bir kamu kurulusudur. DASK deprem sonrasinda vatandaslarin

yasaminin kaldig1 yerden yeniden giivenle devam edebilmesini amaclar.

Zorunlu Deprem Sigortas: ile deprem ve depremden kaynaklanan yangin,
infilak, yer kaymasi ve tsunami risklerine karsi, sigortali konut sahiplerine
maddi giivence saglanir. Ister oturulamaz durumda ister kismi hasarl olsun,
bina zararini en hizli sekilde tazmin ederek, yasamin normale dénmesine

aracilik eder.

Depremin son 60 yil icerisinde iilkemizde en sik rastlanilan afet tiirii olmasi,
neredeyse tamami deprem bolgesindeki lilkemiz i¢cin beklenmedik bir durum
degildir. Ustelik deprem yapisi geregi, sadece bulundugu bolgeyi degil, iilkeyi de

ekonomik olarak sarsabilecek siddette bir afet tiirtidiir.

DASK her y1l insaat maliyetlerindeki artisa gore belirledigi azami bir tutarda
teminat saglar. DASK tarafindan verilen azami teminat tutari, 17 Ocak 2018

tarihinden itibaren biitiin yapi tiplerinde 190 Bin TL'dir.

Azami teminat tutari tespit edilirken, yikilan meskenin yeniden insa edilmesinin
maliyeti (arsa degeri hari¢) dikkate alinir. Sigortalinin teminat tutari (sigorta
bedeli) -azami teminat tutarini ge¢memesi kosuluyla- meskenlerinin

biiytikliigiine ve yapi tarzina gore belirlenir.
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Eger meskenin degeri DASK tarafindan verilen azami teminat tutarini asiyorsa,
sigortall istege bagh olarak, asan kisim igin sigorta sirketlerinden ek teminat
alabilir. Bunun icin 06zel sigorta sirketlerinden konut sigortanmizin olmasi

gereklidir.

6305 sayili Afet Sigortalar1 Kanununun 11 inci maddesinde “zorunlu deprem
sigortasinin kapsamina giren binalar ve bagimsiz boliimlerle ilgili olarak
yaptirilan su ve elektrik abonelik islemlerinde, zorunlu deprem sigortasinin

varligi ilgili kurulusca kontrol edilir.” hiikmii yer almaktadir.

Kiralama ve tapu islemlerinin uygulamalarinda ise, tapu ve abonelik
islemlerinin yapilabilmesi icin eksik beyan ile sigortalar yapilmaktadir. Bunun
onemli nedeni ise, baz1 mal sahiplerinin DASK’a karismamasi ve Kiracinin
yaptirmalarini talep etmeleridir. Mal sahibi tarafindan yapilmasi gereken bu
policenin kiraciya yiikletilmeye calisiimasi dogru olmayan bir uygulamadir.

Policeler zorunluluk nedeni ile yapilmakta, sonrasinda ise uzatilmamaktadir.

Yani érnegin 100m? olan bir daire icin 10m? beyan verilerek DASK policeleri
diizenlenmektedir. Sigorta sistemi mimari projeyi goremedigi yada herhangi bir
yerden alamadigl i¢in sadece adres kontrolii saglayabilmektedir. Sigortalama

isleminde bile bina yas1 malike sorulmaktadir.

Ayrica, projesi bulunmayan ve miithendislik hizmeti gormemis binalar ile tasiyici
sistemi olumsuz yonde etkileyecek sekilde tadil edildigi veya zayiflatildig tespit
edilen binalar DASK kapsami disindadir. imar baris1 cercevesinde Yap: Kayit

Belgesi verilecek olan yapilarin DASK kapsamindaki durumun da belli degildir.
Coziim Onerisi;
DASK police sistemleri de mimari projeleri gorebilir bir merkezi sistem icinde

takip edilebilmelidir. Maliklere eksik ve askin sigortalar konusunda daha detayli

bilgi verilmelidir.
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4.2. Emlak ve Gelir Vergisi
4.2.1. Emlak vergisi degerinin gercegi yansitmamasi

Emlak vergisi arazi, arsa ve binalar i¢in servete dayali olarak tahsil edilen bir
vergidir. Emlak vergisinde matrah bina, arsa ve arazinin vergi degeri yani rayi¢

bedelidir.

Emlak vergisi tapu har¢larindan, veraset ve intikalden vergilerine, konut
teslimlerindeki KDV oranlarindan, imar barisi degerlerine, emsal kiralardan

tapu harclarina kadar bir¢cok kalemi etkilemektedir. (Sekil 4.1).

Tapuda Esas Alman Rayig Degeri

Tapuh : “sisi
pbeli?*lrm' Emlak Ver gisi Kanununa gore Emsal Kira Bedelini
enen vergi degerinden diisiik Kiraya verilen i i
olmamak iizere, miikellef tarafindan kira hedehn e;ol‘“]l(t ve lsye\("lermde emsal
. b : nlak vergisi degerinin 9
beya_p ed.llon gercek alim-satim bedeli s'idirfm feR e
uzerinden hesaplanmaktadir.

Veraset ve intikal Vergisi

Verginin matraht intikal eden mallarin
ul Kanunu‘na gore bulunan
imenkullerin emlak

degerleri matra

inde KDV Oranini

1dig1 arsanin 13191 § * yergi Usul
s degerleridir. Gayr

S rsa isine esas olan
en Tespit edilena vergisi o arak alini

eri esas aliniyor £

Konut Teslimler

' Binanin uzerine yapiic
18 sayili EmlakV((eirglsn Ka
' Maddesine istnades
Mbirim m2 vergi deg

Sekil 4.1 Emlak vergisi

Emlak vergisi 1970 yilinda kabul edilmis 1986‘dan itibaren belediyeler
tarafindan tahsil edilmeye baslanmistir. Belediye ve miicavir alan sinirlar
icindeki tiim bina arsa ve araziler emlak vergisi kapsamindadir. Emlak vergisi

bina ve arazi vergisinden olusur.

Bina vergisi;
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Turkiye sinirlar icinde bulunan binalar bina vergisinin kapsamindadir. Bina
vergisinin miikellefi maliki, varsa intifa hakki sahibi veya binaya malik gibi
tasarruf edendir. Matrah1 ise emlak vergisine esas alinan vergi degeridir.
Tespiti, Maliye Bakanlig1 ile Cevre Sehircilik Bakanlig1 tarafindan miistereken
tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile arsa veya

arsa pay1 degeri esas alinarak hesaplanan bedeldir.

Arazi vergisi ise;

Arazi vergisi arsa ve arazi lUzerinden alinir. Arazi sinirlar1 dag, ¢it, duvar, agac
gibi tabii ve suni isaretlerle ¢evrili bulunan yerytizii parcasidir. Arsa ise belediye
sinirlan icinde parsellenmis arazidir. Verginin konusu, Tiirkiye sinirlarn i¢inde
bulunan arazi ve arsalardir. Arazi vergisinin miikellefi maliki, varsa intifa hakki

sahibi veya binaya malik gibi tasarruf edendir.

Tespitinde, arsa ve araziler icin, asgari olciide birim deger tespitine iliskin
hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca belirlenir. Arsalar icin her mahalle ve
arsa sayllacak parsellenmemis arazide her kdy icin cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli bélgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya
parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)
itibariyla takdir olunan birim degerlere gore takdir komisyonu tarafindan

hesaplanir. (Sekil 4.2).
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2 - Cadde - Sokak Rayigleri Cadde ve Sokaklara gore birgok
Uzerinden Degerlendirme degiskenlik var

Parselin imar durumu,
fonksiyonu gibi kriterler dikkate
alinmiyor

Bolgedeki yeni ve eski daire
farkinin sadece amortismaniile
hesaplaniyor olmasi hatali

Bina girisi caddeden ise farkl,
sokaktan ise farkli, cephe farkina
bakilmaksizin

ligeler arasinda bile ¢ok ciddi
farklar s6z konusu oluyor

Sekil 4.2 Emlak vergisi cadde sokak

Arsa ve arazilere ait asgari birim deger tespiti her dort yilda bir takdir
komisyonlar1 tarafindan belirlenir. Arsalar i¢in birim deger tespit takdir

komisyonunda asagidaki tiyeler yer alir;

Belediye baskani veya vekil tayin edecegi memurun (baskan olarak)
Belediyenin yetkili bir memuru,
Defterdarin ya da vergi dairesi baskan gorevlendirecegi iki memur,

Tapu sicil midiri veya vekil tayin edecegi bir memur,

;i B W N

Ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye (organize sanayi bolgesi ile ilgili oldugu
arsalara iligkin takdir komisyonlarinda ise bu memurun yerine organize sanayi
bolgesini temsilen bir iiye)

6. Ilgili mahalle veya kdyiin muhtar. (Sekil 4.3).
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Ayni bina iginde arsa payi ayni
olan daireler igin serefiye farki
gozoniinde tutulamiyor

3 - Serefiye Tespitleri
Yapilamiyor

Giris kattaki diikkan ile iist
kattaki daire farki ayirt
edilemiyor

Hatta 4 yil boyunca, yeni insa edilen bina
veya binalarin vergisi, arsasinin (veya arsa
payinin) vergisinden az olamiyor

Miikellefler alt sinirdan beyan
verdikleriicin gercek verginin
toplanmasi miimkiin olmuyor

Mevcut durum, arsasi biiyiik ve tek kath
yerlerde fazla vergi, cok katl ve cok kath
yapilardan az vergi alinmasina neden oluyor.

Sekil 4.3 Emlak vergisi serefiye

Araziler icin birim deger tespit takdir komisyonunda ise asagidaki tliyeler yer

alir;

1. Vali (baskan olarak)

2. Defterdar,

3. Tarim Orman ve Kdyisleri Bakanligi il muidiird,

4. Il merkezindeki ticaret odasindan segilmis bir tiye,
5. 1l merkezindeki ziraat odasindan secilmis bir iiye.

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilim1 takip eden yildan itibaren (yani
deger tespitinin yapildig1 her dort yili takip eden yili takiben) her yil, bir 6nceki
yll vergi degerinin VUK hiikiimleri uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden

degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur. Sonrasinda
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ise asagidaki tabloya gore tahsil edilir. Biiyiiksehirlerde iki kat uygulanir. (Sekil
4.4).

Vergi Tiirt Normal Yore Biiyuiksehir
Konut % 0,1 % 0,2
Bina Vergisi ]
Isyeri % 0,2 % 0,4
Arazi % 0,1 % 0,2
Arazi Vergisi
Arsa % 0,3 % 0,6

Sekil 4.4 Emlak vergisi oranlari

Bakanlar Kurulu, kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup onsekiz yasini
doldurmamis olanlar disinda hig¢bir geliri olmadigin1 belgeleyenler ile gelirleri
sadece kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklar1 ayliktan ibaret
bulunanlarin ayrica gazilerin, 6ziirliilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Tirkiye
siirlart icinde briit 200 m*'yi gecmeyen tek meskeni olmasi (intifa hakkina
sahip olunmasi hali dahil) halinde, bu meskenlerine ait vergi oranlarini sifira

kadar indirmeye yetkilidir ve bu yetkisini kullanmistir.

Yukarida belirtilenlerin tek meskene hisse ile sahip olmalar1 halinde hisselerine
ait kisim i¢in bu uygulamadan yararlanilir. Ancak belirli zamanda dinlenme

amaciyla kullanilan meskenler i¢in bu uygulama s6z konusu degildir.

Coziim Onerisi;

Bu konuda cadde ve sokak bazli gayrimenkul deger tespitinin yanls oldugunu
goriilmektedir. Cadde yada sokak icinde bile cephe, manzara, konum, parsel
biiytikligi gibi bir¢ok farkl kriter bulunmaktadir. Co6zlim olarak, kurulacak bir
gayrimenkul bilgi bankasi ilke, deger tespiti artik parsel bazli olmalidir. Mevcut
yap1 stoku goéz onlinde bulundurularak serefiye farkli tespitler yapilmalidir.

Hatta yapilacak diizenleme ile, otoparki olan, enerji kimlik belgesi iyi seviyede
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yani A olan, dis cephesi kentsel tasarima uygun olan gibi kriterler ile emlak

vergilerinde avantajlar saglanmalidir. Bu degerleme ise anlik yapilabilmelidir.

Asgari beyan degeri kanunda 1983 yilinda koyulmustur. Ana amaci islemleri ve
beyan vermeyi kolaylastirmasi, hasilatin artirilmasi, harglarin basitlestirilmesini
saglamistir. Lakin glinlimiizde dinamik sorgulamalar ile deger tespitleri

mumkin kilinabilmelidir.

4.2.2. Emlak vergisi takdir komisyonu uygulamalarindan kaynaklanan
problemler

Emlak vergisi tapu har¢larindan, veraset ve intikalden vergilerine, konut
teslimlerindeki KDV oranlarindan, emsal kira bedellerine kadar bir¢ok alani
etkiliyor. Takdir komisyonlari ise sadece dort yilda bir toplanarak arazi ve arsa
rayiclerini belirliyorlar. Lakin deger tespitlerinde bu siire ¢ok uzun ve takdir

edilen rakamlar gercek piyasa degerine uzak kaliyor. (Sekil 4.5).

. . Toplanma siiresi
1 - Takdir Komisyonu
¢ok uzun

Komisyonda yetkin emlak
miusavirleri bulunmuyor

Tespit edilen degerler piyasa
degerini yansitmiyor

Sekil 4.5 Takdir komisyonu

2017 yili, bina, arsa ve araziler icin 2018 yilina ait uygulanacak metrekare birim
deger takdirlerinin yapildig1 yil oldu. Lakin bircok bdlgedeki yapilan
degisiklikler bu calismalarin daha profesyonel, deger bazli, hakkaniyete uygun,

serefiyeleri bile dikkate alan sekilde yapilmasi gerektigini gosterdi.
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Yapilan diizenleme ile ise sadece bir onceki yila gore yuzde elli bir artis
yapilacagina iliskin sinirlama getirilebildi. Ciinkii daha 6nce belirlenen rakamlar
emlak vergilerinin baz1 bélgelerde yiizde yilizden fazla fark etmesine neden
olmustu. Ornegi 2013 yilindan 2014’e geciste Harbiye Valikonag1 Caddesi rayig
degeri 10.368-TL’den 21.000-TL’ye, Gayrettepe Barbaros Bulvar1 2.468-TL’den,
6.000-TL’ye, Senlikkdy Florya Caddesi 1789-TL’den 3.500-TL’ye ¢cikmisti.

Coziim Onerisi;

Belediyelerin en 6nemli gelir kaynag olan ve mevcut durum itibari ile hi¢cbir
sekilde dogru ve hakkaniyete uygun olarak belirlenmeyen emlak vergisi i¢in acil
diizenlemeler yapilmalidir. Ayrica takdir komisyonlarinin toplanma siiresi de
¢ok uzundur. Kisa vadeli c¢oziimler yerine Tirkiye Deger Haritasi
olusturulmalidir. Co6ztiim olarak gene, kadastro’ya x ve y disinda bir v (value)

deger olciitii eklenmeli, bu 6l¢iit her konuda baz olarak temel alinmahdir.

Takdir komisyonlar1 i¢in iiye secimleri mutlaka ticaret odalar1 kanal ile ve
bolgelerinde yetkin olan emlak danismanlarindan olusturulmalidir. Bu noktada

emlak danismanlarini puanlayan hazir sistemler de kullanilabilir.

4.2.3. Emlak vergisi beyanname sisteminden kaynaklanan problemler

Emlak vergisi, belediyeler tarafindan bina, arazi ve arsalar i¢in 1319 sayil
kanuna gore tahsil edilen servete dayal bir vergidir. Tasinmazin satin alinmasi,
bagis1 veya intikali ile ilgili belediyeye bildirimle miiracaat etmek suretiyle
tahakkuk ettirilir ve her yi1l Mayis ve Kasim aylarinda olmak iizere iki esit
taksitte 6denir. Yeni alinan veya intikal eden bir gayrimenkuliin bildirimi
alindig1 y1l icinde, emlakin bulundugu belediyeye verilir. (Emlak Vergisi Kanunu,

1970)
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Emlak vergisi beyannamelerinin eksik verilmesi durumunda VUK’a gore bir¢ok
cezalar tahakkuk ettirilmektedir. Hatta giiniimiizde bazi belediyeler miikellefler
tarafindan verilen bu beyannamelerdeki, bagimsiz boliimiin arsa payi, briit
alani, insaatin sinifi ve tiirt, klima, kalorifer ve asansér durumu, kullanim amaci
ve insaatin bitis tarihi gibi kriterleri kontrol ediyorlar. Beyannamelerdeki

eksiklikler icin ise gecmise yonelik yiiksek borglar ¢ikartiliyor.

Uygulamada vatandas ise, tasinmaza ilavelerin yapilmasini, asansér yada
kalorifer tesisleri konulmasinin emlak vergisini degistirecek bir degisikli
oldugunu bilmiyor. Ayrica, beyannameler bir¢cok belediyede, emlak servisleri
tarafindan dolduruluyor ve sadece miikelleften onay alimiyor. Tasinmaz

malikleri beyanlarin ne oldugunu ve nasil verilebilecegini de bilemiyor.

Ayrica tasinmazin devri sonrasinda bir¢ok tapu dairesi ile belediye arasinda
mesafe bulunmasi ve alicilarin bilmemesi nedeniyle sonraya birakilana

beyanname verilme siireci, ge¢ beyan nedeniyle cezaya dontistiyor.

Coziim Onerisi;

Belediyeler beyanname kaydi alirken, doldurulmasi gereken bilgileri yapi
ruhsati, mimari proje gibi evraklardan kendileri temin etmelidir. Bunlar1 yanlis
almadaki sorumluluk ve yiikiimliliik belediyelere veya emlak servisi

calisanlarina ait olmalidir.

Beyanname verme sistemi konusunda da uygulamada hazir beyan sistemine
gecilmeli, tapu dairesi ile belediyeler arasinda bu konuda entegrasyon olmalidir.
Tasinmazin devri sirasinda yeni malik tarafindan verilen bilgilere gore,
belediyeler hazir beyan sistemine ge¢melidir. Gereksiz beyanname bildirmeme

cezalari da kalkmalhdir.
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4.2.4. Kira bedeli uygulamasindaki aksakliklar

Kira gelirleri olan miikellefler i¢in gelir vergisi beyannameleri mart ayinda
alimiyor, hesaplanan gelir vergisi ise Mart ve Temmuz aylarinda olmak tizere iki

esit taksitte 6denmesi gerekiyor. (GIB, 2018)

Kira geliri elde eden miikellefler, hazir beyan sistemine kimlik bilgileri ile giris
yapabiliyorlar. Ozel giivenlik sorularim cevaplayarak ya da e-devlet iizerinden
sisteme giris yapabiliyorlar. Sistem tlizerinden onaylanan kira geliri beyanina
iliskin 6demeler ise anlasmali bankalardan veya kredi karti ile veya tiim vergi

dairelerinden yapilabiliyor.

Tasinmaz maliklerinin gayrimenkuliinii bedelsiz olarak kullandirabilmesi
birincisi koruma amac ile olabiliyor. Bunun disinda ise malik ancak annesi,
babasi, kardesleri ve ¢ocuklarina kullandirabiliyor. Bunun disinda malikin
konutunu bedelsiz olarak bir tanidiga ya da farkli herhangi bir akrabasina

verilmesi miimkiin olmuyor. Bu durumda gelir vergisi doguyor.

Kira bedelinin hi¢ olmamasi veya diisiik olmasi halinde uygulanan emsal kira
bedeli, bina veya arazi i¢in kira takdiri ya da tespiti yapilmamis ise emlak
vergisi degerinin %5'i olarak kabul ediliyor. Ornegin belediye emlak vergi
degeri 350.000-TL goziiken bir tasinmazinin emsal kira bedeli, bu degerin %5’i
yani 17.500-TL’dir. Bu 17.500-TL’lik tutarin ise bir yillik kira geliri olarak beyan

edilmesi gerekiyor.

Coziim Onerisi;

Glinlimiizde, malikin tasinmaz icin belediye tarafindan takdir edilen emlak
vergi degerini gorebilmesi miimkiin degil. Hatta hazir beyan sistemi bu bedelin
tasinmaz maliki tarafindan beyanini istiyor. Bu noktada belediyeler ile
yapilabilecek bir entegrasyon ile, tasinmazlarin emlak vergi degeri
goriintilenebilir. Hatta bu emlak vergi degeri e-devlet tlzerinden de

goriintilenebilir.
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4.2.5. Kira gelir vergisi

Kira gelirleri konusunda GIB’nin “Hazir Beyan Sistemi” adi ile bir sistemi
bulunmaktadir. Bu sistem aracilig ile kira gelir beyanlar internet ortamindan

da verilebilmektedir.

Konutlarda her bir konut icin aylik 500 TL ve tizerinde kira geliri elde edenlerin,
isyerlerinde ise miktar sinir1 olmadan isyerini kiraya verenler ile kiracilarin
kiralarin1 banka, finans kurumu veya posta idareleri tarafindan yatirilmasi
zorunludur. Bu zorunluluga uymayanlara kesilecek ceza ise her bir islem i¢in bu
isleme konu tutarin % 5’idir. Ayrica kira gelir beyannamesini zamaninda
vermeyen ve tespit edilen, ya da eksik beyan eden miikellefler her yil taninan

istisnadan da yararlanamamaktadirlar.

Kira gelirinin vergilendirilmesinde, elde edilen gelirin gercek yada gotiirii gider
yontemi ile tespit edilebilmesi miimkiindiir. Gotiirii giderde 2018 yilindan
itibaren, istisna sonrasinda kalan tutarin sadece %15'i gider olarak

indirilebilmektedir.

Gayrimenkul satin alimlarinda, barinmadan sonra en 6nemli ihtiya¢ gelir amaci
ile yapilan alimlardir. Goturu gider oraninin %25’den %15’e indirilmesi, gelir
amach o6zellikle konut alan yatirimcilart 6nemli derecede etkilemistir. Aylik
2.000-TL getirisi olan bir tasinmaz i¢in 2017 yilinda 24.000-TL gelir elde ettigini
baz alirsak, 6denecek gelir vergisi 3.900-TL’lik istisna hakki oldugunu kabul
ederek 2.767-TL’ye ylikselmistir. Bu gotirii giderin %25 ile uygulanmasi
durumunda ise 2.365-TL'idi. Gelir vergisi dilimleri gelir arttikca %35’e kadar
ciktigindan, gelir amagh gayrimenkul alimini 6nemli derecede etkileyecek bir

gelisme olmustur. (Sekil 4.6.).

96



Beyanname Dénemi

Gayri Safi iratiar Toplami
Vergiden istisna Edilen Tutar
Kalan

iradin Tespit Sekli

Giderler(istisnaya isabet Eden
Kisim Harig)

Safi irat

Safi irat

2017

24.000,00
0 (3900

20.100,00
Gergek (® Gotiril
3.015,00
17.085,00

Vergi Bildirimi
17.085,00

indirimler

Vergiye Tabi Gelir(Matrah)
Hesaplanan Gelir Vergisi
Kesinti Yoluyla &denen Vergiler
Odenecek Gelir Vergisi

iade Edilecek Gelir Vergisi

Damga Vergisi

indirimler

0,00
17.085,00
2.767,00
0,00
2.767,00
0,00

58,80

Sekil 4.6 Kira gelir vergisi

Uygulamada, gercek gider miikellefler tarafindan da yeterince bilinmemektedir.
Gergek gider yontemini secen miikelleflerin, yaptiklar: giderlerle ilgili belgeleri
ilgili bulunduklar: y1li takip eden yildan baslayarak 5 yil siiresince saklamalari

ve vergi dairesince istendiginde ibraz etmeleri gerekmektedir.

Gergek gider yonteminin secilmesi durumunda, briit kira geliri tutarindan;

e Kiraya veren tarafindan kiraya verilen gayrimenkul icin 6denen
aydinlatma, 1sitma, su ve asansor giderleri,

e Kiraya verilen mallarin idaresi i¢cin yapilan ve gayrimenkuliin 6nemi ile
orantili olan idare giderleri,

e Kiraya verilen mal ve haklara ait sigorta giderleri,

e Kiraya verilen mal ve haklar dolayisiyla yapilan ve bunlara harcanan
borglarin faiz giderleri,

e Konut olarak kiraya verilen bir adet gayrimenkuliin iktisap yilindan
itibaren 5 yil siire ile iktisap bedelinin %5’i (iktisap bedelinin %5’
tutarindaki bu indirim, sadece ilgili gayrimenkule ait hasilata
uygulanacak, indirilmeyen kisim gider fazlahigi sayilmayacaktir. 2013
yiindan once iktisap edilen konutlar icin indirimden yararlanilmasi
miimkiin bulunmamaktadir),

e Kiraya verilen mal ve haklar icin 6denen vergi, resim, har¢ ve

serefiyelerle kiraya veren tarafindan belediyelere 6denen harcamalara

katilma paylar,
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e Kiraya verilen mal ve haklar i¢in ayrilan amortismanlar ile kiraya veren
tarafindan yapilan ve gayrimenkuliin iktisadi degerini artirici niteligi
olan 1s1 yalitimi ve enerji tasarrufu saglamaya yonelik harcamalar (Bu
harcamalar 2017 takvim yili icin 900 TL'yi asiyor ise maliyet olarak
dikkate alinabilir.),

e Kiraya veren tarafindan kiraya verilen gayrimenkul i¢in yapilan onarim
giderleri ile bakim ve idame giderleri,

e Kira ile tuttuklar1 mal ve haklar1 kiraya verenlerin 6dedikleri kiralar ve
diger gercek giderler,

e Sahibi bulunduklar: konutlar kiraya verenlerin kira ile oturduklar: konut
veya lojmanlarin kira bedeli (indirilmeyen kisim gider fazlalhig:
sayllmayacaktir.),

e Kiraya verilen mal ve haklarla ilgili olarak sézlesmeye, kanuna veya

ilama istinaden 6denen zarar, ziyan ve tazminatlar.

distilebilmektedir. Gotlirii veya gercek gider yonteminin sec¢imi, tasinmaz
mallarin tiimi i¢in yapilir. Bunlardan bir kismi i¢in gergek gider, diger kismi i¢in
gotiiri gider yontemi secilemez. Gotiirii gider yontemini segen miikellefler, iki

yll gegcmedikge gercek gider yontemine donemezler.

Miikellefler eger yukaridaki gibi beyan edebilecekleri giderler yapiyorlar ise ve
bu tutar hangi durumda daha avantajli ise o yontemi tercih edebilirler. Lakin
uygulamada gercek gider bilinmemekte, gotiirii gider daha ¢ok kullanilmaktadir.
Halbuki evini kiraya verip, kirada oturlar, binasinin dis cephesi, asansoéri
yenilen veya tadilat yaptiranlar, kredi ile alanlar icin faiz giderleri, sigorta ve

vergiler hep diisiilebilmektedir.

Uygulamada ise yiiksek orada kira gelirlerinin elden nakit olarak alinmaya
devam ettigi, bu konuda yeterli bir takip ve kontrol saglanamadigi
goriilmektedir. Bu konuda kiraci da mal sahibinin talebine uymaya calismakta,
bankadan 6deme yapmak istese bile mal sahibinin talebi ile elden 6demeye

devam etmektedir.
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isyerlerinde ise cift kontrat nedeni ile devletin stopaj gelirleri diismektedir. Cift
kontrat slirecinde stopaj problemi disinda malik - kiraci ihtilaflarinda mahkeme
surecinde de sorunlar ¢ikmaktadir. Vergi dairesi ile mahkemeler arasinda bir
entegrasyon da olmadigl i¢in siire¢ sadece bir kirac1 mal sahibi davasi olarak da

kalmaktadir.

Coziim Onerisi;

Kira kontratlari i¢in merkezi bir kira kontrat sistemi getirilmeli, kiracilar ve mal
sahipleri tarafindan bu sistem e-devlet lizerinden onaylanarak gecerli olmaldir.
Sistem belediyeler ile entegrasyon saglayarak, emsal kira bedeli altinda kontrat

yapilmasinin 6niine de gecebilmelidir.

Ayrica bu sistem elektrik, su, dogalgaz, DASK, adres beyannameleri ilgili diger
tim kurumlar ile yapilabilecek baglantilar ile vatandaslar icin is ve islemi
kolaylastiracaktir. Sistem ile Niifus ve Vatandaslk idaresi entegre olup, adres
beyan sistemini otomatik kabul etmeli, okul kayitlarindan, aile saglik merkezine
kadarki tiim kayitlar tek bir islemle kolaylastirilmalidir. Sistem siiphesi tebligat

stireclerini de kolaylastiracaktir.

Mahkemeler sistem iizerinde yer alan bu kontratlarin esas alinmasi ile farklh
beyanlar nedeni ile kararlarini etkileyen hususlardan kurtulmus olacaklardir.
Sistem gelir vergisi veya stopaj nedeni, kontrat1 diisiik gostermeye calisan mal
sahibi yada kiraci baskisini da bertaraf edecektir. Elden yatirilan tutarlar

azaltilmis olacaktir.

4.2.6. Deger artis kazanci

Tiirkiye genelinde 2017 yilinda toplamda 2.557.543 tasinmaz satis yolu ile el
degistirmistir. Sadece ikinci el konut satislarinda 749 bin 616 tasinmaz el
degistirmistir. Alim satim islerini devamli yapmasalar da, gayrimenkullerini beg
y1l icinde satis, trampa, takas ve kamulastirma gibi nedenlerle elden ¢ikartanlar,

alim satimdan sagladiklar1 kazanclar i¢in gelir vergisine tabi tutulmaktadir.
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Deger artis kazanci miikellefler tarafindan yeteri kadar takip edilememektedir.
Bu nedenle yiiksek vergi cezalari ile karsilasilmaktadir. Gayrimenkuliin bes
yillik siire zarfinda elden g¢ikarilmasi sonucu saglanan kazang vergiye tabidir.
Vergilendirilecek kazancin tespitinde elde etme bedelinin Tiirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK) tarafindan belirlenen Uretici Fiyat Endeksi (UFE) oranlarina
endekslenmesi sonucu bulunacak olan tutar: ile elden ¢ikarma sonucu elde
edilen tutar arasindaki fark esas alinmaktadir. Ayrica bu kazang¢tan elden
cikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderler ile 6denen

vergi ve har¢lar da diisiilebilmektedir.

Deger artis kazancindan en ¢ok, tasinmazi pesin olarak satin alan ve tapu
isleminde diisik beyanda bulunan Kisileri etkilenmektedir. Tasinmazi daha
sonra kredi ile alacak olan kisiler tapuda gercege daha yakin bir satis bedeli

gosterdiklerinde, saticiya ¢ok ytliksek bir tutarda gelir vergileri ¢cikmaktadir.

Bes yillik stire icin, satin alma halinde gayrimenkuliin tapuya tescil tarihinin,
kooperatif ortaklarina tahsis edilen gayrimenkullerde ise tahsis tarihinin esas
alinmaktadir. Tapu senedinde yazili olan iktisap tarihi siirenin baslangici olarak
kabul edildiginden proje satislarinda da tapu devri sonrasinda 5 yillik siire
baslamaktadir. 2018 yili icin deger artis1 kazancglarina iliskin istisna tutar ise
12.000 TL'dir. Istisna haddini asan tutarda gelir elde edilmesi durumunda
beyanname verilmesi gerekmektedir. Vergi tarifesinde ise gelire gore %15 ila
%35 arasinda vergi tahakkuk etmektedir. Deger artis kazancinin hesaplanmasi
ve beyanname verilmesi icin, internet vergi dairesinin hazir beyan sistemi

kullanilabilmekte olup, her y1l 25 Mart’a kadar beyan verilmesi gerekmektedir.

Coziim Onerisi;

Deger artis kazanci konusunda miikellefler daha etkili bir sekilde
bilgilendirilmeli, tapuda beyan edilen degerleri daha sonra degistirebilmeleri
icin firsatlar sunulmalidir. Ayrica bu vergi icin beyan dénemi beklenmemeli,

satis sonrasinda ilgili tahakkuk ve tahsil isleme alinabilmelidir.
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4.2.7. Emlak firmalar i¢in ticari kazang

Emlak firmalar tarafindan gergek bir kisiden tasinmaz alindiginda, herhangi bir
fatura alinamamaktadir. Lakin satis bedelinin tamamina ise fatura kesilmesi
gerekiyordu. Bu tutarda bir fatura kesildiginde ise, tiim tutar iizerinden kdv

o0denmesi gerekiyordu.

2018 yili Nisan ayinda yapilan diizenleme ile artik satis bedelinin tamamina
degil, alm bedeli diisildiikten sonra kalan tutara fatura kesilmesi yasalasti.
Katma Deger Vergisi Kanunu ile Baz1i Kanun ve Kanun Hikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasaris1 maddesi su sekilde
yayimlandi.

“Ikinci el tasinmaz ticareti ile istigal eden miikelleflerce, miikellef
olmayanlardan alinarak vasfinda esash degisiklik yapilmaksizin satilan ikinci el
tasinmazlarin tesliminde 6zel matrah uygulanmasi saglanacak. Bu islemlerde

matrabh, ikinci el tasinmazlarin alis bedeli diistildiikten sonra kalan tutar olacak.”

Glinlimiizde gayrimenkul sektoriinde isin ticaretini yapan ve sadece alim satim
yaparak gecinen onemli bir yatirirmci grubu bulunmaktadir. Bu yatirimcilar
emlak firmalar araciligl ile piyasaya gore acil satis degeri yada tasfiye degeri
tizerinden tasinmazlar1 nakit olarak hemen almakta, kisa bir tadilat slirecinden

sonra tasinmazlari tekrar satisa ¢cikarmaktadirlar.

Coziim Onerisi;

Sonug olarak bu tiir islemlerden el edilen gelir takip edilememekte ve devletin
ciddi bir vergi kayb1 da dogmaktadir. Gayrimenkul ticareti yapanlar daha siki

takip edilmeli ve faaliyetlerini bir emlak firmas1 olarak siirdiirmeleri

saglanmalidir.

101



5. KENTSEL DONUSUMDE KARSILASILAN PROBLEMLER

Kentsel doniisiim, kentteki afet riski tasiyan alanlarin belirlenip, saghkli ve de
yasanilabilir hale getirilmesidir. Bu amagla;

e Mevcut yapi stokunun iyilestirilmesini,

e GOcg ve nifus artis1 nedeniyle olusan gecekondulasma ile miithendislik
gereklerine uymayan yapilasma sonucu sagliksiz ve plansiz
kentlesmenin diizenlenmesini,

e Eski ve islevini yitiren sanayi alanlarinin daha kullanish ve yararl baska
bir alana dontstirilmesini

e Dogal afetler veya olaganiistii durumlardan dolay1 yikilan veya risk
altinda bulunan alanlarin saglamlastirilmasi zorunlulugu,

e Tarihi dokudaki fiziksel ¢okiisiin durdurulmasi, tarihi degerlerin giin
15181na c¢ikarilmasi ve yeni islevler kazandirarak kullanima agilmasi

gerekliligi, nedenleri ile kentsel doniisiime ihtiya¢ duyulmustur.

Ulkemiz, gectigimiz yiizyillda 90’a yakin biiyiik depremde binlerce can kaybina
ve milyarlarca lira zarara ugradi. Son yasanan Van Depremlerinde yikilan
ve/veya agir hasar goren konut sayisi yaklasik 30.000 adet oldu. Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 basta deprem olmak iizere afet tehlikelerine kars1 2012
yilinda, “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéntstiiriilmesi Kanunu”nu cikard.
Kanunla birlikte afet riski altindaki yapilarin dontstiiriilmesi, can ve mal

kayiplarini 6nlemek 6ncelikli hedef olarak belirlendi.

Bu kanun ile ayrica hayat kalitesini artirmak, cevreye duyarli yerlesimler
olusturmak ve yarinlarda marka sehirleriyle 6ne ¢ikan bir Tiirkiye insa etmek

amagclanmistir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéniistiirilmesi Hakkinda Kanun
31.05.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazetede, Kanuna iliskin hazirlanan
Uygulama Yonetmeligi 15.12.2012 tarih ve 28498 sayili Resmi Gazetede,
yayimlanarak yuriirliige girdi. Kanun ile afet riski altindaki alanlar ile riskli

yapilarin doniisimiinii saglayarak, tllke genelinde, saghkl, giivenli ve
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yasanilabilir ¢cevreler olusturmak maksadiyla ¢ikartildi. Afetler neticesinde bir
daha can kayb1 yasanmamasi ve sehirlerin saghkhh ve giivenli yasama

cevrelerine dontistiriilmesi hedeflendi.

Gayrimenkul piyasasina baktigimizda Kentsel dontlisiim genel anlamda parsel
bazli doniisiim olarak gerceklesmektedir. Bu doniisiim sistemi dontistimlerdeki
ilk evre olan balyoz anlayisi ile gerceklesmismektedir. Yik - Yap 6rnekleri bu

sekilde olugsmaktadir.

Ulkemizde gene kentsel Déniisiim riskli yapilarda genel olarak az kath olup,
daha c¢ok kat yapilabilir (imar hakki olan) binalarda gerceklestirmektedir. Bu
nedenle asil risk tasiyan ve cok kath olan binalar yenilenmemektedir.

Kentsel donlisim gene saha uygulamalarinda yerinde doéniis agirhikli devam
etmektedir. Bu nedenle de amacina uygun olarak distiniilen, sagliksiz ve plansiz
kentlesmeyi saglayamamaktadir. Bu durum ilerde, otopark, yesil alan, altyap:
yetersizlikleri gibi problemler olusturmaya devam edecektir. Merkezlerinde kisi
kapasitesi bu doniisim projeleri ile zorlanmaya ve isin icinden cikilamayacak

boyuta ilerlemektedir.

Riskli alan olarak ilan edilen bolgelerde ise bir¢ok dava konusu olan durum
ortaya ¢ikmistir. Alt boliimde bu davalardan birka¢ 6rnek paylasilacaktir. Lakin
riskli alanlarda yapilacak doniisiimlerin tam bir uzlasma ile yapiliyor olmasi

gerekmektedir.

Riskli yapilar glinimizde hala Kkisilerin inisiyatifine birakilmis ve kat
maliklerinden herhangi bir basvuru gelirse yapilmaktadir. Bu durumun idare
tarafindan, daha oncesinde yikim karar1 verilen, riskli oldugu belli olan
binalarda kat malikleri ile bir uzlasma komisyonu ¢ergevesinde yenilenmesi

gerekmektedir.

Siire¢ icinde muaf olacagi belirtilen ruhsat harglari, yikim harglar: gibi bedeller

gene belediyeler tarafindan farkli isimlerde alinmaya devam etmektedir. Bu
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durum Kkentsel doéniisim kapsaminda bina yenileme avantajlan

saglayamamaktadir.

Kira yardimlarinin édemesi noktasinda ¢ok ciddi problemler yasanmaktadir.
Odemeler zamaninda yapilamamakta bu da siireci aksatmaktadir. Lakin diger
bir problem bu kira bedellerinin baslangigta 6denmesi ile kira fiyatlarinin
ozellikle Istanbul’da %100’e yakin bir oranda artmasina neden olmustur. iki y1l
once 700-TL olan Istanbul Gaziosmanpaga’daki kira bedelleri su anda 1.400-TL
- 1500-TL araliginda seyretmektedir. Bu durum yakin zamanda sosyal yasami

derinden etkileyecek sonuglar1 doguracaktir.

Baz1 bolgelerde ise yliksek kira bedelleri, konutlarin teslimleri ile geri gelmeye
baslamistir. Ornegin Kadikdy boélgesinde kira bedelleri son bir yilda %40

gerilemistir.

Kentsel dontisiim siireci Bakanlik ve Belediye kadrolarinda yasanan eksiklikler
nedeni ile yavas ilerlemekte, itiraz ve tespit asamalarinda tikanikliklar

yasanmaktadir.

Deger tespitleri noktasinda itirazlar ve uygulama problemleri bulunmaktadir.
Bir tasinmazin degerini arsa ve yapi degeri olusturmaktadir. Arsa degerini

belirleyen en 6nemli unsur ise mevcut yerin imar durumudur.

Yurtdisinda yapilan kentsel doéniisim uygulamalar incelendiginde tek tek
yapmanin uygun bir siire¢c olmadig tespit edilmis “Planlama” yapmanin 6nemi
ortaya cikmistir. Uygulamalar toplu olarak yapilmaya baslanmistir. Ada bazh
dontisiim modelleri ile kentin disinda bazi bolgeler gelistirilmis, konut - ticari -
kiltir ve egitim merkezleri olusturularak yeni cekim merkezleri olusturulmaya
calisilmistir. Lakin bu calismalarda istihdam ve ulasim bizim gibi tilkelerde bir

engel olmustur.
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5.1. Yetki ve yasa karisiklig:

Riskli alanlar icin Belediyeler meclis karari ile, deprem ve cesitli riskler igeren
bolgelerde proje uygulayabilmektedir. Bu talebini bakanlhiga teklif eder ve
bakanlar kurulu bu yoénde karar alirsa gerceklesir. 5393 Sayili Belediye
Kanunu’'na gore ise bunu ilan etmeye biyiiksehir belediyeleri yetkilidir. Hatta,

Biiytiksehir belediye meclisi uygun gortir ise, ilce belediyeleri de proje yapabilir.

5393 Sayili Belediye Yasasinin 73 /4 fikrasinda;

Biiyiiksehir belediyeleri tarafindan yapilacak kentsel doéniisim ve gelisim
projelerine iliskin her oOl¢cekteki imar plani, parselasyon plani, bina insaat
ruhsati, yapi kullanma izni ve benzeri tim imar islemleri ve 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayih Imar Kanununda belediyelere verilen yetkileri kullanmaya
biiyliksehir belediyeleri yetkilidir. Bu hiikiim ile ilce belediyesi sinirlar1 icindeki

dontsimlerde Blyiiksehir Belediyesine tam yetki verilmistir.

Ayrica 5366 sayil yasada, Toplu Konut Idaresine de uygulama yapma yetkisi

verilmistir.

6306 sayil1 yasanin 2 /b maddesinde,

“Idare: Belediye ve miicavir alan sinirlar icinde belediyeleri, bu sinirlar disinda
il ozel idarelerini, biiyliksehirlerde biiylksehir belediyelerini ve Bakanlik
tarafindan yetkilendirilmesi halinde biiyliksehir belediyesi sinirlar i¢indeki ilce
belediyelerini” denilmekte ve Kentsel Doniisiimde Yetkinin Cevre ve Sehircilik
Bakanligina ait oldugu, hatta Bakanlik tarafindan uygun goriilmesi halinde ilge

belediyesine dahi yetki verilebilecegi belirtilmistir.

5393 Sayili Belediye Kanunu’'na gore kentsek doniisiim ilan edilecek alanin;

“Kentsel dontlisiim ve gelisim proje alani olarak ilan edilecek alanin; {izerinde
yap1 olan veya olmayan imarli veya imarsiz alanlar olmasi, yapi1 ytikseklik ve
yogunlugunun belirlenmesi, alanin biiytikliigiiniin en az 5 en ¢ok 500 hektar
arasinda olmasi, etaplar halinde yapilabilmesi hususlarinin takdiri miinhasiran

belediye meclisinin yetkisindedir. Toplam1 5 hektardan az olmamak kaydi ile
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proje alani ile iliskili birden fazla yer tek bir doniisiim alani olarak belirlenebilir”

olmasi gerekmekte iken,

15.12.2012 Tarihli 6306 sayili kanunun uygulama yonetmeliginde;

Bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi i¢in alanin buytikliigiiniin asgari
15.000 m? olmasi gerekir. Ancak, Bakanlik¢a uygulama biitiinligii bakimindan
gerekli goriilmesi halinde, parsel veya parsellerin biiyiikliigiine bakilmaksizin ve

15.000 m? sart1 aranmaksizin riskli alan tespiti yapilabilir demektedir.

Coziim Onerisi;

Turkiye’de Kentsel Dontisiimde 4 farkli uygulama bi¢imi gortlmektedir;

1. TOKI ve Belediyeler arasinda imzalanan protokollere gore yapilan
uygulamalar

2. Sitilan Edilen yerlerdeki Uygulamalar

3. Protokol Yolu Uygulamasi (5104 Sy yasa)

4. 6306 Sayil1 yasa ve uygulamalari

Bu yasalarda bazilarinda Kentsel Dontlisiimden, bazi yasalarda ise Kentsel
Yenilemeden, bazi durumlar icin ise gecekondu doniisiimii ifadeleri yer
almaktadir. Ifadeler agisindan problemler bulunmaktadir. Bunlarin belli bir

biitlinliik icinde ele alinmasi gerekmektedir.

5.2. Arsa paymin degere gore paylastirilmamasi

Glntimiizde kentsel déniisiimden, kamulastirmalara hatta yapi tamamlandiktan
sonraki aidatlara kadar her sey arsa payina baglidir. Tapu senedinde yazili olan

arsa pay1 malikin topraktaki payini ifade etmektedir.

Arsa payinda asil olan, ana gayrimenkuliin bulundugu arsadan bagimsiz
boliimlere, rayi¢c degerleri oraninda pay verilmesidir. Arsa payr bagimsiz
boliimlerin sayisina boéliinerek esit pay verilmeyecegi gibi, bagimsiz boliimlerin
biiytiikliiklerine yani tasinmazlarin sadece metrekarelerine gore de

paylastirilamaz.
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Glinlimiizde ise, bu payin adil ve dogru bir sekilde paylastirilip
paylastirilmadig1 kontrol edilmemektedir. Arsa paylarinin hakkaniyete ve
yasalara uygun paylastirilmasinda, ne projeyi tasdik eden belediyeler ne de tapu
daireleri miidahalede bulunmaktadirlar. Bu konuda inisiyatif sadece miiteahhite
kat karsilig1 oranina gore birakilmaktadir. Bir¢ok kooperatif ve miiteahhitin de
olayin énemine veya detayina yeterli diizeyde vakif olmadigindan, arsa paylari
gelisi glizel veya birka¢ Kkisinin menfaatine fayda saglayacak sekilde

uygulanmaktadir. (Sekil 5.1).

Sekil 5.1. Hatal bir liste 6rnegi

Uygulamadaki bu aksaklik ayrica, kentsel donisim gibi yenilemelerde
karsimiza c¢ikmaktadir. Bu asamada binalar icin riskli yapi tespit raporu
yaptirmadan o©nce bile bu listenin dogru ve adil olarak paylasilip
paylastirilmadigina bakilmasi gerekmektedir. Eger adil bir dagilim yoksa bunun

icin arsa payinin diizeltilmesi davasi agmali ve taraflarin haklarini korumahdir.
Benzer bir duruma, arsa tapulu tasinmazlarda da karsilasilmaktadir. Bu tiir yer

satislarinda da fiili taksime dikkat etmek gerekmektedir. Sulh Hukuk

mahkemelerindeki bazi davalarda, binada yeri olmayip, arsada pay1 olan
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kisilerin actiklar1 davalar goriilmektedir. izale-i siiyu ve ecrimisil davalari olarak

gorilen bu davalarda bircok magduriyet olusmaktadir.

Coziim Onerisi;

Arsa paylarinin adil dagitilip dagitilmadigl hususunda yap1 denetim firmalar: ve
belediyeler tarafindan kontrol saglanmalidir. Degere gore farkli kalan bu tiir
paylasimlarda magduriyetler bu yolla asilabilir. Ayrica arsa tapulu daire
satislarinda hisse dagilimlar fiili duruma gore kadastro araciligl ile tespit
edilmeli, kisilerin beyanlarina gore istenilen sekilde hisse satisi

yapilamamalidir.

5.3. imar baris1 uygulamasi ile fiili kullanim alanin degismesi

imar Barisi uygulamasi ile ruhsatsiz, ruhsat ve eklerine aykir1 veya imar
mevzuatina uymayan yapilarin kayit altina alinmasi1 hedeflenmektedir. Bu

yapilar icin yap1 kayit belgesi verilecektir.

Uygulamada, kacak kullanimda yer alan alanlar beyanname formu ile beyan
edilecek ve yasal hale gelecektir. Kagak b6liim icin kisinin beyani dogru kabul
edilecegi belirtilmektedir. Kat miilkiyetine gecirilmesi istenir ise ancak o zaman

tlim kat maliklerinin muvafakatine ihtiya¢c duyacaktir.

Yap1 kayit belgesi almanin imar plani disina ¢ikma hakki vermeyecek olmasinin,
yapinin kentsel doniisim kapsaminda yenilenmesi durumunda, arsa payi
disinda, mevcut m*sinin sonraki uygulamalarda nasil bir etki edecegi ise
belirsiz bir durumdur.

Coziim Onerisi;

imar barisi uygulamasinin kentsel doniisiimde fiili alana etki etmesinin éniine

gecilmesi, eski durumlar beraber arsa payinin esas alinmasi olmalidir.
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5.4. Yargi kararlarindan 6rnekler

Danistay 14. Dairenin E.2013 /1493 Sayili Davada;

Alanin 1. Derece Kentsel Sit Alan1 olmasi nedeni ile, Kiiltlir ve Turizm
Bakanli'nin da goriisii alinmasi zorunlu iken, buna uyulmadig1 anlasilmis ve

Bakanlar Kurulu karar1 hatali bulunmustur.

Danistay 14. Dairenin E.2013 /5113 Sayili Davada;

istanbul ili, Giingéren Ilgesi Tozkoparan Mahallesi sinirlari icinde riskli alan ilan
edilen boélgede, ikamet edilen binalarin riskli yap1 kapsamina girmedigi,
yapilarin can ve mal kaybina yol agma riski bulundugunun somut bir sekilde

tespit edilemedigi, nedeni ile iptali istenilmektedir.

Erzurum 1. idare Mahkemesi E.2012/566 Sayili Davada;

Bolgede yapilacak uygulama sonrasi nasil ve ne sekilde kullanilacaginin belirsiz
oldugu, kararin kent biitiinlinde diisiiniilmedigi, kentsel donati dengesinin
gozetilmedigi, baz1 yapilarin yeni sayilabilecek nitelikte oldugu, nedenleri ile

iptal edilmistir.

Coziim Onerisi;

Bu uygulamalarin hukuk dis1 kullanilmasin1 6nlemek amaciyla, yetki
kullanimina iligkin kurallarin Kanunda acik¢a diizenlenmesi gerekir. Kurallar

genel olarak uygulama yonetmeliginde belirlenmis lakin yonetmelik degistikce

uygulamalar da degismektedir.
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6. GAYRIMENKUL ARZ VE TALEBINE ETKi EDEN FAKTORLER

6.1. Kredi faiz oranlarinin etkisi

TUIK tarafindan acgiklanan ve Tiirkiye genelinde 2017 yilinda yapilan konut
satislarinda, satilan konutlarin 473 099 tanesi ipotekli, 936 215 tanesi ise diger

satis tirinde gerceklesmistir.

2018 yii Mart ayinda ise toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin pay1
%29,6 olarak gerceklesmistir. Ipotekli konut satis oran1 2017 yili Mart ayinda
%38,4 iken, 2018 yilinda %29,6’ya diismiistiir (TUIK Ipotekli Ve Diger
Ayrintisinda llere Ve Yillara Gére Konut Satis Sayilari, 2018).

Konut kredisi faiz oranlar1 yiikseldikce, ipotekli satislarda diisiis
gozlemlenmektedir. En son Agustos 2017'de yluzde 6.3 artis gosteren kredili
satislar, bu aydan sonra diistii. En son 2018 yili Mart ayinda ise ytlizde 35
geriledi. (Sekil 6.1.).

. . Ipotekli Toplam Satislarda
Tarih Faiz Oram Sztls Adedi ip(?tekli Satlz Orani
Mart 2017 0.92 50.424 0,391117
Nisan 2017 0.94 43.334 0,378641
Mayis 2017 0.96 41.738 0,358088
Haziran 2017 0.98 35.210 0,360836
Temmuz 2017 1 38.575 0,332919
Agustos 2017 1.04 38.743 0,322326
Eylil 2017 1.07 40.534 0,288914
Ekim 2017 1.09 38.593 0,314066
Kasim 2017 1.09 37.250 0,303507
Aralik 2017 1.13 34.029 0,255911
Ocak 2018 1.15 28.678 0,295592
Subat 2018 1.20 27916 0,290934
Mart 2018 1.23 32.786 0,295622

Sekil 6.1. Faiz oranlarinin satislara etkisi
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Coziim Onerisi;

Yapilan arastirmalar gosteriyor ki, konut kredisi faiz oranlari, konut satislarini
etkileyen en 6nemli faktorlerden biridir. Teamiillere gore konut kredilerinde
aylik %1 faiz orani bir diren¢ noktasi olarak goriilmektedir. Eger krediler bu
oranin ustline c¢ikarsa, kredili satislarin oraninda diisiisler yasanmaktadir.
Oranlarin artmasi durumunda ingsaat firmalar1 uzun vadeli senetli satislara
gecmeye calismaktadir. Bu noktada sistem balon ve artan 6demeli finansman

modellerini daha da gelistirmelidir.

Ayrica, konut finansmani sisteminde, alternatif kredi saglayan fon sistemlerine
ihtiyac duyulmaktadir. Ipotek finansmani sisteminde, yurtdisindan cekilen
krediler ve mevduata yatirilan paralar disinda bagimsiz bir yap1 kurulmalidir.
Bu bagimsiz piyasa SPK tarafindan izni verilen ipotek Finansmani Kuruluslar
(IFK) tizerinden saglanmali ya da sistem icin iilkemizde bir Gayrimenkul Borsasi

kurulabilir.

ipotek Finansmam Kuruluslar:

Ulkemizde etkili bir konut finansmani (mortgage) sisteminin kurulmasina
yonelik olarak 17.07.2014 tarih ve 29063 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
teblig ile ilk defa Ipotek Finansmani Kuruluslan (IFK) diizenlenmistir. IFK’larin
en onemli faaliyetlerinden biri likidite faaliyetidir (ing. “Liquidity Facility”).
Likidite faaliyetinde konut finansmani kuruluslari, bilangolarinda bulunan
konut kredilerini iIFK’ya teminat olarak géstermekte ve karsiiginda IFK’dan
kaynak kullanmaktadir. IFK béylece konut finansmani kuruluslarina likidite
saglamis olmaktadir. IFK, saglayacagi kaynak icin gerekli olan fonu, basta
bor¢clanma olmak iizere cesitli sermaye piyasasi araglarinin ihracindan elde
etmektedir. Likidite faaliyetinde, IFK’ya teminat olarak gosterilen konut
kredileri, konut finansmani kurulusunun bilangosunda kalmaktadir. (SPK Ipotek

Finansmam Kuruluslarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig, 2018).
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Fon kullanan girisimciler ile fon arz eden tasarruf sahipleri arasindaki akimi
diizenleyen kurumlar, akimi saglayan yatirim ve finansman araglari ile bunlari
diizenleyen hukuki ve idari kurallardan olusan yapiya mali sistem denir. Kisiler
ve kurumlar fona ihtiya¢ duyduklarinda veya fon fazlasina sahip olduklarinda

mali piyasalara bagvururlar.

Ornegin, bir bankanin finans yoneticisi mevduat alir, bu yeni elde edilmis fonlar
ev almak isteyen bir miisterisine kredi olarak verir. Burada bankac finansal
varlik piyasasindan fon saglamis olur ve bu fonlar fiziksel varlik piyasasina
yatirmistir. Sonucta bu sistemin konut kredilerinden temel farki, kaynak
saglayabilmek amaciyla, kredi veren kuruluslarin, ipotekli kredileri karsiliginda
menkul kiymet ihra¢ ederek, kredilerini, menkul kiymetleri satin alan

yatirimcilar araciligiyla finanse ediyor olmalaridir.

Banka, kredi karsilig1 ipotek senedi diizenlemekte, ipotek senetleri bir havuzda
toplanmaktadir. Bankalar, portféylerindeki senetleri komisyon karsilig1 ipoteki
finansmanm1 kuruluslarina devir eder, ipotek senetleri menkul kiymete
dontstiriliir. Ipotek senedi iizerinden varhga dayali menkul kiymet ihrag
edilerek, menkul kiymetler borsaya ihra¢ edilmis olur. Odeme yada deprem

riski konusunda sigortacilik sistemi de devreye girer.

6.2. Ulasim ve donati alanlarinin etkisi

GYODER tarafindan 2013 yili sonunda yayimlanan “Gayrimenkul sektori ve
istanbul konut piyasasi saha arastirma raporu” arz ve talebe etki eden

faktorlerin tiiketiciler tarafindaki etkisini aragtirmistir.

Arastirma, 2013 yih Ekim ayinda Istanbul’da toplam 12 ilcede 5.015 kisiyle yiiz
ylize goriisme metoduyla gerceklestirilmistir. Goriismeler anketorler araciligiyla
gerceklestirilmis ve anket formlarinin tamami anketorler tarafindan

doldurulmustur. Arastirma sadece istanbul’da yiiriitilmiistiir.
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Arastirmaya katilanlarin o dénem icin aylik hane geliri ortalamasi 4.000.-TL
seviyesinde oldugu degerlendirilmistir. Zira ev satin almak gelir ile baglantili
oldugundan orta ve ist gelir gruplari, alt gelir gruplarina kiyasla sektoriin

oncelikli misterileri arasindadir.

Katilimcilardan konut alirken dikkat ettikleri hususlardan en 6énemli 3 tanesini
siralamalari istenmistir. Asagidaki tabloda 1. sirada verilen cevaplar siitununda
ankete katilanlarin konut alirken dikkat ettikleri hususlar sorusuna ilk sirada
vermis olduklar1 cevaplarin dagilimi gériilmektedir. Tiim cevaplar ve genel oran
siitunlarinda ise 1., 2. ve 3. sirada verilmis olan cevaplarin tamaminin

toplanmasi ve oranlanmasiyla elde edilen degerler yer almaktadir. (Sekil 6.2.).

1. Sirada 1. Sira Tiim Genel
Konut Alirken Dikkat Edilen Hususlar | Sira :.:rl;ll.aln ﬂ[f;r Sira Cevaplar [:;:;u
plar

ULASIM KOLAYLIGI 1 1.943 38,7 1 3.794 25,2
SOSYAL CEVRE 2 1.141 22,8 2 3.224 214
DEPREME DAYANIKLILIK-SAGLAMLIK 3 408 8.1 8 540 3.7
BULUMDUGU YER-SEMT & 330 6,6 5 1.247 8.4
OTOPARK 5 320 6,4 4 1.481 9.8
FIYAT & 236 4,7 7 752 5.0
YESIL ALAN 7 178 35 & 1.092 7.3
SOSYAL IMKANLAR 8 150 3.0 3 1.488 2.9
GUVENLIK 9 78 1,6 1 2 1.5
YENI BINA OLMASI 10 52 1.0 10 294 2.0
AlDAT 11 37 0,7 9 339 2.3
DIGER 12 144 29 12 53 3.5
Toplam 5.015 100 15.045 100

Sekil 6.2 Konut alirken dikkat edilen hususlar

Cevaplara bakildiginda konut tercihinde en 6nemli unsurun konutun bulundugu
yerdeki ulasim imkanlar1 oldugu gorilmektedir. 1. sirada verilen cevaplarin
%38,7’si bu yondedir. Tim cevaplar icinde de ulasimin orani %25,2 ile yine
ylksektir. Sosyal cevre de diger bir 6ne ¢ikan cevap olmustur. Depreme
Dayaniklilik 1. sirada verilen cevaplar i¢cinde %8,1 oranla 3. sirada yer alirken
tlim cevaplar goz oniinde bulunduruldugunda depreme dayanikliligin %3,7’lik

oranla konut alirken dikkat edilen 8. unsur oldugu gorilmektedir. Tlim cevaplar
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bir arada degerlendirildigi zaman, konut aliminda en ¢ok 6nem verilen unsurlar

olan ulasim ve sosyal cevreyi sosyal imkanlar ve otopark faktorleri takip

etmektedir.

Gene arastirma raporunda, katilimcilardan konut fiyatlarina etki eden
hususlardan en o6nemli oldugunu disiindiikleri tli¢ tanesini siralamalari
istenmistir. Daha sonra bu cevaplarin tamami toplanarak tek bir tablo elde
edilmistir. (Sekil 6.3)

Konut Fiyatlarina Etki Eden Unsurlar Sayi Oran (%)

ULASIM KOLAYLIGI 3.815 25,4
OTOPARK 2 043 13,4
SOSYAL IMKANLAR 1.793 11,9
SOSYAL CEVRESI 1.495 11,3
YENI BINA OLMASI 1461 9.7
YESIL ALAN 1.143 7.4
BULUNDUGU MEVKI 454 3.0
ARSA FIYATLARI 349 2.3
MUTEAHHIT-EMLAKCI 758 1,7
DEPREME DAYANIKLILIK-SAGLAMLIK 154 1,0
DIGER 1.878 12,5

Sekil 6.3. Konut fiyatlarina etki eden faktorler

Konut fiyatlarina etki eden en 6nemli unsurun konutun bulundugu yerdeki
ulasim kolaylig1 oldugu diisiiniilmektedir. Katilimcilarin yaklasik doértte biri bu
yonde goris belirtmistir. %13,6 ile otopark ikinci sirada gelmektedir. Konutun
bulundugu yerdeki sosyal imkanlar ve sosyal cevrenin de konut fiyatini
etkiledigi diistiniilmektedir. Konutun yeni bina olmasi ve bulundugu yerdeki

yesil alan da diger 6ne ¢ikan faktorlerdendir.
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Konut fiyatina etki eden unsurlar sorusuna verilen cevaplarla konut alirken
dikkat edilen hususlar sorusuna verilen cevaplarin paralellik arz ettigi
goriilmektedir. Konut aliminda en ¢ok dikkat edilen konular olan ulasim
kolayligi, sosyal cevre, sosyal imkanlar, otopark gibi konularin ayni zamanda
konut fiyatin1 da en ¢ok etkileyen konular oldugu diisiiniilmektedir. Depreme
dayaniklilik ve saglamlik konusunun % 1 frekans almasi, konut piyasasinda
depreme dayaniklilik hususunun hijyen faktor (varlig1 deger arttirmayan ancak

yoklugu deger kaybettiren) olarak kabul edildigi seklinde aciklanabilir.

Coziim Onerisi;

Tasinmaz ticaretinde satin alinacak yada kiralanacak konutlar i¢in tasinmazin
bulundugu bélgenin kalite puanlarim1 gosterir gostergeler olmalidir. Ulasim,
givenlik, donat1 alanlar1 gibi kriterler lizerinden bdlgeler puanlanmali hatta
hangi tliirde miisteriler tarafindan talep ediliyor ise buna gore puanlamalar
degismelidir. Gumrik ve ticaret bakanligl tarafindan yapilmasi planlanan

diizenlenmede bu konuda bir ¢alisma yapilmasi da planlanmaktadir.

6.3. Egitim alanlarinin etkisi

Gayrimenkul sektoriinde TEOG sinavi yerine uygulanacak olan yeni sistemin
konut tercihlerinde etkili bir faktor olacagi diisiiniiyor. Ciinkii yeni sistem,

egitim bolgesi ve sinavsiz mahalli yerlestirme 6ngortyor.

MEB tarafindan 2017 yil1 Agustos ayinda agiklanan yonergeye gore her il ve ilce
bir egitim bolgesi kabul ediliyor. Eger niifus 30.000’den fazla ise, okul tiirleri,
ulasim, cografi bitiinliik gibi kriterler ile birden fazla egitim bdolgesi
olusturulabiliyor. Bu bdlgelerin sayisi biliyiiksehirlerde en fazla 15, diger
yerlesim merkezlerinde ise en fazla 5 olabiliyor (MEB Egitim Bolgeleri

Yonergesi, 2018).

115



TEOG yerine getirilen bu sistemle, 6grenciler sinavsiz olarak kendilerine en
yakin bes liseden birini secebilecek. Buna gore velilerin kiralik ya da satilik
tasinmaz secimleri de artik egitim bolgeleri 6nemli bir etken olacaktir. Daire
satin almak ya da kiralamak isteyen musteriler, MEB’in internet sayfasindan
yada belediyelerin kent rehberi veya sehir rehberi uygulamalar1 tizerinden

mesafeleri kontrol edebiliyorlar.

Coziim Onerisi;

2017 yilinda TEOG'a giren 68renci sayisinin bir milyon yiiz binden fazla oldugu
biliniyor. Egitim bolgelerinin ve sinavsiz girilecek okullarin her yil daha erken
tarihte aciklanmasi biiyiik 6nem arz ediyor. Ayrica bu bolgelerdeki oturma

streleri de secim kriterinde dikkate alinmaldir.

Ulkemizde ayn1 zamanda il icinde daha iyi oldugu bilinen bir egitim kurumuna
kayit yaptirmak amac ile, yer degisiklikleri de yapiliyor. Bu durum, Niifus
Hizmetleri Kanunu'nun 67.maddesine gore “Gercege aykir1 yerlesim yeri veya
clizdan talep belgesi veren kdy veya mahalle muhtarlari ile herhangi bir islem
sebebiyle niifus miidiirliigline gercek dis1 beyanda bulunanlar ve bunlara
taniklik edenler alti aydan dort yila kadar hapis cezasi ile cezalandiriir”

maddesi yer aliyor.

Aynm1 Kanun'un 68/1-c fikrasi geregince “(Degisik: 14/1/2016-6661/14 md.)
adres degisikligini bildirme ytiktiimliiliiglini stiresi icinde yerine getirmeyenlere
50 Tirk lirasi, gercege aykir1 beyanda bulunanlara 1000 Tiirk lirasi idari para
cezasl, yurt icinde milki idare amirlerince, yurt disinda ise dis temsilciliklerce

verilir.” hiikmi bulunuyor. Ama bu hiikiimlerin pratikte de uygulanamiyor.

Bu aykin fiiller, adres gosterecek kisi adina gelecek olasi tebligatlarin da yasal
olarak bu adrese gelecegini ifade ediyor. Ornegin evde kimsenin bulunamamasi
halinde, o kisi komsulara sorulabiliyor. Komsular tarafindan béyle bir kisinin

oturmadiginin beyan edilmesi de aslinda risk olusturuyor. Ayrica bu adreslere
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yapilan tebligatlar da gecerli kabul edileceginde, kisiler icin hak kaybina neden
de olabiliyor.

6.4. Universitelerin etkisi

2017 yihinda, YOK LYS sonuglarina gére, lisans programina yerlesen égrenci
sayisinin 422.950 oldugu bilinmektedir. 2017 yilinda yiiksekogretimde 185

universitede 7 milyona yakin 6grenci bulundugu belirtiliyor.

KYK yurt kapasitesinin iilkemizde 600 bine ulasmasina ragmen sayinin yetersiz
olmasi, 6grencilerin o sehirlerde 6zel yurt yada kiralik dairelere yonlendiriyor.
Baz1 kiiciik sehirlerde 6grenci sayisi artisi o kadar etkili oluyor ki, sehirdeki
kiralar birden artis gosteriyor, kiralikk daire bulunamiyor. Bu durum kontrol

edilemeyen bir talep ve arza neden oluyor.

Ogrenciler genel olarak iiniversiteye yakin ve ulasimi olan noktalarda
konaklamay1 tercih ediyorlar. Toplu tasima ile tek seferde ulasabilecekleri
noktalar1 daha ¢ok tercih ediyorlar. Ayn1 zamanda yogun olarak kiiciik m?li
daireleri tercih ediyorlar. Aileler tarafindan tercih edilmeyen daireler, yani giris
yada bodrum Kkatlardaki kiiciik m*1li yerler égrenciler i¢in éncelikli oluyor.
Esyali daireler o6grenciler tarafindan daha ¢ok tercih ediliyor. Gliniimiizde
bircok kat sakini ise, 0Ogrencilerin bulundugu binalarda oturmayi arzu

etmemekte, glriilti, temizlik gibi hususlar nedeni ile sikayetlerde bulunuyorlar.

Mal sahipleri acisindan, 6grenci evlerindeki kiranin ve aidatlarin tahsili ve
kontrat bitim stliresinden 6nce bosaltilma durumu risk olusturuyor. Bu durumda
ya mal sahibi kiray1 pesin talep edebiliyor. Aidat vb. bedelleri de kira bedeline
dahil edebiliyor. Ayn1 zamanda o6grenciler kiralik olarak verilen tasinmazlar
kiiciik m? ve daha yiiksek kira bedelleri icerdiginden, bir¢ok yatirnma bu tiir
daireleri alarak gelir saglama yolunu seciyor. Kiralar1 da bolgelerdeki

emlakgilari veya aracilari ile miilk yonetimi seklinde takip ettiriyorlar.
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Coziim Onerisi;

Universitelerin agiliglari, yeni béliim agmalar, 6grenci artislar kiigiik illerde cok
onemli degisikliklere neden olmaktadir. Bu durum kiiciik sehirde kira
bedellerinin birden artis gdstermesine, kontrol edilemeyen bir talep ve fiyat

degisikligine neden olmaktadir.

Bu konuda o6grencilere amacgh yapilacak konutlar icin planh alanlar tip
yonetmeliginde yeni bir diizenleme yapilabilir. Bu diizenlemede dairelerinde
yurt odas1 seklinde yapilmasi, tek kisilik, ¢ok kisilik lakin ortak ¢alisma alani,
ortak mutfak iceren bina mimarilerinin ilaveleri gayrimenkul sektoériinde yeni
bir acilim saglayacaktir. Yapilan tasinmazlar aileler tarafindan tercih

edilemeyecek oldugundan sosyal bir iletisim problemi de ¢oziilebilir.

6.5. Arsaiiretimi ve planlamasi

Arsa ihtiyacini ¢6zmek icin 1966’da Arsa Ofisi kurulmustur. Sonrasinda bu islem
TOKI tarafina devir edilmistir. Bilyiik kentlerde ihtiyag arttig1 icin ve arsa iiretim
ve planlamasi gereken dogrultuda yapilamadigi icin arsa fiyatlarinda artislar
devam etmektedir. Bu da yeni yapilan konut fiyatlarini dogrudan

etkilemektedir.

Coziim Onerisi;

Hazineye ait araziler, belli bir satis fiyat1 belirlenerek miiteahhitlere ciro yada
hasilat paylasiml olarak tahsis edilebilir. Burada 6nemli olan alt ve orta gelir
grubuna yonelik olarak satis fiyatinin devlet tarafindan belirlenmesinin

saglanmasi olacaktir.

6.6. Gayrimenkul sertifikalari

Gayrimenkul sertifikasi, gayrimenkul projesinin yatirnmin basinda kiiciik
paylara boliintip, SPK denetiminde halka sunularak, projeye herkesin ortak

olabilmesini saglayan yeni bir yatirim aracidir. Yani, bir nevi menkul degerler
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vasitasiyla gayrimenkullerde pay sahibi olmadir. Gayrimenkul Sertifikasi ile,
artan gayrimenkul fiyatlar1 sebebiyle gayrimenkul yatirimi yapamayan alt gelir
grubundaki vatandaslar da dahil olmak tuzere yerli ve yabanci tim
yatirimcilarin, projeye biitgeleri oraninda katilimlarinin saglanmasi ve projeye

bastan ortak olmalar1 amag¢lanmaktadir.

Sertifika stirecinde istenilen biitce kadar sertifika alabilir, projeye ve yatirima
ortak olunabilir. Tiirkiye’den yada yurtdisindan da yatirim yapilabilir. Sertifika
satis1 icin proje sonunun beklenmesi gerekli degildir, arzu edilirse de
beklenebilir. TOKI garantér olarak insaatin ruhsatindan, yapi kullanma
belgesine, kat miilkiyet tapusuna kadar biitiin streglerin kanunlara uygun
yerine getirilmesine muvafakat eder. Paylar sadece bir daireye ait olmaz.
Projenin halka sunulan kisminin tamaminda tanimli olur. Alinan tutar kadar

payl1 olan bir sistem olusur.

Projenin bitmis olmasi yani izahnamede yazan ve taahhiit edilen teslim siiresi
beklenir. Oncelikle Borsa’da islem goéren sertifika senetleri isleme kapatilir.
Proje bitiminde daireler bazinda giincel degerleme raporu hazirlanir. Sonra
belirlenen bu degerler lizerinden ulusal yayinlar vasitasiyla duyurular yapilarak
acitk artirma usulii ile bu daireler satisa sunulur. Elde edilen hasilat pay

sahiplerine hissesi oraninda dagitilir ve islem son bulur.

Projede yapilan tim alim - satim islemlerinin seffaf ve giivenli bir ortamda
yapilmasini saglayarak yatirnmcinin korunmasi amaciyla Gayrimenkul
Sertifikalari, Borsa Istanbul'da islem gérmektedir. Ayrica Tirkiye'de
Gayrimenkul yatirinmi yapmak isteyen uluslararasi fonlara istemis olduklari
glivenli ortamin sunulmasi da bir amag¢ olarak belirlenmistir. Gayrimenkul
yatirimcilarinin istedikleri anda beklemeden nakde donmelerine de imkan
saglanmistir. Biitin bu amag¢ ve hedeflerin disinda Projeye iliskin tim
gelismeler, Kamu Aydinlatma Platformu’na (KAP) bildirilerek, yatirimcilarin

dogru ve zamaninda projeye iliskin bilgi almasi saglanir.
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Sertifika ihracindan énce TOKI ve SPK tarafindan onaylanmis izahname de her
dairenin pay tutar1 belli edilir. Buna gore sertifika biriktirerek daire sahibi
olabilmek mimkiin olur. Bu sekilde borsadaki degeri lizerinden begenilen
dairenin pay tutarini biriktirebilen kisi o dairenin satis vaadi s6zlesmesi ile
kendisine satilmasini talep edebilir. ilgili daire borsa da islemden ¢ikartilir ve

kendisine satis vaadi s6zlesmesi ile satilir.

Barinma ve gelir amagh gayrimenkul alanlar disinda sistem daha ¢ok kisa vadeli
yatirimcilar ve yabancilar i¢in bir yatirim araci olarak goriilmiistiir. Kisa vadeli
yerel ve yabanci yatirimcilar, baslangicta projelerden yer almay1 arzu ediyor,
teslim sonrasinda ise satis yaparak deger artisindan prim elde etmeyi arzu

ediyorlar.

Lakin yatirnm amach alimlarda, gayrimenkul tesliminin gecikmesi, insaatin
tamamlanamamasi, teslim sonrasi tasinmazin dogru bir sekilde
degerlendirilememesi risk doguruyor. Gayrimenkul sertifikalar ile bu risklerin
ortadan kaldirilmasi hedeflendi. Uygulamada farkhi projelerden sertifikalar

alinabilmesi de miimkiin hale gelmistir.

Sertifika ihracinin insaat firmalarina baslangi¢ icin bir finansman saglayacagi
distintilmis, tiketicinin alimdan vazge¢mesi gibi riskleri barindirmayacagi
goriilmiis ve satis vaadi ve noter gibi masraflar agisindan da faydalar

saglayacagini 6n gorilmiistiir.

Coziim Onerisi;

Ulkemizde yapilan ilk uygulama 2017 yih Mart sonunda gerceklesmis lakin
istenilen sonug¢ elde edilememistir. Gayrimenkul arzinin ¢ok oldugu boélgede
denenen sistem, proje tamamlandiktan sonra bir¢ok gayrimenkuliin ayni
projede ayni zamanda satisa ¢ikartilmasi acindan da arz fazlahigi nedeni ile riskli

goriilmektedir.
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6.7. Konut hesabi ve devlet katkisi

Kendisine ait bir konutu olmayan Tiirk vatandaslarinin yurticinde ilk ve tek
konut satin alimlarina destek olmak i¢in acilacak konut hesabina verilecek
destekler 26 Subat 2016 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yiiriirlige

girmistir.

Konut hesabi actiran kisiler tercihlerine gore isterlerse ayda bir, isterlerse de li¢
ayda bir hesaba 6deme yapabiliyor. Konut hesabina aylik 6deme yapmayi tercih
eden bir kisinin bir y1l igerisinde ti¢ten fazla kez, li¢ aylik 6deme yapmay tercih
eden Kisinin ise bir yil igerisinde birden fazla kez hesaba 6deme yapmamasi
halinde bu kisilere devlet katkis1 6denmiyor. Bu durumlarda a¢ilan hesap, konut

hesabi statiisiinden ¢ikartiliyor.

Konut hesabi katilimcisi hesapta biriken parayi bir yil icerisinde en fazla iki kez
cekebiliyor. Hesapta biriken paralar vade siiresine ve yatirilan tutara gore

destek alabiliyorlar.

Konut Hesabi ve Devlet Katkisina Dair Yonetmelik'in 13 {incii maddesinin 1 inci
fikrasinda “Bu Yonetmelik kapsamindaki tutarlar, 633 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin Ek 3 iincii maddesinin yurirliige girdigi tarihten itibaren her yil
bir 6nceki yila iliskin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanunu
uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme orani kadar artirilir.” hitkmii

de yer aliyor.

Bu hiikiim kapsaminda Maliye Bakanhginca 2016 yil icin %5,57, 2017 yili i¢in
% 3,83 olarak tespit edilen yeniden degerleme oranlari Konut Hesabi
katillmalarinin ayhk diizenli 6demelerine yansitildi. Ilgili yonetmelikte Konut
Hesab1 asgari 6demesi olarak ifade edilen 250 TL, 2016 y1l1 i¢in 263,95 TL 2017
yili i¢in ise 274,06 TL olarak gilincellenmistir. Diger bir ifade ile yeniden
degerleme orani toplam birikimler iizerine uygulanmamakta, Konut Hesabi
asgari O0demelerinin otomatik olarak her yil artirllmasi sonucunu

dogurmaktadir.
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Coziim Onerisi;

Konut hesabinda devlet desteginin artmasi, birikimlerin artmasinda 6nemli bir
etki yapacaktir. Bu desteklerden ilk kentsel donlisimde basari ile uygulanan

dustik faizli kredi ¢ekilmesi olabilir.

Suiphesiz, ilk kez konut alacaklar i¢in en zor hususlardan biri mortgage
kapsaminda zorunlu olan pesinatin biriktirilmesidir. Sistemin bu ihtiyaca da
cevap verebilecek olmasi 6nemli bir avantaj olabilir. Birikimler arttik¢a, insanlar
gec yas yerine geng yasta konut sahibi olabilir. Modelde ayrica Altin hesabinin
da kullanilabilmesi, faizsiz sistemi tercih edecekler i¢cin de 6nemli bir avantaj
olacaktir. Bu hesaptaki birikimler, mortgage da oldugu gibi BSMV’den de istisna
edilebilir.

Tapu harc1 kisminda da yapilacak 6zel bir diizenleme olursa hesaba olan talep
suphesiz artacaktir. Sistemin ayrica kura yontemi ile para toplanan ve SPK -
BDDK kontroliinde olmayan araci kurumlar i¢in de diizenleme saglayacaginy,
mevduat toplamanin devlet Kkontroliinde kalmasinin faydali olacagini
gorilmektedir. Ayrica bu sistem iizerinden TOKI ve Emlak Konut gibi

projelerinin kuralarina girmede 6ncelik verilebilir.

Konut hesab1 uygulamasiyla vatandaslarin konut satin almalar1 igin
olusturduklar: birikimlerine simdiye kadar yiizde 20'ye varan oranda devlet
katkis1 saglanirken, s6z konusu katki 15 bin liray1 gecemiyordu. Eger daha 6nce
aciklanan diizenleme yapilirsa, bu rakam 20 bine, oran da yiizde 25'e ¢ikmig

olacaktir.
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7. TASINMAZ TiCARETIi HAKKINDA YONETMELIK TASLAGI

insanlarin hayatinda en onemli kararlardan biri gayrimenkul almak ve
satmaktir. Gayrimenkul gelistirme ve yonetiminde ise en 6nemli ¢éziimlerden

biri de bu isi profesyonelce yapan ve uygulayan nitelikli kisileri kazandirmaktir.

Hi¢ siiphe yok ki emlake¢ilik meslegi maliyeden hukuka, teknikten iletisime
kadar farkli meslek dallarindan ciddi bir bilgi birikimini de gerekli kilan, bu

bakimdan insan hayatinin kalbine dokunan ¢ok 6énemli bir meslek dahdir.

Ancak ne yazik ki meslegimizin uzun yillar boyu gereken donanima sahip
olmayan kisilerce yapilmasi, kontrolsiiz davranildiginda suistimale ¢ok acik bir
meslek dali olmasi gibi nedenlerle emlak¢ilik cogu zaman herkesin yapabilecegi

en basit is goriinimiinden kurtulamamistir.

Tim bunlarin 6tesinde, emlak¢iligr bilgi birikimi ve donanimini kullanarak
uzmanlikla yapmaya ¢alisan, profesyonel bir yapilanma yoluna giderek sirket
kuran, devlete vergisini veren meslektaglarimizin hakkini ve emegini

korunamamaistir.

Meslekle ilgili ilk genis yasal diizenleme, 8 Temmuz 2003 tarihinde 25162 sayili
Resmi Gazetede yayinlanarak yirirlige giren “Emlak¢iik Mecburi
Standart1”dir. Yayimlanan ve ytriirliikte olan bu standart ile, Emlak miisavirligi
mesleginin ilk defa tanimi, amaci, faaliyet alani, hukuki haklarn ve
sorumluluklan ile Emlak Misavirinin yerine getirmek zorunda oldugu is ve

islemler teferruath olarak tanimlanmistir.

Emlak miisavirligi ile yasal olarak ayrica Bor¢lar Kanunu'nun 520. ve devam
eden maddelerinde meslegimiz “Simsarlik” olarak adlandirilmis ve
sozlesmelerin tanimi1 ve sekli acik bir sekilde belirtilmistir. Simsarlhik cesitli
nedenlerle bir araya gelemeyen Kkisiler arasinda bir sdzlesmenin kurulmasi

olanagini saglayan aracilik tiirtidiir. Bu araciligi yapan kisiye de Simsar denir.
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Eski bor¢lar kanunundan sonra ¢ikartilan 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununda
“tellallk” yerine, ‘simsarlik’ terimine yer verilmistir. Buna gore, taraflar
arasinda (hicbirine surekli bicimde bagh olmaksizin), tasinmaza iliskin
sozlesmelerin (kira, satim vb.) yapilmasi hususunda, ticret karsiliginda aracilik
etmeyi meslek edinen kimseye emlak¢1 denir. Aracilik iliskisinin taraflar
emlakgl ile is sahibidir yani miisteridir. Emlakgi, miisteri icin aracilik faaliyetini,

bir ticret (Hizmet/Hizmet Bedeli) karsiliginda ytikiimlenir.

Glumriik ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan 14/01/2015 tarihli ve 6585 sayili
Perakende Ticaretinin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun, 29/01/2015 tarihinde
Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Sonrasinda da bakanlik
tarafindan tasinmaz alm satimi faaliyetlerinin yiritilmesine iliskin
diizenlemeler yapilmaya baslanmis ve 30 Ekim 2017 tarihinde Tasinmaz
Ticareti Hakkinda Yonetmelik Taslagi yayimlanmistir (GTB Tasinmaz Ticareti

Hakkinda Yonetmelik Taslagi, 2017).

Turkiye Genelinde emlakgilar odasina kayith olan 24.157 emlak¢i oldugu
27.04.2018 tarihinde yapilan calistayda Glimriik ve Ticaret Bakanhig yetkilileri
tarafindan ifade edilmistir. Bunun yani sira ticaret odalarina bagh olarak da ¢ok
sayida kayith emlak¢r bulunmaktadir. Sadece ITO’ya kayith 21 nolu emlak

miisavirleri komitesine kayitl olan emlakgi sayisi yaklasik 8.500°diir.

S0z konusu yonetmelik on binlerce emlakgiyr ilgilendirmektedir. Perakende
Ticaretin Dizenlenmesi Hakkinda Kanuna dayanilarak tasinmaz ticaretine
iliskin usul ve esaslarin diizenlemesi amaci ile hazirlanan ilk taslakta, birgok

eksik ve hatali madde yer almistu.

Sektor temsilcilerinin geri doniisleri sonrasinda Giimriik ve Ticaret Bakanhg ¢
Ticaret Genel Midiirliigli tarafindan Tasinmaz Ticareti Yonetmelik Taslagi
Calistay1 27 Nisan 2018 tarihinde Ankara’da diizenlendi. Sektor temsilcilerinin

yani sira bir¢cok kurum ve kurulusun bir araya geldigi calistayda;
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Tasinmaz ticaretinin usul ve esaslarinin diizenlenmesi amaciyla hazirlanan ve 4
bolimde toplam 24 maddeden olusan YoOnetmelik Taslagi 30 Ekim 2017
tarihinde kamuoyu goriisiine a¢ildig ve taslak icin 93 kurum/kurulustan goris

ve degerlendirmeler iletildigi belirtilmistir. S6z konusu yonetmelik ile;

Hedeflenenler

e Tasinmaz Ticareti ile istigal edenlerin mesleki itibarinin korunmasi,

e Tasinmaz ticaretinin giivenli bir ortamda yapilmasinin saglanmasi,

e Tasinmaz ticaretinde nitelikli insan kaynagi olusturulmasi,

e Tasinmaz ticaretinde hizmet kalitesinin artirilmasi,

e Tasinmaz ticaretinin yapildig isyerlerinin niteliginin artirilmas;,

e Tiiketici memnuniyetinin arttirllmasi ve magduriyetlerin 6nlenmesi

hedeflenmektedir.

Getirilen Yenilikler

e Tasinmaz ticaretinin, tacirler ile esnaf ve sanatkarlar tarafindan
yapilabilecek.

e Tasinmaz ticaretiyle istigal edilebilmesi icin yetki belgesi alinmasi
zorunlu olacak.

e Yetki belgesi alinabilmesi i¢in mesleki yeterlilik belgesi alinmasi zorunlu
hale gelecek.

e Tasinmaz ticareti yapilan isletmelerde calisan pazarlama ve satis
personelinin de mesleki yeterlilik belgesi almasi zorunlu olacak.

e Tasinmaz ticaretinde uygulanacak ilke ve kurallar belirlenecek.

e Belirli suglardan hiikiim giyenler tasinmaz ticareti ile istigal edemeyecek.

e Tasinmaz ticareti kapsaminda diizenlenecek soézlesme ve belgeler ile
bunlarin diizenlenmesine iliskin usul ve esaslar belirlenecek.

e Tasinmaz ticareti kapsaminda alinacak hizmet bedeli kurala baglanacak.

e Tasinmaz ticareti yapilan isletmelerin nitelikleri belirlenecek.

e Tasinmaz Ticareti Bilgi Sistemi kurulacak.
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e Diizenlemelerin dogru bir sekilde uygulanip uygulanmadigini etkin bir
sekilde denetlenecek.

e Tasinmaz ticareti, tacirler ile esnaf ve sanatkarlar tarafindan
yapilabilecek.

e Tasinmaz ticaretiyle istigal edilebilmesi icin yetki belgesi alinmasi
zorunlu olacak.

e Yetki belgesi alinabilmesi icin mesleki yeterlilik belgesi alinmasi zorunlu
hale gelecek.

e Tasinmaz ticareti yapilan isletmelerde c¢alisan pazarlama ve satis
personelinin de mesleki yeterlilik belgesi almasi zorunlu olacak.

e Tasinmaz ticaretinde uygulanacak ilke ve kurallar belirlenecek

Yetki belgesi sartlari

Tasinmaz ticareti yapilan isletmenin;

e Yonetmelikte sayilan nitelikleri haiz olmasi,

e Vergi ve meslek odasi kaydinin bulunmasi,

Ayrica; Gergek Kkisi tacirler ile esnaf ve sanatkarlarin kendilerinin, ticaret
sirketleri ile diger tiizel kisi tacirlerin temsile yetkili kisilerinden en az birinin,

subelerde ise sube miidiiriiniin;
¢ On sekiz yasin1 doldurmus ve en az lise mezunu olmasi,
e Mesleki yeterlilik belgesine sahip olmasi,
e iflas etmemis veya konkordato ilan etmemis olmasi,
e Belirli suglardan hiikiim giymemis olmasi gerekiyor.

Yetki belgesine iliskin hiikiimler

o Yetki belgesi, tasinmaz ticaretinin yapildig1 her bir isletme icin ayr1 ayri

diizenlenecek ve devredilemeyecek.
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e Yetki belgesi vermeye, yenilemeye ve iptal etmeye, isletmenin bulundugu
yerdeKki ticaret il midirligimiiz yetkili olacak.

e Yetki belgesi basvurular1 Bakanlik¢a olusturulacak Tasinmaz Ticareti
Bilgi Sistemi Uuzerinden yapilacak ve basvurular Sistem uzerinden
sonuclandirilacak.

e Yetki belgesi basvurusu reddedilen veya yetki belgesi iptal edilen
isletmelere red ve iptal gerekceleri yazili olarak bildirilecek.

e Yetki belgesinin gegerlilik siiresi bes y1l olacak.

Mesleki yeterlilige iliskin hiikiimler

e Isletmelerde pazarlama ve satis personeli olarak calisilabilmesi icin
mesleki yeterlilik belgesi alinmasi zorunlu hale gelecek.

e Bakanlik yetki belgesine sahip isletmelerce calistirilmasi gereken
mesleki yeterlilik belgesine sahip asgari personel sayisini
belirleyebilecek.

e Yiiksekogretim kurumlarinin tasinmaz ticareti ile ilgili alanlarindan
mezun olanlarda mesleki yeterlilik belgesi sart1 aranmayacak.

o Mesleki yeterlilik belgesi, Mesleki Yeterlilik Kurumu tarafindan
yetkilendirilen sinan ve belgelendirme kuruluslarinca verilecek.

e Bakanligimiz, yetki belgesi sarti olarak mesleki egitim zorunlulugu
getirebilecek ve mesleki egitim, Bakanlik veya Bakanlikca yetkilendirilen
kurum ve kuruluslarin yani sira Milli Egitim Bakanhgi’'nca da

verilebilecek.

Tasinmaz ticaretine konu hizmetler

e Alim satim ve kiralamaya aracilik etmek.

¢ Danismanlik ve yonetim hizmeti vermek.

e Tapuislemlerine aracilik etmek.

e Iinceleme, arastirma ve raporlama yapmak.

e Rayic satis veya kira bedeli hakkinda is sahibinde bilgi vermek.
e Alici veya kiraci ile s6zlesme yapmak.
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e Kira 6demelerini ve abonelik islemlerini takip etmek.
e Tamir, bakim ve onarim hizmetleri vermek.

e Aracilik islemlerine iliskin diger hizmetleri ytirtitmek.

Mesleki yeterlilige iliskin hiikiimler

e Isletmelerde pazarlama ve satis personeli olarak calisilabilmesi icin
mesleki yeterlilik belgesi alinmasi zorunlu hale gelecek.

e Bakanlik, yetki belgesine sahip isletmelerce c¢alistirilmas1 gereken
mesleki yeterlilik belgesine sahip asgari personel sayisin
belirleyebilecek.

o Yiksekogretim kurumlarinin tasinmaz ticareti ile ilgili alanlarindan
mezun olanlarda mesleki yeterlilik belgesi sart1 aranmayacak.

o Mesleki yeterlilik belgesi, Mesleki Yeterlilik Kurumu tarafindan
yetkilendirilen sinav ve belgelendirme kuruluslarinca verilecek.

e Bakanhgimiz, yetki belgesi sarti olarak mesleki egitim zorunlulugu
getirebilecek ve mesleki egitim, Bakanlik veya Bakanlikca yetkilendirilen
kurum ve kuruluslarin yani sira Milli Egitim Bakanhigi'nca da

verilebilecek.

Hizmet bedeline iliskin hiikiimler

e Allm satim islemlerinde hizmet bedeli, alim satima aracilik
sozlesmesinde yer alan satis bedelinin KDV hari¢ her iki taraftan ayr1 ayri
%2 olmasi belirli bir orani olacak.

e Kiralama islemlerinde hizmet bedeli, kiralamaya aracilik s6zlesmesinde
yer alan kira bedelinin KDV dahil bir aylik tutarindan fazla olamayacak.

e Isletme, tasinmaz alim satiminin tapu siciline tesciliyle ve kira
sozlesmesinin kurulmasiyla hizmet bedeline hak kazanacak.

e Hizmet bedeli, is sahibi ile alic1 veya kirac1 arasinda aksi yazili olarak

kararlastirilmadikca esit olarak paylastirilacak.

Tasinmaz ticaretinde s6zlesme ve belgeler
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e Alim satim ve kiralamalarda, is sahibi ile isletme arasinda “Yetkilendirme
Sozlesmesi” yapilmasi zorunlu olacak.

e Alm satimlarda; is sahibi, alic1 ve isletme arasinda “Alim Satima Aracilik
Sozlesmesi” yapilmasi zorunlu olacak.

e Kiralamalarda; is sahibi, kiraci ve isletme arasinda “Kiralamaya Aracilik
Sozlesmesi” yapilmasi zorunlu olacak.

e Yetkilendirme sozlesmesinin konusunu olusturan hizmetin ortak
verilebilmesi i¢in isletmeler arasinda “Hizmet Ortakligi Sozlesmesi”
yapilmasi zorunlu olacak.

e Tasinmazin alic1 veya kiraciya gosterilmesi hizmeti, “Tasinmaz Gosterme

Belgesi” diizenlenmek suretiyle verilecektir.

Ruhsatlandirma ve diger hiikiimler

e Isletmenin yetki belgesine sahip olup olmadig1 isyeri agma ve calisma
ruhsati verilmeden 6nce yetkili idareler tarafindan kontrol edilecek ve
yetki belgesi olmayan isletmelere ruhsat verilmeyecek.

e Isletmenin yetki belgesinin iptal edildigi, ticaret il midirligimiiz
tarafindan yetkili idareye bildirilecek ve bu bildirim {zerinden
isletmenin isyeri agma ve calisma ruhsati iptal edilecek.

e isletmeler nezdinde denetim Bakanlik¢a yapilacak. Bu yetki ticaret il
miudirlikleri araciligiyla da kullanilabilecek. Yetkili idareler de
Bakanligin talebi iizerine isletmeler nezdinde denetim yapabilecek.

e Yonetmeligin yuirirliige girdigi tarih itibariyle tasinmaz ticaretiyle istigal
eden isletmelere Yonetmelikteki sartlari saglamalar icin uygun bir stire

verilecek.

Sonug olarak, Giimriik ve Ticaret Bakanliginin tasinmaz ticaretiyle ugrasacaklar
icin belirledigi kriterler sektorimizii hak ettigi itibara kavusturacak
diizenlemelerdir. Insanlarin hayatlarindaki en énemli karar olan gayrimenkul

alim ve satimi, ayakgilar1 ortadan kalkacak, artik profesyonel kisiler araciligi ile
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yazili sozlesmeler ¢ercevesinde yapilacaktir. Yetki belgesi olmayan, oda ve vergi

kaydi olmayan Kkisiler emlakg¢ilik yapamayacaktir.

Alim satim islemlerinde hizmet bedeli oraninin, katma deger vergisi harig¢
toplamda ytlizde 4 olmasi bir avantaji olarak gorilmelidir. Kiralamalarda da
hizmet bedelinin katma deger vergisi hari¢ bir aylik kira bedeli olmas: farkl

uygulamalarin da 6niine ge¢cmis olacaktir.

Emlak isletmelerinde bagska ticari faaliyette bulunulamayacak olmasini, sektori
daha nitelikli hale getirecektir. Bu diizenleme ile emlak ofisi olmadan, emlak
aracilik faaliyet yapilamayacaktir. Ofis icin net 30m? sarti getirilecektir. Verilen
hizmet nedeniyle edinilen bilgi ve belgeler ofisteki arsiv boliimiinde korunacak.
Her iki tarafinda yararina, dirtstliik kurallarina uygun olarak hareket

edilecektir.

Tasinmaz ticaretine iliskin yapilacak s6zlesmelerin yazili olmasi Bor¢lar kanunu
520. Maddesine gore Tasinmazlar konusundaki sozlesmelerin yazili sekilde
yapilma sarti ile ortiismektedir. Artik, yeni adi ile yetkilendirme s6zlesmeleri ile
satis, kiralama, emlak gérme gibi belgeler uygulanmasi yonetmelik ¢ercevesinde
de zorunlu olacak. Yonetmelige aykir1 davranana isletmelerin yetki belgeleri 2
yll stire ile iptal edilecek. Eskiden yeterince uygulanmayan sozlesmeler artik

daha uygulanabilir durumda olacaktir.
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8. GAYRIMENKUL GELiSTIRME VE YONETIMINDE
KARSILASILAN PROBLEMLERIN AZALTILMASI VEYA
COZUMUNE YONELIK ONERIi: GAYRIMENKUL BIiLGI BANKASI
GELISTIRILMESI

8.1. Gayrimenkul Bilgi Bankasi

Tezin 6nceki boliimlerinde yapilan incelemeler, gayrimenkul ve buna bagh tiim
bilgilerin, aslinda bir¢ok kurum ve kurulusu iizerinden takip edildigi lakin bir
arada calisabilecek bir sistemin bulunmadigl gostermistir. Ana ihtiya¢ tiim

paydaslarin bir arada ¢alisabilecegi bir sistemin olusturulmasidir.

Sistem tzerinden tiim ilgili kisi, kurum ve kuruluslar yetki alanlari i¢ginde bilgi
ve belge cekebilmelidir. Ilan siteleri disinda yer alacak bu bilgi bankas: ile,
kiralanan ve satilan tiim gayrimenkulleri listelenebilmeli, veri saglayan bir

havuz sistemine kavusturulmalhdir. Kayitlar parsel bazh olarak tutulmalidir.

Beyanname verme siireci, evraklarin ilgili idareler arasinda kolaylikla degisimi
saglanabilmelidir. Bu noktada kurumlar arasinda Gayrimenkul Bilgi Bankasi ile

entegrasyon olmalidir.

Ornek olarak, tapu dairesinde yapilan degisiklikler, belediye yeni miikellef kaydi
olarak gorebilmeli, buna gore dlizenlemeler yapilabilmelidir. Ayrica bir binaya
iliskin bir yikim karar1 varsa, kentsel donlisim uygulaniyor ise 6zel statiiler

getirilebilmelidir. (Sekil 8.1).
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Sekil 8.1 Gayrimenkul bilgi bankasi

Ulkemizde yapilan ¢alismalar icinde en énemlisi, TUVIMER firmas: tarafindan
mevcut durumda iretilmis olan sistemdir. Deger haritalar1 iizerinden ¢alisan
sistem TapuSor, Deger Haritasi gibi uygulamalar ile anlik olarak bélgesel piyasa
degerlerini verebilmektedir. Yillardir bircok kanal ve o6zellikle portal ilan
sitelerinin kayitlarindan toplanan veriler 1s181nda siirekli olarak islenmektedir.
TUVIMER gayrimenkul sektériindeki bilgi ve deneyimini, biiyilkk data

havuzundaki veriler ile yorumlayip akillandirarak bircok ¢éziimler tiretmistir.

Olusturulacak olan Gayrimenkul Bilgi Bankasi ise, bu altyap: lizerinden ilgili
kurum ve kuruluslarin tiim verilerini alabilen, bu sistem iizerinden de sonuglar

verebilecek bir sistem olarak degerlendirilmelidir.

Sistem ile, tapu, sigorta, degerleme, vergi, banka, miilk yonetimi ve belediye gibi
bircok entegrasyonu saglayarak, gayrimenkul sektoriinde gercek bir veri

paylasim platformu olusturacaktir.

8.2. Deger Haritasi Olusturulmasi ve Onemi

Ulkemizde vergi degeri, sigorta degeri, kredi degeri, belediye rayic degeri, yapi
kayit Dbelgesi degeri, kamulastirma degeri gibi bir¢ok farkli deger
bulunmaktadir. ilan ve gayrimenkul alisverisinde ise piyasa yada pazar degeri

kavrami s6z konusu olmaktadir.
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Pazar degeri dedigimiz deger, istekli alic1 ve istekli satic1 arasinda, taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenilmeyecek sartlar altinda, hi¢cbir zorlama olmadan,
basiretle ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, diiriist bir
pazarlama sonucu karsi karsiya gergeklestirecekleri el degistirme islemine konu

olan miilkiin degerleme tarihindeki takdir tutaridir.

Bu tiir bir degerin varligy, alic1 ve saticinin makul ve mantikli hareket etmesini
saglayabilecektir. Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibi

olabilecektir.

Gayrimenkul sektoriinde 6nemli olan bu ihtiyag¢ en hizli sekilde parsel bazli bir
deger haritas1 olusturulmasidir. Deger haritalar1 sadece cadde ve sokak
ayrimina gore degil, tasinmazin yasi, serefiye farki, otopark durumu, enerji
kimlik belgesi notu, imar parselinin foksiyonu, ¢evre degisimleri, kamu
hizmetleri, ¢evre kosullar gibi bircok o6zellik dikkate alinarak yapilmalidir.
Yapilacak uygulama ile hicbir kurum ve kisi zan altinda kalmayacak, sistem

dogru bir sekilde uygulanacaktir.

Gayrimenkul Bilgi Bankasi altyapisi tiim sistemlerden 6grendigi veriler ile bu
deger haritasini anlik olarak olusturabilir. Anlik degerleme ve analiz dokiimii

alabilir.

8.3. Gayrimenkul Bilgi Bankasi1 Modeli ve Oneri

Bu béliimde, sistemin ITO iiyeleri iizerinden kullanilabilirligi ve Istanbul icin
olusturabilecegi avantajlar agiklanacaktir. Amerika’da uygulanan MLS (Multiple
Listing Service) sisteminin bir farkli modeli olarak kurgulanan Gayrimenkul
Bilgi Bankasi projesi oncelikle iTO’ya baghh 8.500’e yakin emlak firmasi
tizerinden sonra ise 420 bine yakin iliye lizerinden modellenerek uygulamasi

yapilabilir.
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ITO, Tirkiye'nin ekonomisinde daima en merkezde bulunmustur. Tirk
ekonomisinin éncii kurumu olarak ITO, sadece Tiirkiye’nin degil bulundugu

bolgeden tiim diinyaya yayilan bir ticari ekol haline gelmistir.

Ulkemizin gelecegine adanmis bir kurum olarak ITO, sahip oldugu gii¢ ve bilgi
ile; ticaret, kigik sanayi ve hizmet sektorlerinin hizla gelisme ve
yayginlasmasini tesvik eden bir kurumdur. En énemli amagclarindan biri de, is
diinyasinin gelismesinin ontindeki engelleri tespit etmesi ve kaldirilmasi igin

faaliyette bulunmasidir.

ITO, 1882 yilindan bu yana, iilkemizin bir modeli ve ticaretin vizyonudur.
Turkiye'nin gelismeyi ve aydinligi hedefleyen ekonomik ve ticari yasaminin da

kaynagidir.

ITO, Tiirkiye'nin ve istanbul'un uluslararasi ticaretten daha fazla pay almasini
da amag¢lamaktadir. Bu katkilardan en 6nemlisi ise gerektigi gibi kullanilamayan
gayrimenkul degerinin ortaya c¢ikarilmasidir. Gayrimenkul sertifikalarindan,
gayrimenkul fonlarina, gayrimenkul borsasindan, ipotek fonlarina kadar aslinda

degerlendirilebilecek bir¢ok katma degerimiz bulunmaktadir.

Bu ise ancak, gayrimenkul sektoriiniin daha seffaf, dogru ve riskleri ortadan
kaldirmasi ile miimkiindiir. Modelleme ITO’nun sahip oldugu bu vizyon ile de

ortiismektedir.

ITO, 6zel sektériin yapisal ve giincel sorunlarinin ¢éziilmesinin, Tiirkiyenin
uluslararasi rekabet giiciintlin gelistirilmesi acisindan, ililke ekonomisine giivenli
ve istikrarl bir gelisim ortami saglanmasinin hayati 6nem tasidigini bilir. Tim
calismalarini da, ekonomik ve ticari hayatin her yoniiyle gelistirilmesini

amaciyla yurttir.

istanbul’da, ITO tarafindan baslatilacak bir yapilanma ile, Gayrimenkul Bilgi

Bankasi kurulabilir. Sonrasinda bu sistem Turkiye geneline acilabilir. Sistem ile;
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Emlak firmalar1 portfoylerini listelenebilecek, portfoy paylasimlarini
parsel bazli olarak yapabilecek,

Sisteme ancak yasal olarak faaliyet gdsteren profesyonel emlakg¢ilar
kayit olabilecek,

Kayit disilik yok olacak, her 6niine gelenin kisinin emlak danismani
olamamasini saglanabilecek,

Sistem GTB tarafindan yapilmasi planlanan Tasinmaz Bilgi
Sisteminin de alt yapisini olusturacak,

Bolgedeki emlak deger ve tespitleri daha kolay ve sistematik olarak
yapilabilecek,

Gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosterenler tim paydaslar
platformu kullanabilecek,

Deger karmasasinin giderilmesi ve ITO Deger Haritasi
saglanabilecek

Portallar ile entegrasyon saglanabilecek, sistem merkezi bir
altyapiya kavusturulacak,

ITO’ya iiye emlak ofisleri harita iizerinden goriintiilenebilecek,
Sistem ile ITO, ticari hareket sistemi kontrol edilebilecek,
yabancilara yol haritalar1 sunulabilecek,

[cradan, bankadan, milli emlaktan, emlak firmalarindan satilanlar
tek bir platform iizerinden takip edilebilecek,

Saglanacak entegrasyonlar ile, belediye sistemleri iizerinden
incelemeler yapilabilecek,

Tapu entegrasyon ile satisa konu yerlerin resimli tespiti, kontroli

saglanabilecek,
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9. SONUC VE ONERILER

Genel ekonomik arastirmalar ve ekonomik gostergeler kapsaminda Tirkiye’'nin
gelisen bir ekonomisi bulunmaktadir. Genis olarak gelisen bir¢ok sektor
arasinda, gayrimenkul ticareti lilkedeki ekonomik gelisme ve refahi acisindan

onemli bir oran tutmaktadir.

Gayrimenkul gelistirme sureclerinin iyilestirilmesi icin tim paydaslarin
beklentilerini karsilamaya yonelik uygulamalar yapilmali, idare, gelistirici ve

vatandaslar arasindaki denge kamu yarari gozetilerek saglanmalidir.

Calisma gayrimenkul piyasasindaki gelistirme, yonetim, kentsel doniisiim, arz
ve talebe etki eden faktorler, tasinmaz ticareti ve gayrimenkul bilgi bankasi
asamalarinda siireci incelemistir. Her boliimde ¢6ziime iliskin goriis ve oneriler

paylasiimistir.

Ornegin tapu senetlerinin ivedi olarak yeni bir tasarima ve giincellemeye ihtiyag
oldugu gortlmistiir. Tasinmaz denince akla ilk gelen evragin, tasinmazlari

yeterince temsil edemedigi izah edilmistir.

Kurumlar arasinda entegrasyonun ne kadar elzem bir ihtiya¢ oldugu ortaya
cikmistir. TKGM ile belediye sistemlerinin, gene TKGM ile noterlerin, gene bu

kurumlar ile vergi dairelerin arasinda bir entegrasyona ¢ok ihtiya¢ vardir.

Mimari projelerin elektronik ortamda saklanmasi, bir¢cok islemi kolaylastiracak,
tim paydaslar sistem iizerinden ¢ok hizli bilgi alabileceklerdir. Alim satim

bedellerinin 6denmesi esnasinda yasanilan problemler bertaraf edilebilir.

Gegmis bes on yillik birikimle, gelecekteki bes on yillik birikim ipotek altina
alinarak satin alinan projeden safhasindaki satislarda ¢ok sayida risk ifade
edilmistir. Satis sonrasinda yasanabilecek problemlerin yani sira net ve briit
alan farklar1 tiim projelerin merkezi bir sistemden takip edilmesini zorunlu hale

getirmistir.
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Binlerce insanin bir arada yasadig1 sitelerde yonetim faaliyetleri ve site
yonetimi alaninda yetismis profesyonellere duyulan ihtiyaclar giin gectikce

artmakta, okunmayan yonetim planlar1 bircok magduriyet olusturabilmektedir.

ipotekli satislarda yasanan risklerin yani sira, en énemli ihracat kalemimiz olan
yabancilara satista hala bir¢ok eksigimiz bulunmaktadir. Akreditasyon sarti
getirilebilecek olan islemler gayrimenkul bilgi bankasi iizerinden takip

edilebilmelidir.

iImar banisinin  sektér agisindan  durumu incelenmis, uygulanabilecek
gayrimenkul bilgi bankas1 projesi ile, kira kontratlarinin merkezi olarak
yapilabilmesi ve gerekli tim paydaslar tarafindan gorintilenebilmesi

modellenmistir.

Belediyelerin en 6nemli gelir kaynagi olan ve mevcut durum itibari ile hicbir
sekilde dogru ve hakkaniyete uygun olarak belirlenmeyen emlak vergisi i¢in acil
diizenlemeler yapilmalidir. Sektoriimiiz merkezi bir deger haritasi sistemi
gelistirilmeli, emlak vergisi beyan degeri ile tapu islemine iliskin deger
birbirinden ayrilmalidir. Kadastroda x ve y disinda bir v (value) deger olciitii

eklenmeli, bu 6l¢iit her konuda baz olarak temel alinmalidir.

Yurtdisinda yapilan kentsel doniisiim uygulamalar incelendiginde tek tek
yapmanin uygun bir siire¢c olmadig1 tespit edilmis “Planlama” yapmanin 6nemi
ortaya c¢cikmistir. Ada bazli donlisim modellerine ivedi gecilmesi gerektigi

sonucuna varilmistir.

Arastirma sonuglari, konut kredisi faiz oranlarinin, konut satislarini etkileyen en

onemli faktorlerden biri oldugunu géstermistir.
Ucuz arsa maliyeti icin, hazineye ait arazilerin, belli bir satis fiyat1 belirlenerek

miiteahhitlere ciro yada hasilat paylasimh olarak verilmesi alt ve orta gelir

grubuna yo6nelik konut tiretimi acisindan 6ngorilmiustir.
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Konut hesabinda devlet desteginin artmasinin, birikimlerin olumlu etki
yapabilecegi, yeni magduriyetler olusturmamasi agisindan SPK - BDDK
kontroliinde olmayan araci kurumlarin para toplamasina gerekli tedbirler

alinmalidir.

Sistem, olusturulacak olan Gayrimenkul Bilgi Bankas: ile, tiim paydaslar1 bir
araya getirecek, bu altyapi lizerinden ilgili kurum ve kuruluslarin tiim verilerini
alabilecektir. Gayrimenkul Bilgi Bankasinin taraflar1 modellenmis, bunun 6rnek
bir modellemesi ile nasil sonuclar alinabilecegi gosterilmistir. Sistem ile, tapu,
sigorta, degerleme, vergi, banka, miilk yonetimi ve belediye gibi bircok
entegrasyonu saglayarak, gayrimenkul sektoriinde gercek bir veri paylasim

platformu olusturacaktir.

Elimizdeki bu degerli piyasanin yatirimcilar agisindan riskleri azaltmasi, takip
edilebilmesi ve siirdurtlebilir olmas1 gerekmektedir. Tim bu gelismelerdeki
temel hedefimiz, sektorimizi giiniini kurtarmak seklinde gérmeyip, gelecek

nesillere saglikli isleyen bir sistemi olarak teslim etmeye ¢alismaktir.
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EK A. 7143 Sayili Kanunun 16. Maddesi

VERGI VE DIGER BAZI ALACAKLARIN YENIDEN YAPILANDIRILMASI iLE BAZI
KANUNLARDA DEGISIKLIK YAPILMASINA iLiSKIN KANUN

Kanun No. 7143 Kabul Tarihi: 11/5/2018

MADDE 16- 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununa asagidaki gegici

madde eklenmistir.

“GECICI MADDE 16- Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat
ve eklerine aykir1 yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi
amaciyla, 31/12/2017 tarihinden 6nce yapilmis yapilar i¢in Cevre ve Sehircilik
Bakanlig: ve yetkilendirecegi kurum ve kuruluslara 31/10/2018 tarihine kadar
basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018
tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yap1 Kayit Belgesi verilebilir.
Basvuruya konu yapinin ve arsasinin miilkiyet durumu, yap1 smif ve grubu ve
diger hususlar Bakanlik tarafindan hazirlanan Yapir Kayit Sistemine yapi

sahibinin beyanina gore kaydedilir.

Yapinin bulundugu arsanin 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununa gore belirlenen emlak vergi degeri ile yapinin Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca belirlenen yaklasik maliyet bedelinin toplam1 {izerinden
konutlarda ytizde tg, ticari kullanimlarda ytlizde bes oraninda alinacak kayit
bedeli basvuru sahibi tarafindan genel biitcenin (B) isaretli cetveline gelir
kaydedilmek tlizere merkez muhasebe birimi hesabina yatirilir. 6306 sayili
Kanun kapsaminda kullanilmak iizere kaydedilen gelirler karsiligi Bakanlik
biitcesine 0denek eklemeye Maliye Bakani yetkilidir. Bu 6denek, doniisiim
projeleri 6zel hesabina aktarilarak kullanilir. Kayit bedeline iliskin orani iki
katina kadar artirmaya, yarisina kadar azaltmaya, yapinin niteligine ve
bolgelere gore kademelendirmeye, ayrica basvuru ve 6deme siiresini bir yila

kadar uzatmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

143



Yap1 Kayit Belgesi yapinin kullanim amacina yoneliktir. Yap1 Kayit Belgesi alan
yapilara, talep halinde ilgili mevzuatta tamimlanan ait oldugu abone grubu

dikkate alinarak gegcici olarak su, elektrik ve dogalgaz baglanabilir.

Yap1 Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmis yikim

kararlari ile tahsil edilemeyen idari para cezalar iptal edilir.

Yap1 ruhsati alip da yapir kullanma izin belgesi almamis veya yap1 ruhsati
bulunmayan yapilarda, Yap:t Kayit Belgesi ile maliklerin tamaminin
muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda umumi hizmet alanlarina denk
gelen alanlarin terk edilmesi halinde yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin
cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda, ikinci fikrada

belirtilen bedelin iki kat1 6denir.

Besinci fikra uyarinca kat miilkiyetine gecilmis olmasi 6306 sayili Kanunun ek 1

inci maddesinin uygulanmasina engel teskil etmez.

Yapr Kayit Belgesi alinan yapilarin, Hazineye ait tasinmazlar iizerine insa
edilmis olmasi halinde, bu tasinmazlar Bakanliga tahsis edilir. Yap1 Kayit Belgesi
sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerinin talepleri lizerine tasinmazlar
Bakanlik¢a rayi¢ bedel iizerinden dogrudan satilir. Bu durumda elde edilen
gelirler bu maddenin ikinci fikrasina gore genel biitceye gelir kaydedilir. Ayrica
bu gelirler hakkinda 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz
Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanunun 5 inci maddesinin besinci fikrasi hiikmii

uygulanmaz.

Yap: Kayit Belgesi alinan yapilarin belediyelere ait tasinmazlar lizerine insa
edilmis olmasi halinde, Yap1 Kayit Belgesi sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi
haleflerinin talepleri tlzerine bedeli ilgili belediyesine 6denmek kaydiyla

tasinmazlar rayic¢ bedel lizerinden belediyelerce dogrudan satilir.
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Uciincii kisilere ait 6zel miilkiyete konu tasinmazlarda bulunan yapilar ile
Hazineye ait sosyal donati icin tahsisli araziler lizerinde bulunan yapilar bu

madde hiikiimlerinden yararlandiriimaz.

Yapr Kayit Belgesi, yapinin yeniden yapilmasina veya kentsel doniisim
uygulamasina kadar gecerlidir. Yapt Kayit Belgesi diizenlenen yapilarin
yenilenmesi durumunda yiirtrliikte olan imar mevzuati hiikiimleri uygulanir.

Yapinin depreme dayanikliligi hususu malikin sorumlulugundadir.

Bu madde hiikiimleri, 18/11/1983 tarihli ve 2960 sayili1 Bogazi¢ci Kanununda
tanimlanan Bogazici sahil seridi ve 6ngoriinim bolgesi icinde ekli kroki ile
listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen alan ile istanbul tarihi yarimada icinde
ekli kroki ile listede sinir ve koordinatlar1 gosterilen alanlarda ve ayrica
19/6/2014 tarihli ve 6546 sayili Canakkale Savaslar1 Gelibolu Tarihi Alan
Baskanlig1 Kurulmasi1 Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin (e)

bendinde belirlenmis Tarihi Alanda uygulanmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bakanlik ve Maliye Bakanlig1

tarafindan miistereken belirlenir.”
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EK B. Yargitay 8. Hukuk Dairesi Kiraci Karar Ornegi

T.C. YARGITAY 8. HUKUK DAIRESI
E.2017/1881,K.2017/4519, T. 28.3.2017

OZET : Dava, kira alacaginin tahsili i¢in baslatilan takibe itirazin kaldirilmasi ve

tahliye istemlerine iliskindir.

Davaci alacakl tarafindan kira 6demesi olarak kabul edilmeyen flciinct Kisi
adina yapilan Odemeler davali kiraciy1 borg¢tan kurtarmayacagindan,
mahkemece bu husus dikkate alinarak sonucuna gore karar verilmesi
gerekirken, davaci tarafca kabul edilmeyen anilan 6demenin takip konusu kira
alacagina dair oldugu kabul edilerek yazili sekilde davanin kismen kabuliiyle

davalinin itirazinin kismen kaldirilmasina karar verilmesi dogru degildir.

DAVA : Taraflar arasinda goriilen ve yukarda acgiklanan davada yapilan
yargillama sonunda Mahkemece, davanin kismen kabuliine karar verilmis olup
hiikmiin davaci vekili tarafindan temyiz edilmesi ilizerine, Dairece dosya

incelendi, geregi diistiniildii:

KARAR : Davaca alacakli, 10.02.2014 tarihli sozli kira akdine dayanarak
03.06.2015 tarihinde haciz ve tahliye talepli olarak baslattig1 icra takibi ile aylik
541,00 TL'den 2014 yili Subat ayindan, 2015 yili Nisan ayma kadarki kira
bedelleri karsiigr 8.115,00 TL kira alacaginin islemis faiziyle tahsilini istemis,
6deme emri davali bor¢luya 16.06.2015 tarihinde teblig edilmistir. Davali bor¢lu
23.06.2015 tarihli itiraz dilek¢esinde, herhangi bir borcu bulunmadigini

bildirerek borcun tamamina, faize ve ferilerine itiraz etmistir.

Davac alacakh Icra Mahkemesi'ne bagvurarak itirazin kaldirilmasi ve tahliye

isteminde bulunmustur.

Davali borg¢lu, davaci ev sahibine iddia edildigi gibi kira borcu bulunmadigini,

kira sozlesmesini 10.02.2014 tarihinde yaptiklarini ve bu tarihten baslamak
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tizere 2 yillik kira borcunu ev sahibinin annesinin banka hesabina yatirdigini,

zamaninda kira borcunu 6dedigini bildirerek davanin reddini savunmustur.

Mahkemece, lglincii kisi tarafindan davacinin annesi adina 6.963,25 TL
o6demede bulunuldugu, takibe konu edilen kira alacagina dair olarak yapilan bu
6deme mahsup edildikten sonra davali bor¢lunun davaci alacakhya 1.151,75 TL
asil alacak ve 20,48 TL islemis faiz borcunun kaldigi, davali bor¢lu tarafindan
geri kalan kira borcunun édendigine dair i[IK.nun 269/c maddesindeki sartlar
tasiyan bir 0deme belgesi ibraz edilemedigi gerekcesiyle davanin kismen
kabuliiyle davalinin 1.151,75 TL asil alacak ile 20,48 TL islemis faiz alacagi
olmak iizere toplam 1.171,67 TL alacaga yonelik yapmis oldugu itirazin
kaldirilmasina ve kiralananin tahliyesine karar verilmis, karar davaci vekili

tarafindan temyiz edilmistir.

Dava, kira alacaginin tahsili icin baslatilan takibe itirazin kaldirilmasi ve tahliye
istemlerine iliskindir.

Davali kirac1 yargilama asamasinda, kira s6zlesmesinin baslangi¢ tarihinden
itibaren 2 yillik kira bedelinin davacinin annesi hesabina yatirildigini, bu sekilde
2 yilik kira borcunu oOdedigini savunmus ve 6deme dekontunu dosyaya
sunmustur. Buna gore; 10.02.2014 tarihinde davacinin annesi hesabina “ ..'iln
oglu ..'a ait 2 senelik konut kira bedeli” agiklamasi ile 7.000,00 TL 6deme
yapildigi anlasilmaktadir. Kira bedeli aksi kararlastirilmadik¢a kiraya verene
o0denmesi gereken borg¢lardan olup tgiincii kisiye yapilan 6deme Kkiraciy:
borcundan kurtarmaz. Bu sebeple davaci alacakh tarafindan kira 6demesi
olarak kabul edilmeyen ticiincii kisi adina yapilan 6demeler davali kiraci sirketi
bor¢tan kurtarmaz. Bu sebeple mahkemece bu husus dikkate alinarak sonucuna
gore karar verilmesi gerekirken, davaci tarafca kabul edilmeyen anilan
O0demenin takip konusu kira alacagina dair oldugu kabul edilerek yazil sekilde
davanin kismen kabuliiyle davalinin itirazinin kismen kaldirilmasina karar

verilmesi dogru degildir.

SONUC : Yukarida agiklanan sebeplerle davaci vekilinin temyiz itirazlarinin

kabuliiyle 6100 Sayili HMK.ya 6217 Sayili Kanunla eklenen gecici 3. madde
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hiitkmii gozetilerek HUMK.nun 428. maddesi uyarinca BOZULMASINA, taraflarca
iIK'nun 366/3. maddesi geregince Yargitay Daire ilaminin tebliginden itibaren
ilama kars1 10 giin icinde karar diizeltme isteginde bulunulabilecegine ve pesin
harcin istenmesi halinde temyiz edene iadesine, 28.03.2017 tarihinde

oybirligiyle karar verildi.
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EK C. Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik Taslag:

TASINMAZ TICARETI HAKKINDA YONETMELIK TASLAGI

BIRINCI BOLUM

Amag, Kapsam, Dayanak ve Tanimlar

Amag
MADDE 1- (1) Bu Yonetmeligin amaci tasinmaz ticaretine iliskin usul ve esaslari

diizenlemektir.

Kapsam

MADDE 2- (1) Bu Yonetmelik; tasinmaz alim satimi ve kiralanmasina aracilik
eden gercek veya tiizel kisi tacirler ile esnaf ve sanatkarlarin mesleki
faaliyetlerini, yetki belgesinin verilmesi, yenilenmesi ve iptaline iliskin usul ve
esaslari, tasinmaz ticaretiyle istigal eden isletmelerde aranan sartlari, bu
isletmelerin faaliyetlerine iligkin ytkimliliiklerini ve Bakanlik, yetkili idareler
ile ilgili diger kurum ve kuruluslarin tasinmaz ticaretine iliskin gorev, yetki ve

sorumluluklarini kapsar.

Dayanak
MADDE 3- (1) Bu Yonetmelik, 14/1/2015 tarihli ve 6585 sayili Perakende
Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanunun 16 nc1 maddesinin birinci fikrasinin

(b) bendine dayanilarak hazirlanmistir.

Tanimlar

MADDE 4- (1) Bu Yonetmeligin uygulanmasinda;

a) Bakanlik: Giimriik ve Ticaret Bakanligini,

b) Hizmet sézlesmesi: 6 nc1 maddenin birinci fikrasinin (¢) bendinde sayilan
kisiler ile is sahibi arasinda diizenlenen ve belli bir {licret karsiliginda tasinmaz
alim satimina veya kiralanmasina aracilik hizmeti verilmesini 6ngoren
sozlesmeyi,

c) Il midiirliigii: Ticaret il midiirliigiini,
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¢) Is sahibi: Tasinmazin miilkiyetine sahip gercek veya tiizel kisileri veya bu
kisilerin yetkili temsilcilerini,

d) Isletme: Tasinmaz ticaretiyle istigal eden ticari isletme ile esnaf ve sanatkar
isletmesini,

e) Kanun: Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanunu,

f) Mesleki yeterlilik belgesi: 21/9/2006 tarihli ve 5544 sayili Mesleki Yeterlilik
Kurumu Kanununun 22 nci maddesi ¢ergevesinde verilen belgeyi,

g) Tasinmaz: 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil Tirk Medeni Kanununun 704
incli maddesinde belirtilen tasinmaz miilkiyetine konu olan arazi ve kat
miilkiyeti kiitiiglinde kayith bagimsiz boliimleri,

g) Tasinmaz ticareti: Tasinmaz alim satimi ve pazarlanmasi ile kiralanmasina
iliskin aracilik faaliyetleri biitiiniint,

h) Yetki belgesi: Tasinmaz ticaretiyle istigal edilebilmesi i¢in ticari isletmeler ile
esnaf ve sanatkar isletmeleri adina diizenlenen belgeyi,

1) Yetkili idare: Isyeri agma ve calisma ruhsatini vermeye yetkili belediye veya il
0zel idareleri ile diger idareleri,

ifade eder.

[KINCI BOLUM
Yetki, Yeterlilik ve Bilgi Sistemi

Tasinmaz ticaretiyle istigal edebilecek kisiler ve yetki belgesi

MADDE 5- (1) Tasinmaz ticareti, isletmesi adina yetki belgesi alan tacirler ile
esnaf ve sanatkarlar tarafindan yapilir.

(2) Yetki belgesi, isletmenin bulundugu yerdeki il midurligi tarafindan verilir,
yenilenir ve iptal edilir.

(3) Yetki belgesi, her bir isletme icin ayr1 ayr1 diizenlenir ve devredilemez.

(4) Yetki belgesinin gecerlilik siiresi bes yildir.

(5) Yetki belgesi isletmenin herkes tarafindan kolaylikla goriilebilen bir yerine

asilir.

Yetki belgesi verilmesinde aranan sartlar

MADDE 6- (1) Isletmeye yetki belgesi verilebilmesi icin;
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a) 12 nci maddede belirtilen sartlarin tasinmasi,

b) Esnaf ve sanatkarlar odasina, ticaret ve sanayi odasina veya ticaret ve
sanayi odalarinin ayr1 kuruldugu yerlerde ticaret odasina kayith olunmas;,
c) Gelir veya kurumlar vergisi miikellefi olunmasi,
¢) Gergek kisi tacirler ile esnaf ve sanatkarlarin kendilerinin, ticaret sirketleri ile
diger tuzel kisi tacirlerin temsile yetkili kisilerinden en az birinin, subelerde ise
sube miidiiriiniin;
1) On sekiz yasini doldurmus olmas;,
2) En az lise mezunu olmas;,
3) Mesleki yeterlilik belgesine veya emlak yonetimine iliskin 6n lisans
diplomasina sahip olmasi,
4) iflas etmemis veya iflas etmis olsa bile itibarini yeniden kazanmis olmasi,
5) Konkordato ilan etmemis olmasi,
6) Kasten islenen bir suctan dolayr affa ugramis olsalar dahi devletin
giivenligine, Anayasal diizene ve bu diizenin isleyisine, milli savunmaya ve
devlet sirlarina karsi suclar ile casusluk, zimmet, irtikap, riusvet, hirsizlik,
dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kotliiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat
karistirma, edimin ifasina fesat karistirma, suc¢tan kaynaklanan malvarhgi
degerlerini aklama, teroriin finansmani, kagakgilik, vergi kagake¢iligi veya haksiz
mal edinme suclarindan hiikiim giymemis ya da ticaret ve sanat icrasindan

hiilkmen yasaklanmamis olmasi, gerekir.

(2) Bakanlik, yetki belgesi verilmesi i¢cin mesleki egitim sarti getirmeye ve bu
egitime iliskin usul ve esaslar ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin gérislerini
alarak belirlemeye yetkilidir. Mesleki egitim, Bakanlk veya Bakanlik¢a uygun
goriilen Universite, kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslar1 ve mesleki

yeterlilik belgesi vermeye yetkili kurum ve kuruluslar tarafindan verilir.

Yetki belgesinin verilmesi
MADDE 7- (1) Yetki belgesi basvurusu, yetki belgesi verilmesinde aranan
sartlarin tasindigin gosteren belgeler ile birlikte yazili olarak yapilir. isletmenin

12 nci maddede belirtilen sartlar1 tasiyip tasimadigi, basvuru tarihinden
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itibaren yedi giin icinde il midurligi tarafindan bir tutanakla yerinde tespit

edilir.

(2) Ilgili kurum ve kuruluslarin elektronik bilgi sistemlerinden saglanabilen
belgeler, bu sistemlerden temin edilir ve isletme adina a¢ilan dosyada diger

basvuru evraki ile birlikte saklanir.

(3) Yetki belgesi verilmesinde aranan sartlar1 tasidigr anlasilan isletmelere,

basvuru tarihinden itibaren on giin icinde yetki belgesi verilir.

Yetki belgesinin yenilenmesi

MADDE 8- (1) Yetki belgesi, gecerlilik siiresinin sona ermesi veya icerigindeki
bilgilerden herhangi birinde degisiklik olmasi durumunda yenilenir.

(2) Yenileme basvurusu, yetki belgesi gecerlilik siiresinin sona ermesinden en
az otuz gun oOnce, yetki belgesinde yer alan bilgilerde degisiklik olmasi
durumunda ise degisikligin gerceklestigi tarihten itibaren yedi gilin icinde
yapilir.

(3) Posta yoluyla yapilan yenileme basvurusu gecersizdir.

(4) Yetki belgesinin yenilenmesinde 7 nci maddede belirtilen usul ve esaslar
uygulanir. Ticaret unvaninin veya isletme adinin degismesi gibi nedenlerle yetki

belgesinin yenilenmesi durumunda degisikligin belgelendirilmesi yeterlidir.

Yetki belgesinin iptali

MADDE 9- (1) Yetki belgesi verilmesinde aranan sartlardan herhangi birinin
kaybedilmesi halinde bu durum, sartlarin kaybedildigi tarihten itibaren on bes
glin icinde isletme tarafindan yazili olarak il miidiirliigiine bildirilir. Bu bildirim
veya sartlarin kaybedildiginin il midurligiince tespiti iizerine yetki belgesi ayni
glin iptal edilir.

(2) Yetki belgesi iptal edilen isletme il miidiirligiince bes giin iginde yazil
olarak yetkili idareye bildirilir.
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Mesleki yeterlilik belgesi

MADDE 10- (1) 6 nc1 maddenin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirtilen kisiler
ile tasinmaz ticareti yapilan isletmede pazarlama ve satis personeli olarak
calistirilanlardan emlak ve emlak yonetimine iliskin 6n lisans mezunu olmayan
kisilerin mesleki yeterlilik belgesine sahip olmasi gerekir.

(2) Bakanlik, yetki belgesine sahip isletmelerce ¢alistirilmasi gereken mesleki
yeterlilik belgesine sahip asgari personel sayisi ile mesleki yeterlilik belgesinde
yer alan ve ulusal yeterliligin yapisini olusturan se¢meli birimleri belirlemeye
yetkilidir.

(3) Mesleki yeterlilik belgesine iliskin diger hususlarda 5544 sayili Kanun ve

ikincil mevzuatindaki hiikiimler uygulanir.

Tasinmaz Ticareti Bilgi Sistemi ve ilan

MADDE 11- (1) Yetki belgesi ve mesleki yeterlilik belgesinin takip ve kontrolii
amaciyla Bakanlik tarafindan Tasinmaz Ticareti Bilgi Sistemi olusturulur.

(2) Yetki belgesi verilen ve iptal edilen isletmeler il miidiirliiklerince, mesleki
yeterlilik belgesi onaylanan ve iptal edilen kisiler Mesleki Yeterlilik Kurumunca
ayn1 giin, Bakanlikca gerekli goriilen diger bilgiler ise ilgili kurum ve
kuruluslarca Bakanligin belirledigi stire icinde Tasinmaz Ticareti Bilgi Sistemine
islenir.

(3) Yetki belgesine sahip isletmelerin glincel listesi Bakanlifin internet
sayfasinda ilan edilir.

(4) Tasinmaz Ticareti Bilgi Sistemi ihtiya¢c duyulan diger bilgi sistemlerine

entegre edilir.

UcUNCU BOLUM
Faaliyetlere iliskin Yiikiimliiliikler

isletmelerde aranan sartlar

MADDE 12- (1) isletmelerde asagidaki sartlar aranir:
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a) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 2 nci maddesinde
tanimlanan bagimsiz boliim niteliginde olmasu.

b) En az otuz metrekare biiytikliige sahip olmasi.

c) icinde idari biiro ve kabul yeri ile 14 {incii maddenin birinci fikrasinin (k)
bendinde belirtilen dosyalama isleminin fiziksel olarak yapilmasi durumunda
arsiv b6limi bulunmasu.

¢) Hizmetin diizenli, sistemli ve hizli bir sekilde verilmesini saglayacak miktar
ve Ozellikte masa, dolap, koltuk ve benzeri malzeme ile bilgisayar, internet,
telefon, tarayici ve faks gibi teknik donanima sahip olmasi.

d) Tasinmazin gosterilmesi gibi isletme faaliyetlerinde kullanilmak iizere
miilkiyeti isletmeye ait veya isletme adina kiralanmis yeterli sayida tasit

bulundurulmasa.

Tasinmaz ticaretine konu hizmetler

MADDE 13- (1) Tasinmaz ticaretiyle istigal edenler asagidaki hizmetleri
verebilir:

a) Tasinmaz alim satimi ve kiralamasi konusunda pazarlama faaliyetinde
bulunmak ve aracilik yapmak.

b) Allm satim ve kiralamaya konu tasinmazla ilgili inceleme, arastirma,
raporlama ve danismanlik yapmak.

c) Is sahibinin talebi halinde tasinmazin rayic satis veya kira bedelini tespit
etmek.

¢) Aracilik islemlerine iligkin diger hizmetleri ytirtitmek.

Tasinmaz ticaretinde uyulacak ilke ve kurallar

MADDE 14- (1) Tasinmaz ticaretiyle istigal edenler:
a) Tasinmaz ticaretine yonelik hizmet verilen isletmede, tasinmaz ticaretine
konu hizmetler disinda ticari faaliyette bulunamaz.
b) isletme tabelas1 ve basii evraki dahil olmak iizere faaliyetleri sirasinda

meslegini tanimlayan ibareler disinda herhangi bir ibare kullanamaz.
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c) Verdigi hizmet nedeniyle edindigi bilgi ve belgeleri, hizmet s6zlesmesinde
belirtilen esaslar disinda ac¢iklayamaz ve kullanamaz.

¢) Hizmet sunarken ahlaka uygun, adil, diirtist, 6zenli ve makul bir sekilde
hareket eder; yaniltic1 bilgi veremez.

d) Haksiz ve hukuka aykir1 davranis ve ticari uygulamalarda bulunamaz.

e) Hizmet verdigi kisilerin alim satim ve kiralama tercihlerini etkileyecek
nitelikteki bilgileri gizleyemez.

f) Hizmet verdigi kisilerin menfaatlerine aykir1 davranista bulunamaz.

g) Hizmet verdigi Kkisileri yasa dis1 olan ve diiriist veya etik olmayan
uygulamalara tesvik edemez.

g) Hizmet verdigi kisilere tehditkar davranislarda bulunamaz veya taciz edici
taktikler uygulayamaz.

h) Hizmet verdigi kisilere belge imzalatmadan 6nce bu belgeleri okumalari i¢in
yeterli stre verir, belgelerde yer alan hiikiimleri agiklar ve imzalanan belgelerin
birer suretini bu Kisilere teslim eder.

1) Aldig1 her teklifi ve kars: teklifi, hizmet verdigi kisilere dogru ve objektif bir
sekilde en kisa stlirede sunar.

i) Tasinmazin satilmasi veya kiralanmasi ya da satis veya kiralamadan
vazgecilmesi yahut hizmet soézlesmesinin feshedilmesi durumunda iki giin
icinde reklam ve ilan faaliyetine son verir.

j) Tasinmazin satilmasi veya kiralanmasina yonelik yazili ya da gorsel tiim ilan
ve reklamlarinda; satis veya kiralama kosullar1 gibi konularda hizmet
sozlesmesine ve is sahibinin isteklerine uygun hareket eder.

k) Tasinmazin satilmasi veya kiralanmasina yonelik ilan ve reklamlarinda, adres
ve tapu bilgileri hari¢ olmak tlizere 15 inci maddenin tgciinci fikrasinin (b)
bendinde belirtilen bilgiler ile iletisim bilgisine ve yetki belgesi numarasina
kolay okunabilir bir sekilde yer verir.

1) Her bir hizmet s6zlesmesi icin fiziksel olarak veya elektronik ortamda dosya
olusturur. Hizmet s6zlesmesini ve bu sozlesme cercevesinde verilen hizmetler
kapsaminda diizenlenen belgeleri dosyasinda en az bes y1l siireyle saklar.

m) Tasinmazin tanitimina yonelik gazete ilani, el kitap¢igi, katalog gibi unsurlar
ile fotograflari, vaziyet plan1 ve imar durumuna iliskin belgeleri isletmesinde

bulundurur.
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Hizmet s6zlesmesi

MADDE 15- (1) Tasinmaz ticaretine yonelik hizmetler, is sahibi ile isletme
arasinda yazili sekilde yapilan hizmet s6zlesmesine dayanilarak verilir.

(2) Hizmet sozlesmesi birer niishasi taraflarda kalacak sekilde en az iki niisha
olarak diizenlenir.

(3) Hizmet s6zlesmesinde asgari olarak asagidaki bilgilere yer verilir:

a) Yetki belgesine sahip isletmenin yetki belgesi numarasi, iletisim bilgileri,
temsile yetkili kisisinin ad1 soyadi ve imzasi; is sahibinin adi soyadi, T.C. kimlik
numarasl, iletisim bilgileri ve imzasi, is sahibinin tiizel kisi olmasi durumunda
tiizel kisinin unvani ve iletisim bilgileri ile temsile yetkili kisisinin ad1 soyadi ve
imzasl.

b) Hizmet s6zlesmesine konu tasinmazin;

1) Imar ve iskdn durumu,

2) Tapu kaydi bilgileri, cinsi ve adresi,

3) Buyukligu ve fiili kullanim durumu,

4) Cephe ve manzara gibi konum 6zellikleri,

5) Dolmus, otobiis ve metro gibi toplu tasima araglarinin duraklarina mesafesi,
6) Okul, ibadethane, hastane ve alisveris merkezi gibi yerler ile sinema, tiyatro,
park ve piknik alani gibi sosyal alanlara mesafesi,

7) Konut ve isyerleri icin oda, salon, banyo, tuvalet ve balkon sayisi ile bunlarin
biiyiikliikleri; mutfak, dus kabini ve dolap muhteviyati; parke ve dogramalar ile
elektrik, su, dogalgaz, telefon ve uydu tesisatinin durumu gibi i¢ 6zellikleri,

8) Konut ve isyerleri i¢in apartman, site, bina veya miistakil olma durumu; blok,
kat ve her bir kattaki daire sayisi; hidrofor, su deposu, 1sitma sistemi, yangin
merdiveni ve asansor ile acik ve kapali otopark durumu; giivenlik, futbol,
basketbol, ylizme ve benzeri spor alanlari ile cocuk parkinin olup olmadig gibi
dis ozellikleri,

9) Araziler i¢in hisse, emsal ve gabari bilgileri ile tizerinde ekili ve dikili tirtin
bulunup bulunmadig.

10) Uzerinde ipotek, haciz ve benzeri kisitlamalarin bulunup bulunmadig,

11) Krediye uygunluk durumu,
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¢) 20 nci maddenin birinci fikrasi ¢ercevesinde belirlenen hizmet bedeli orani
veya ayni maddenin ikinci fikrasi cergevesinde belirlenen hizmet bedeli.
¢) Isletme tarafindan verilecek hizmetin niteligi ve kapsamu.
d) Hizmet so6zlesmesinin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumunda
uygulanacak cezalar ile taraflarin diger mali ve hukuki sorumluluklari.

e) Sozlesmenin siiresi.

f) Taraflarin tebligat adresleri.

Alim satima aracilik s6zlesmesi

MADDE 16- (1) isletmenin verdigi alim satima aracilik hizmeti sonucunda is
sahibi, alic1 ve isletme arasinda alim satima aracilik s6zlesmesi diizenlenir.

(2) Bu sozlesmede asgari olarak asagidaki bilgilere yer verilir:

a) Yetki belgesine sahip isletmenin yetki belgesi numaras, iletisim bilgileri,
temsile yetkili kisisinin ad1 soyad1 ve imzasi; is sahibi ile alicinin adi1 soyads, T.C.
kimlik numarasy, iletisim bilgileri ve imzas, is sahibi ve alicinin tiizel kisi olmasi
durumunda tiizel kisinin unvani ve iletisim bilgileri ile temsile yetkili kisisinin
adi soyadi ve imzasi.

b) Tasinmazin tapu kaydi bilgileri, cinsi ve adresi.

c) Tasinmazin satis bedeli ve bu bedelin 6denme yontemi.

¢) Baglanma veya cayma parasi 6denip 6denmeyecegi ile 6demenin sekli ve
sartlar.

d) Satis bedeli tUlzerinden hizmet sozlesmesinde belirtilen orana gore
hesaplanan hizmet bedeli ve bu bedelin is sahibi ile alic1 arasindaki paylasim
usulii.

e) Tapu harc1 ve doner sermaye hizmet bedelinin is sahibi ile alic1 arasindaki
paylasim usulii.

f) Isletmenin iizerine diisen edimleri yerine getirmesine ragmen taraflardan
herhangi birinin hukuken hakli bir sebebi olmaksizin alim satima aracilik
sozlesmesinden caymasi durumunda, cayan tarafin hizmet bedelinin yiizde

onunu 6demekle ytlikiimlii olacagi hususu.
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g) Sozlesmenin uygulanmasindan dogan uyusmazliklarda hangi il mahkeme ve
icra dairelerinin yetkili oldugu hususu ile 6ngoriilmesi halinde taraflarin diger

hukuki ve mali sorumluluklari.

Kiralamaya aracilik s6zlesmesi

MADDE 17- (1) Isletmenin verdigi kiralamaya aracihk hizmeti sonucunda is
sahibi, kiraci ve isletme arasinda kiralamaya aracilik sozlesmesi diizenlenir.

(2) Bu s6zlesmede asgari olarak asagidaki bilgilere yer verilir:

a) Yetki belgesine sahip isletmenin yetki belgesi numaras, iletisim bilgileri,
temsile yetkili kisisinin ad1 soyadi1 ve imzasi; is sahibi ile kiracinin adi soyadi,
T.C. kimlik numarasj, iletisim bilgileri ve imzasi, is sahibi ve kiracinin tiizel kisi
olmasi durumunda tiizel kisinin unvani ve iletisim bilgileri ile temsile yetkili
kisisinin ad1 soyadi ve imzasi.

b) Tasinmazin tapu kaydi bilgileri, cinsi, adresi ve 6zellikleri.

c) Tasinmazin kira bedeli ile kira bedelinin yillik artis orani ve 6denme y6ntemi.
¢) Baglanma veya cayma parasi 6denip 6denmeyecegi ile 6deme sekli ve sartlari.
d) Hizmet bedeli ve bu bedelin is sahibi ile kirac1 arasindaki paylasim usulii.

e) Isletmenin iizerine diisen edimleri yerine getirmesine ragmen taraflardan
herhangi birinin hukuken hakli bir sebebi olmaksizin kiralamaya aracilik
sozlesmesinden caymasi durumunda, cayan tarafin hizmet bedelinin tamamini
o0demekle yiikiimlii olacagi hususu.

f) S6zlesmenin uygulanmasindan dogan uyusmazliklarda hangi il mahkeme ve
icra dairelerinin yetkili oldugu hususu ile 6ngériilmesi halinde taraflarin diger

hukuki ve mali sorumluluklari.

Hizmet ortaklig1 s6zlesmesi

MADDE 18- (1) Isletme, hizmet sézlesmesinde yer almasi kosuluyla hizmetin
ortak verilmesi hususunda baska bir veya birden fazla isletme ile hizmet
sozlesmesinin konusuna yonelik ortak calisma yiirtitebilir.

(2) Hizmet ortakhig1 s6zlesmesi yazili olarak yapilir. S6zlesmede asgari olarak

asagidaki bilgilere yer verilir:
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a) Isletmelerin yetki belgesi numarasi, unvan ve iletisim bilgileri ile temsile
yetkili Kisisinin adi, soyadi1 ve imzasi.

b) S6zlesmenin konusu.

c) Hizmet bedelinin paylasilma usul.

¢) Taraflarin hak ve ytikimliliikleri.

(3) Isletme tarafindan, hizmet ortakligi sézlesmesinin diizenlendigi giin is
sahibine bilgi verilerek bu sdzlesmenin bir 6rnegi diizenlenme tarihinden
itibaren iki is glini icinde is sahibine gonderilir. Gonderime iliskin ispat

yukimliiligi gonderimi yapan isletmeye aittir.

Tasinmaz gosterme belgesi

MADDE 19- (1) Alim satimina veya kiralanmasina aracilik edilen tasinmazin
alic1 veya kiraciya gosterilmesi hizmeti, her bir tasinmaz icin ayr1 ayr tasinmaz
gosterme belgesi diizenlenmek suretiyle verilir.

(2) Tasinmaz gosterme belgesinde asgari olarak asagidaki bilgilere yer verilir:

a) Yetki belgesine sahip isletmenin yetki belgesi numarasi, iletisim bilgileri,
temsile yetkili kisisinin ad1 soyadi ve imzasi; alici veya kiracinin adi soyadi, T.C.
kimlik numarasi, iletisim bilgileri ve imzas, alic1 veya kiracinin tiizel kisi olmasi
durumunda tiizel kisinin unvani ve iletisim bilgileri ile temsile yetkili kisisinin
adi soyadi ve imzasi.

b) Tasinmazin tapu kaydi bilgileri, cinsi, adresi ve 6zellikleri.

c) Tasinmazin hangi amagla gosterildigi ve gosterilme tarihi.

¢) 20 nci maddenin birinci fikrasi ¢ercevesinde belirlenen hizmet bedeli orani
veya ayni maddenin ikinci fikrasi g¢ercevesinde belirlenen hizmet bedeli ile
taraflarin diger mali ve hukuki sorumluluklari.

(3) Tasinmazi gosterme hizmeti karsiliginda herhangi bir tlicret talep edilemez.
Ancak, tasinmaz ticareti ile istigal eden isletmenin bulundugu ilce sinir1 disinda
verilen tasinmaz gosterme hizmeti i¢in tasinmazin gosterildigi kisiden ulasim

masrafi talep edilebilir.

Hizmet bedeli
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MADDE 20- (1) Alim satim islemlerinde hizmet bedeli orani, alim satima aracilik
sozlesmesinde yer alan satis bedelinin yiizde ticiinden fazla olamaz.

(2) Kiralama islemlerinde hizmet bedeli, kiralamaya aracilik s6zlesmesinde yer
alan kira bedelinin bir aylik tutarindan fazla olamaz.

(3) Isletme, alim satima aracilk sézlesmesi veya Kkiralamaya aracilik
sozlesmesinin kurulmasiyla hizmet bedeline hak kazanur.

(4) Hizmet bedeli, is sahibi ile alici veya kiraci arasinda aksi yazili olarak
kararlastirllmadikga esit olarak paylastirilir.

(5) Hizmet so6zlesmesinde alim satima iliskin hizmet bedeli oranina yer
verilmemesi halinde bu bedel, alim satima aracilik sézlesmesinde yer alan satis
bedelinin binde besidir.

(6) Hizmet sozlesmesinde kiralamaya iliskin hizmet bedeline yer verilmemesi
halinde bedel talep edilemez.

(7) Alm satima aracilik sdzlesmesindeki satis bedelinin tasinmazin gercek
degerinin ¢ok tlizerinde oldugunun iddia edilmesi durumunda, tapuda beyan
edilen devir ve iktisap bedeli lizerinden hizmet bedeli hesaplanir ve édenir.

(8) Isletmenin iizerine diisen edimleri yerine getirmesine ragmen taraflardan
herhangi birinin hukuken hakli bir sebebi olmaksizin alim satim veya
kiralamadan caymasi durumunda cayan taraf; alim satim islemlerinde hizmet
bedelinin yilizde onunu, kiralama islemlerinde hizmet bedelinin tamamini
o6demekle yiikiimliidiir.

(9) Is sahibi, birden fazla isletmeyle aym tasinmaza yonelik ve ayn1 konuda
aracilik faaliyetinde bulunmasi konusunda anlasabilir. Bu durumda, alim satima
aracilik s6zlesmesi veya kiralamaya aracilik sézlesmesinde yetkilisinin imzasi
bulunan isletme hizmet bedeline hak kazanir.

(10) 18 inci madde cergevesinde ylriitillen ortak calisma sonucunda hak
kazanilan hizmet bedeli, alim satima aracilik soézlesmesi veya kiralamaya
aracilik so6zlesmesinde yetkilisinin imzasi bulunan isletmeye 6denir ve hizmet
ortaklig1 sozlesmesinde belirtilen usulde paylasilir. Bu sozlesmede hizmet
bedelinin paylasimi hususunda hiikiim bulunmamasi halinde bu bedel taraflar
arasinda esit olarak paylasilir.

(11) Tasinmazin hizmet sozlesmesinin siiresi icinde, tasinmaz goésterme

belgesini diizenleyen isletme bertaraf edilerek dogrudan is sahibinden satin
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alinmasi veya kiralanmasi durumunda bu alic1 veya kiraciya tasinmaz gésterme
belgesini diizenleyen isletme hizmet bedeline hak kazanir. Ayni alic1 veya
kiractya birden fazla isletme tarafindan tasinmaz gosterme belgesi
diizenlenmesi durumunda, bu fikra kapsaminda 6denmesi gereken hizmet
bedeli bu isletmeler arasinda esit olarak paylasilir.

(12) Yetki belgesinin iptali halinde, yetki belgesi sahibi isletmenin tiistlendigi
islere ait sozlesmeler feshedilmis sayilir. Bu islerden dolay:1 hizmet bedeli hakk:

dogmaz.

DORDUNCU BOLUM

Cesitli ve Son Hiikiimler

Ruhsatlandirma

MADDE 21- (1) Tasinmaz ticaretiyle istigal edecek isletmenin yetki belgesine
sahip olup olmadig isyeri agma ve calisma ruhsati verilmeden once yetkili
idareler tarafindan kontrol edilir ve yetki belgesi olmayan isletmelere ruhsat
verilemez.

(2) 9 uncu maddenin ikinci fikrasi uyarinca yapilan bildirim iizerine isletmeye

ait isyeri agma ve calisma ruhsati derhal iptal edilir.

Denetim ve ceza hikiimleri

MADDE 22- (1) Bakanlik, bu Ydnetmeligin uygulanmasi, uygulamada g¢ikan
sorunlar ve sikayetlerle ilgili olarak tasinmaz ticaretiyle istigal eden isletmeler
nezdinde denetim yapmaya yetkilidir. Bakanlik bu yetkisini il midirliikleri
araciligiyla da kullanabilir.

(2) Yetkili idareler, Bakanligin talebi lizerine tasinmaz ticaretiyle istigal eden
isletmeler nezdinde 6n inceleme mahiyetinde denetim yapmakla gorevlidir.

(3) Yetkili idareler tarafindan ikinci fikra kapsaminda yapilan denetimin
sonuglari, denetimin sonuglandig1 tarihten itibaren on bes giin icinde il

miidurligine bildirilir.
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(4) Bu Yonetmelige aykiri hareket edenler hakkinda Kanunun 18 inci
maddesinin birinci fikrasinin (g) bendinde Ongoriillen idari para cezasi
Bakanligin talebi tizerine yetkili idarelerce; denetime yetkili olanlara bilgi ve
belge vermeyen, eksik veren veya denetim elemanlarinin gorevlerini
yapmalarini engelleyenler hakkinda (h) bendinde 6ngoriilen idari para cezasi

ise Bakanlik¢a uygulanir.

Gegis hiikiimleri

GECICI MADDE 1- (1) Bu maddenin yiiriirlige girdigi tarih itibariyla tasinmaz
ticaretiyle istigal eden gercek veya tiizel kisi tacirler ile esnaf ve sanatkarlarin
bu faaliyetlerine devam edebilmeleri icin bu maddenin yurirlige girdigi
tarihten itibaren durumlarini on sekiz ay icinde, lise mezunu olma sart1 harig
olmak tlizere 6 nc1 maddenin birinci fikrasindaki sartlara uygun hale getirerek

yetki belgesi almasi gerekir.

Yururluk

MADDE 23- (1) Bu Yonetmelik yayimi tarihinde yiiriirliige girer.

Yuriitme

MADDE 24- (1) Bu Yonetmelik hiikiimlerini Glimriik ve Ticaret Bakani yiirtittir.
GENEL GEREKCE

14/1/2015 tarihli ve 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanunun 16’nc1 maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan gorev ve
yetki uyarinca, tasinmaz ticaretine iliskin usul ve esaslarin diizenlenmesi

amaciyla “Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmelik Taslag1” hazirlanmistir.

Taslak, tasinmaz alim satimi ve kiralanmasina aracilik eden gercgek veya tiizel

kisi tacirler ile esnaf ve sanatkarlarin mesleki faaliyetlerini, yetki belgesinin
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verilmesi, yenilenmesi ve iptaline iliskin usul ve esaslari, tasinmaz ticaretiyle
istigal eden isletmelerde aranan sartlari, bu isletmelerin faaliyetlerine iliskin
yukimliiliklerini ve Bakanlik, yetkili idareler ile ilgili diger kurum ve
kuruluslarin tasinmaz ticaretine iliskin gorev, yetki ve sorumluluklarini

kapsamaktadir.

Bu dogrultuda, Taslagin ilk béliimiinde 6ncelikle diizenlemenin amaci, kapsami
ve dayanag belirtilmis ve sonrasinda hizmet soézlesmesi, is sahibi, tasinmaz,
tasinmaz ticareti, yetki belgesi gibi Taslaga iliskin temel kavramlar

tanimlanmistir.

Taslagin ikinci boélimiinde, tasinmaz ticaretiyle istigal edebilecek Kkisilerin
nitelikleri belirtilerek yetki belgesinin verilmesi, yenilenmesi ile iptaline iliskin
detayli aciklamalara yer verilmis ve ayrica mesleki yeterlilik belgesi ile

Tasinmaz Ticareti Bilgi Sistemine iligskin hususlar diizenlenmistir.

Taslagin tclinci bolimiinde, tasinmaz ticareti yapilan isletmelerde aranan
sartlar ortaya konulmus, tasinmaz ticaretine konu hizmetler ile tasinmaz
ticaretinde uyulacak ilke ve kurallar belirlenmis, tasinmaz ticareti kapsaminda
diizenlenecek sozlesme ve belgeler ile hizmet bedeline yonelik diizenleme

yapilmistir.

Taslagin son bolimilinde ise tasinmaz ticareti yapilacak isletmelerde
ruhsatlandirma, uygulamada c¢ikan sorunlar ve sikayetlerle ilgili olarak
perakende isletmeler nezdinde Bakanligin denetim yetkisi, yetkili idarelerin
perakende isletmeler nezdinde yapacagl denetimlerin mahiyeti ile bu
kapsamdaki yetki ve sorumluluklar1 ve yapilan denetimler sonucunda dogacak
idari para cezalarinin uygulanma sekli diizenlenmistir. Ayrica, uygulamasi

hazirlik gerektiren hususlara iliskin gecis hiikiimlerine yer verilmistir.

Taslakta yer alan diizenlemelerin, Ulkemiz ekonomisinde onemli bir agirhig
bulunan ve olduk¢a genis bir kitleye hitap eden ancak sinirlarinin tam olarak

belirlenememesi sebebiyle uygulamada pek ¢ok sikintiya yol acan tasinmaz
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ticaretine yonelik faaliyetlerin yasal altyapiya kavusturulmasi suretiyle
tasinmaz ticaretinin belirli nitelikleri haiz olan tacirler ile esnaf ve sanatkarlar
tarafindan yapilmasini, bu meslekte nitelikli insan kaynagi yaratilmasini,
tasinmaz ticaretinin giivenli bir ortamda yapilamasini ve tasinmaz ticareti
yapilan isletmelerde hizmet kalitesi ile tiiketici memnuniyetinin arttirilmasini

saglamasi hedeflenmektedir.
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