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Milli Egitim Bakanlig: tarafindan gelistirilen moddiller;

Talim ve Terbiye Kurulu Baskanliginin 02.06.2006 tarih ve 269 sayili Karari ile
onaylanan, Meseki ve Teknik Egitim Okul ve Kurumlarinda kademeli olarak
yayginlastirilan 42 aan ve 192 dala ait cerceve Ogretim programlarinda
amaclanan mesleki yeterlikleri kazandirmaya yonelik gelistirilmis 6gretim
materyalleridir (Ders Notlaridir).

Moduller, bireylere mesleki yeterlik kazandirmak ve bireysel 6grenmeye
rehberlik etmek amaciyla grenme materyali olarak hazirlanmis, denenmek ve
gelistiriimek Uzere Mesleki ve Teknik Egitim Okul ve Kurumlarinda
uygulanmaya baslanmustir.

Moduller teknolojik gelismelere paralel olarak, amaglanan yeterligi
kazandirmak kosulu ile egitim 6gretim sirasinda gelistirilebilir ve yapilmasi
Onerilen degisiklikler Bakanliktailgili birime bildirilir.

Orglin ve yaygin egitim kurumlari, isletmeler ve kendi kendine mesleki yeterlik
kazanmak isteyen bireyler moduillere internet Uzerinden ulasilabilirler.

Basilmis moddller, egitim kurumlarinda 6grencilere Ucretsiz olarak dagitilir.

Moduller hichir sekilde ticari amacla kullamlamaz ve Ucret karsiliginda
satilamaz.
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ACIKLAMALAR

KOD 341TP0020

ALAN Pazarlama ve Per akende
DAL/MESLEK Emlak Komisyonculugu
MODULUN ADI Medek Bilgeleri ve Noter Islemleri

MODULUN TANIMI

Meslek standartlarin yerine getirmek ve noter mevzuatina
uygun olarak noter islemleri ileilgili bilgi ve becerilerin
kazandirildigi 6grenme materyalidir.

SURE 40/32
ON KOSUL
. Medlek standartlarin yerine getirmek ve noter mevzuatina

VISUISREILS uygun olarak noter islemlerini yapahilmek
Genedl Amag
Noter mevzuatina uygun olarak emlaklailgili noter iglemlerini
gerceklestirebileceksiniz.

MODULUN AMACI

Amaclar

1. Medek standartlarin yerine getirebileceksiniz.

2. Vekdletname alarak satis vaadi sbzlesmesini
yapabileceksiniz.

EGITiM OGRETIM
ORTAMLARI VE

Ortam: Sinif, tapu sicil mudurl g
Donamm: Form belgeler, bilgisayar, bilgisayar masasi, sarf

DONANIMLARI malzemeleri, yazici, projeksiyon, tepegoz
Modultn icinde yer alan her faaliyetten sonra, verilen 6l¢gme
araclan ile kazandiginmiz bilgi ve becerileri 6lgerek kendi
OLCME VE kendinizi degerlendireceksiniz.
DEGERLENDIRME Ogretmeniniz modul sonunda size 6l¢gme araci uygulayarak

modul uygulamalar1 ile kazandigimz bilgi ve becerileri
Olcerek degerlendirecektir.







GIRIS

Sevgili Ogrenci,

Ulkemizde emlak alamindaki kurallar ve mesleki standartlar yasalarla diizenlenmistir.
Ulkemizde emlak komisyonculugu ileilgili yasal diizenlemelerin yapilmasi, yeni kanunlarin
yurirlUge girmesiyle alandaki mesleklerin sayginlig: giderek artmigtir.

Ileride popliler mesleklerden biri olacak olan emlak komisyonculugunda elinizdeki
modul ile daha basarili olacaksimiz. Alacaginiz emlak komisyonculugu sertifikasi ile
mesl ektaglarimzin yaninda farkinizi yansitabileceksiniz.

iki yillik meslek yiiksek okuluna gegis yapabilecek ya da dort yillik fakilte igin
avanta] saglayacaksimiz. Ileride disiinilen emlak miisavirligi icin simdiden adim atmus
olacaksinz.

Elinizdeki modul ile alanimizda kullanilan emlak komisyonculugunda meslek bilgileri
ve noter islemleri ile ilgili terimler, tannmlar, kisatmalar, belgeler ve formlar size
sunulmaktadir.

Bu sayede okul uygulamalarinda, beceri egitimlerinizde ve sonraki meslek hayitimzda
ihtiya¢c duyacaginiz kavramlar, belgeler ve islemleri tamyacaksinz.

Bu konudaki mesleki bilgileri kazandiginiz takdirde emlak komisyonculugunda
meslek bilgileri ve noter islemleri ile ilgili islemleri kolay ve hizli bir sekilde
yapabileceksiniz.






OGRENME FAALIYETIi-1

AMAGC

Meslek standartlarin yerine getirebileceksiniz

ARASTIRMA
»  Emlak komisyonculugunun hangi teblig ile kurallar belirlenmistir? Arastirimz.
»  Bir emlak komisyoncusuna giderek hangi odaya bagli oldugunu 6greniniz.
»  Emlak komisyonculugunun ilkelerini aragtirimz.
»  Portfdy olusturmanin ne oldugunu size yakin bir emlak komisyoncusundan

ogreniniz.
1. MESLEK BILGILERI

Emlak komisyonculugu meslegini tam anlamiyla dizenleyen direkt bir yasa ve
diizenleme Tirk hukuk sisteminde mevcut degildir. Turk Ticaret Kanunu’ nun (TTK) 12.
maddesinin  12. bendi ile ticaret sicili nizamnamesinin  14. maddes “Tellalik,
komisyonculuk vesair tavassut (aracilik) islerini yapmak Uzere kurulan miesseselere
“ticarethane”, bunlar isletenleri de “ Tacir” olarak kabul etmistir.

Borclar Kanunu'nun 404. maddesinde “Gayrimenkul tdlalligi yazili olarak
yapilmadikca gegerli degildir.” denilmektedir. Bu sebeple TTK madde 12 hikimleri geregi
tellalik ve emlak komisyonculugu arasinda bir baglanti kurulmaktadhr.

Yine Bor¢lar Kanunu’ nun 404, 405, 406, 407 ve 409" uncu maddel erinde gayrimenkul
tellalimin yapacag: akdin sekli, alacag Ucret, calisma usulini kismen de olsa belirleyici
hikimler bulunmaktadir.

Ancak 507 say1l1 Esnaf ve Sanatkarlar Kanunu' nun 3153 sayili kanunla degisik 6" nci
maddes geregince kurulan, Esnaf ve Sanatkar ile Tacir ve Sanayiciyi Belirleme
koordinasyon Kurulunun 24/6/1997 tarih ve 9 nu.lh karar1 ile emlak komisyonculugu esnaf
ve sanatkarlar kollar1 arasinda Hizmetle ilgili meslek kollari bolimine dahil edilmistir. Bu
karar 22 Ocak 1999 tarih ve 23588 say1l1 Resmi Gazete' de yayimlanarak yurdrllige girmistir.
Bu kararin yarirlige girmesini takiben cesitli illerde Kamu kurumu niteliginde olan emlak
komisyoncular1 odalar1 kurulmaya baslamistir.

Kamu kurumu niteligindeki meslek kurulusu olan odalar; Anayasanin 135 maddesinde
belirtildigi Uzere belli bir meslege mansup olanlarin, misterek ihtiyaclarini karsilamak,
mesleki faaliyetlerini kolaylastirmak, meslegin genel menfaatlere uygun surette gelismesini
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saglamak, meslek mensuplarinin birbirleriyle ve hakla olan iliskilerinde giiveni hékim
kilmak Uzere medek disiplinini ve ahlakim korumak amaci ile kurulan kamu tizel
kisilikleridir.

Bugtinkil geldigimiz noktada emlak komisyoncularinin tek bir ¢ati atinda toplanmasi
mUmkin goriinmemekle birlikte bu durum, emlak komisyoncularinin ticaret odalarinda
bulunan emlak komisyonculari, meslek komitesi ve esnaf sanatkarlar binyesinde kurulan
emlak komisyonculugu odalarimin musterek calismalari sonucu kisa zamanda emlak
komisyoncularinin beklentileri dogrultusunda gerekli yasal dizenlemelerin yapilmasi icin bir
arada calismalarini gerektirmektedir.

Bu dogrultuda en son c¢ikan Sanayi ve Ticaret Bakanligindan “Mecburi Standart
Tebligi”, 08 Temmuz 2003 tarihli Resmi Gazete Sayi: 25162 ile meslek bilgileri ve gerekli
kosullar: dizenlenmistir.

1.1. Emlak Komisyonculugu

Tebligde emlak komisyonculugu; emlak alim, satim, kiralama vb. aracilik isleri
olarak tammlanmustir.

Emlak komisyoncusu ise; gercek hak sahiplerinin talebi Uzerine dizenlenen slreli
veyasiresiz is sbzlesmes yaparak tasinmazin alimi, satimu, rehin vb. aym hak tesisi gibi ttim
hukuki ve teknik islemleri ve kiralanmast konusunda aracilik eden ve kiralama sonrasi
hizmetleri yerine getiren, bu konularda gerektiginde damsmanlik, bilirkisilik ve
ekspertizligini yapan ve bunlarla ilgili olarak gerekli form, beyanname vb. belgeleri
doldurabilen, bu is ve islemleri kendi adina acilmis bir isi yerinde yapan kisi veya kurulusa
denir.

Baska bir tanim ise; “Emlak komisyoncusu tasinmaza iliskin sdzlesmenin
taraflarindan birini bulma (mevcut misteri portféyl, gazete ilam, tabela asmak, internette
yayinlamak), tasinmazi gostermek, nitelikleri hakkinda bilgi vermek, taraflari aydinlatmak
suretiyle akdin yapilmasinm hazirlamakla yokamitliga olan Kisidir, yaptigi is de emlak
komisyonculugudur.”

1.1.1. Emlak Komisyoncusu Olma Sarti

Emlak komisyoncusu, Ticaret Odasi veya Sanayi ve Ticaret Odasa veya Esnaf
Sanatkérlar Odasa bunyesinde kurulan Emlak Meslek Odalarinca dizenlenmis kurslara
katilmus ol malidhr.

Esnaf Sanatkérlar Odasi binyesinde kurulan Emlak Meslek Odalari bulunmadigi
yerlerde bu kurslar, Ticaret Odalar1 veya Sanayi Ticaret Odaarinca diizenlenir. Bu odalarin
bulunmadig: yerlerde ise bu kurdar Emlakgilik Meslegi Dernekleri tarafindan diizenlenir.



1.1.2. Emlak Komisyoncusunun Gorevleri

Emlak komisyoncusunun gorevlerini ikiye ayirabiliriz:

»  Kiralamave satis islemleri
»  Aracilik ve danmismanlik hizmeti islemleri

>  Kiralamave Satis islemleri K apsamindaki Gorevleri

M Usteri temsilcisi ve yardimci el emanlarin is dagilim,

Alan ¢alismas,

Y ayinlarin emlak ilanlarinin sayfalarimn incelenmesi,

M Usteri portfoyinde arz, talep yoninden degerlendirilmes,

Emlak kayitlarimn bilgisayar ortaminda giincel lestirilmesi,

Tasinmazin pazarlanmak Gzere hazir duruma getirilmesinin saglanmasi,
Tasinmazda oturan varsa gostermek i¢in randevularin alinmasi, pazarlama
stratgjisinin hazirlanmasi,

Y azili ve gorsel pazarlamateklifleri hazirlanmasi,

Ilan verilecek gayrimenkul Gin belirlenmesi,

Tasinmazin pazarlamasindaki  gidisat konusunda periyodik olarak
mUsteriye bilgi verilmesi,

Diger emlak komisyonculariyla ortak ¢alismalarin yuritilmesi,

Taraflarin bir araya getirilmesi,

Tapu islerineiliskin randevular aip islerin takip edilmesi,

Is veislemlerini yapabilmelidir.

»  Aracihk ve Damsmanhk Hizmeti Kapsamindaki Gorevleri

Sats,

Pazarlama,

Ipotek,

Kat irtifaki,

Kat milkiyeti kurma, ifraz (ayirma) ve tevhit (birlestirme),
Trampa(takas),

Cins degisikligi,

Hibe (bagislama)

Taksim (paylasim),

Tashih (duzeltme),

Aplikasyon(yer gosterme),

Harita ve belediyel erden bolge imar plam ¢ikarma,

Kadastro mudurltiklerinden roperli kroki ve ¢cap belges ama,
Vergi muafiyeti belgesini alma,

Veraset vergi dairelerinden ilisik kesme veyatemiz k&gich alma,
Emlak beyannamesi diizenleme,
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o Noterden satis vaadi sbzlesmesi yapma,
o Kiraakdi sizlesmesi yapma,

Is veislemlerini yapabilmelidir.

1.1.3. Emlak Komisyoncusunun Uymak Zorunda Oldugu Kurallar

Emlak komisyoncusunun meslekleilgili olarak uymak zorunda oldugu kurallar:

>
>

>

Isletmecilikleilgili kurallar

Calisanlarla ilgili kurallar (daha ayrintili olarak Personel istihdami ve Resmi
Acilis modilunde verilecektir.)

Hizmet ortamimin Ozellikleri ileilgili kurallar (Ofis yeri ve donatimi: modil inde
anlatilacaktir.)

Resim 1.2: Kurallara uymayanlari uyaralim.

1.1.3.1. isletmecilikle Tlgili Kurallar

>

Emlak komisyoncusu, ilgili mesek odasina kayithh olmali, emlak
komisyonculugu hizmetlerini meslek odasinca kullanima sunulan sbzlesmeyi
duzenleyerek vermeli ve emlak komisyonculugu disinda herhangi bir is
yapmamalidhr.

Hizmet verilen bolgenin kroki, vaziyet plani, maket, perspektif vb. tamtma
elemanlar1 emlak birosunun duvarinda veya uygun yerlerinde musterilerin
gorebilecegi sekilde teshir edilmeli, kiralik ve satilik tasinmazlarin 6zelliklerinin
belirtildigi ilan panosu dizenlenmeli, tasinmazlarin 6zelliklerinin misteriye
daha iyi tamtilmast icin brosiur, fotograf, video ¢ekimi, vaziyet plam, imar
durumu vb.den yararlamilmal ichr.

Emlak komisyonculugu ilgili meslek kuruluslarinca belirlenmis Gcret tarifesine

gore verilmeli ve komisyon Ucretlerinin oranlart ile yer gosterme hizmeti
karsiliginda herhangi  bir Ucret talebinde bulunulmayacagi misterinin
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gorebilecegi bir yere asiimalidir.

Emlak komisyoncusu, is yeri tabelasinda ve basili evraklarinda meslegini
tammlayan ibareler disinda herhangi bir yazi, sifat veya unvan kullanmamalidir.

Emlak komisyoncusu, verdigi hizmet dolayisiyla edindigi bilgileri sozlesme ile
belirlenen esaslar disinda kullanmamal1 ve agiklamamalidir.

Emlak komisyoncusu, verecegi ilanlardais yerinin adim belirtmelidir.

Emlak komisyonculugu hizmetleri, sozlesmede yer amasi kaydiyla yapilacak
yazili bir sbzlesme esasina goére subeleri veya misteri temsilcileri araciligiyla
verilebilir. Bu sizlesmede; hizmetin siiresi, Ucreti, yasal ve mali sorumluluklar
vb. hususlar yer amalidir.

Emlak komisyonculugu blrosunda haberlesme hizmetlerinin ylrlyebilmesi icin
telefon, faks ve bilgisayarla haberlesme ag:1 vb. bulunmalidir.

Tasinmazin misteriye yerinde gosterilebilmesi icin, emlak komisyonculugu
blrosuna ait tasit bulunmali veya bu hizmetin yerine getirilebilmesi icin
sozlesmeli bir imkan saglanmalidir.

Tasinmazin 6zelliklerinin belirtildigi tanitici ve bilgi verici yazili ve gorintdll
belgeler uyusmazlik hélinde hukuki belge 06zelligi tasiyacak sekilde
diizenlenmelidir.

Tasinmazlarda bulunan "Kiralik" veya"Satilik" ilanlar uzaktan fark edilebilecek
buyUklGikte olmalidir.

1.1.3.2. Cahsanlarlalgili Kurallar

>

Emlak komisyoncusu blrosunda, yeterli sayida eleman bulunmali, bu elemanlar
mal sahipleri ile misterileri bir araya getirdiklerinde, onlara hukuki ydnden
yeterli  bilgi verebilmeli ve mevzuatin gerektigi islemlerde yardimc
olabilmelidir.

Reklam, tamtim ve pazarlama ile ilgili elemanlar musteri iliskilerinde glvenilir
ve inandirict olmalidr.

1.1.4. Emlak Komisyonculugunun ilkeleri

Emlak komisyonculugunda meslegin ilkelerini 7 ana maddede toplayabiliriz:

>
>
>

Bilgili olma
Durustl Gk
Belgelendirme



Given verici olma

MUsteri dosyasi olusturma
Portféy olusturma(arastirma)
Satis islemi

YV VY

1.1.4.1. Bilgili Olma

Bilgi olmadan hangi dalda olursa olsun basarili olmak guctir. Ancak bilgili olunarak,
mesekle ilgili egitim alinarak ve arastirma yapilarak basariya ulasilabilir. Bilgili olmak icin
seminerlere ve forumlara katilmak, gazete ve dergilerdeki yayinlar takip etmek meslegin
getirdigi 6nemli kosullardir.

Televizyonda ekonomi dalindaki programlar ve ekonomi dergileri, borsa, repo ve
doviz piyasalarin yakindan takip edilmesi gerekir.

Emlak komisyoncusu, misterinin yatirinu here yapmasi gerektigini, hangi sartlarda
yapmas: gerektigi ve gayrimenkulin duraklama zamamimi daha iyi  bilir. Emlak
komisyoncusu imarin, tapunun, ¢apin, krokinin ne oldugunu ve harita okumanin nasil olmasi
gerektigini bilmelidir.

Resim 1.3: Bilginizi her zaman glincelleyiniz.

1.1.4.2. Durastluk
Durust olmak i¢in ilk 6nce agik olunmalidir.
Durutstlik ilkeleri icinde hareket edilerek migsteriye hizmet verilirse ve diristlik

gercek olaylara yansitildig takdirde o kisi kazarnilmis demektir. Ama ana amag meslegin
icerisinde o kisiyi kazanmaktan ileri giderek onun gevresini kazanmaktir.



Resim 1.4: Dirstlik kazandirir.

1.1.4.3. Belgelendirme

Alicr ve satici, mimkiinse aym anda ofiste bulusturulup pazarlik yapilmalidir. Ayrica
emlak komisyoncusu kendisinde bulunan yetki ve inisiyatif ile isin baglantisim kurabilir.
Emlak komisyoncusunun kaparo alabilmesi ancak iki tarafin ya da bir tarafin satici ve alici
anlaminda emlak komisyoncusu ile sbzlesme yapmasi ile mimkinddr.

Emlak komisyoncusu olaylart duyarak degil, yazarak degerlendirmelidir. Musteri
emlak ofisine geldigi zaman, emlak komisyoncusu konuyu incelemeli ve bizzat kendi gidip
rapor tutmalidir. Bu raporunu tutarken durtistlUk ¢ercevesinden ayrilmalidhr.

1.1.4.4. Sirdas olmak

Muesseseye kim gelirse gelsin kati suretle asagilayici gozle bakilmamalidir. Herkese
aym oranda deger verilmelidir. Kisilerin gorgi kuralari icinde karsilamp yine aym sekilde
ugurlanmalari gerekir.

Sirdas olmak, musteri disindaki kisilere bilgi vermemektir. Ofise aym anda 2-3 kisi
gelebilir. Bu yiizden ofisin en az iki bdlimden olusmasi gerekir. En az 65 m? lik bir aan
olmas: gerekir.

Musterilerle tek tek gorismek her zaman daha olumlu olmustur. Miracaat eden
mUsteri icin ya bir defter ya da rapor tutulmalidir. Bu raporda misterinin ne almak istedigi
yazilmal1 ve misteri hakkinda ayrintili bilgi verilmelidir. MUsterinin telefonlar: her ne sekil
ve sartta olursa olsun kesinlikle 3. sahislara verilemez, verilmemelidir.

1.1.4.5. Musteri Dosyas Olustur mak

Emlak ofisine bir musteri geldigi zaman form doldurmalidir. Mlracaat eden satici ise
gayrimenkul tin tim 6zellikleri, alici ise hangi sartlart aracigi yazilmalidir.

Emlak komisyoncusuna gelen gayrimenkuli, emlak komisyoncusu tapudan kontrol

etmeden satisa ¢ikarmamalidir. Topu islemlerine baslamadan 6nce eksper tapuya giderek
haciz, ipotek, serh var mi  kontrol eder. Cevre temizlik, emlak, elektrik, su, dogal gaz, site
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aidatlarint belirler, alict ve satictya tapudan ©6nce bu bilgileri verir, gerekirse ddemesi
saglanir. Cunku tapuya gidildigi zaman haciz, ipotek sufa hakki, izale-i suyu, tedbir ve hatta
bu bir arsaise 10 yada 20 yilligina baska firmaya kiralandigi gorulebilir.

Bu yizden emlak komisyoncusu, gelen evraki tapuya verilecek olan dahil birer
fotokopi cekip dosya icine koyarsa ileride mahkeme ile ilgili bir problem ciktiginda
dosyadan rahatlikla ilgili evraki bulabilir. Musteri ile ilgili emlak komisyoncusunun Ozel
gorusleri olahilir.

1.1.4.6. Portfoy Olustur mak

Emlak komisyoncusu portféylni olusturmak icin is yerine gelen musterileri, gazete
ilam ve tamdik vasitasiyla gok yonlu caba harcamalidir. Belediyeler, Universiteler, kara
yollar1, Bayindirlik ve iskan Bakanligi ve il imar Mudurlikleri ile iliskili olmali, musteri
yonlendirilmelidir.

1.1.4.7. Satis Islemi

Emlak komisyoncusu, bir emlakin satig1 aninda gerekli evraklart mutlaka musterinin
yaninda bulundurmalidir. Tapuda is yerini temsilen yetkili bir kisi akit amnda misteriye
eslik ederse, bu olay is yerinin misteriye verdigi degeri gosterir ve bu emlak komisyoncusu
her zaman takdir edilir.

1.2. MUsteri (Ahcl) - Mal Sahibi (Satic1)) — Emlak Komisyoncusunun
Yukumlalukleri

Gayrimenkul alim, satim, kiralama ve karsilig1 islemlerinde, alici (mUsteri), satici (ev
sahibi) ve emlak komisyoncusu Uglisunin yukamlultkleri vardir. Bu yukimlultkler yerine
getirilmedikce islemlerin  saglikli  bir sekilde yurdtilmess mumkin degildir. Bu
yukimlulUkleri inceleyelim.
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1.2.1. Mal Sahibinin Yukumlaltkleri

Satici yani mal sahibi, emlakin sahibidir.

Satici mutlaka sozlesme imzalamalidir. Sireli satilik emlak veya siiresiz satilik emlak
sbzlesmesini mutlak surette imzalamali1 ve bu sdzlesmelerin gerekliligini bilmelidir (Satilik
Emlak moduilinde 6rnekleri verilmistir.).

Emlak beyanim mutlaka vermelidir.

Satilacak olan yer kooperatif hisses ise kooperatif ileilgili olan belgeler verilmelidir.
Bu belgeler, ortaklik belgesi, bor¢ dokimi ve kooperatif merkezinin adres ve telefonlaridir.

Satici kooperatif ise; imza sirkileri; ticaret sicil belgesi; faaliyet belgesi ve son genel
kurul karar: verilmelidir.

Saticr sirket ise; imza sirkileri, ticaret sicil belgesi, faaliyet belgesi ve satis yetkis
belges verilmelidir.

Satic1 vekil ise vekaletnamesinin verilmesi gerekir. imzalanan szlesme geregi, satici
is bitiminde komisyonunu mutlaka vermeli ve hicbir problem ¢ikarmamalidir.

1.2.2. MUsterinin (Ahcimin) Yakamlalukleri

Alict (mUsteri), emlak komisyonculugu hizmetlerinden faydalanan kisi veya kuruma
denir.

Alict mutlaka sozlesme yapmalidir. Alim- satim sbzlesmesi, yer godsterme ve
komisyon taahhitnamesini mutlaka imzalamalidir (Emlak Kiralama modillinde ornegi
verilmigtir.).

Alic ve salicilar nifus cizdanlarini, resimlerini ve ikametgah adresini dogru olarak
vermelidir ( Resimler alti ay icinde ¢ekilmis olmalidir.)

Alic kooperatif ise; imza sirkileri, ticaret sicil belgesi, fadiyet belgesi ve son genel
kurul kararim mutlaka vermelidir.

Kooperatif devrinde alict musteri, ikametgah ilmihaberi, nifus clizdan sureti ve alt1 ay
icinde ¢ekilmis olan resmini vermelidir.

Alic sirket ise; imza sirkileri, ticaret sicil belgesi, faaliyet belgesi ve yetki belgesini
vermelidir. Alict vekil ise mutlaka vekaletname verilmelidir.

Alict sBzlesme geregi, islemlerin bitiminde hichir problem ¢ikarmadan komisyonunu
vermelidir.
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1.2.3. Emlak Komisyoncusunun Y dkumlulukleri

Alim satim - komisyon protokolini hazirlayarak taraflara imzalatmalidir. Araci
istenilen evraklar eksiksiz olarak toplamal1, bunlari hazir héle getirmelidir.

Alic ve saticiya gayrimenkul hakkinda tam ve dogru bilgi vermelidir.

Pazarlikta alic1 ve saticiyr mutlaka karsi karsiya getirmelidir. Eger pazarlama ve satis
yetkisi verilmis ise satis1 ve pazarlamay: araci (emlak komisyoncusu) gerceklestirebilir.

Satista yapilacak tapu islemlerini gerceklestirmelidir.
Emlaklailgili ilan vermelidir.

Kooperatif devirlerinde, kooperatif merkezindeki islemlerin, islemler sonuclamncaya
kadar takibini yapmali, kooperatif karar defterine ainan kararin fotokopisini (asl1 gibidir)
darak aiciyavermelidir.

Kiralamalarda kira kontratini usuliine uygun bir sekilde tanzim etmelidir ( 2 nisha
olarak duzenlenmelidir.).

Kat karsihigi islerde, noterden sozlesmeyi yaptirmali, gerektigi héllerde sozlesmeyi
tapuda tescil ettirmeli, kat irtifaki icin listeyi hazirlamali ve kat irtifakin kurmali, hisse devri
var ise tapuda devrini yapmali veinsaat teminat ipotegini koydurmalidir.

Araci tapuda yapilacak tim islemlerde alici ve satici ile beraber olmali, dnceden
gerekli evraklarin hazir olup olmadigi mutlaka kontrol etmelidir.

1.3. Emlak Musavirligi Kanun Tasaris

Suan tasar1 h@linde olan Emlak MUsavirligi Kanunu, emlake iliskin olarak her tarlQ
(milkiyet, tastnmaz rehini, irtifak hakk: gibi) ayni hak tesisine, degistirilmesine, devrine
iliskin veya Borclar Hukuku cercevesinde sbzlesme Ozgurliglince akdedilecek her tirlU
yasal sozlesmelerin yapilmasina (Borglar Kanunu anlaminda simsarlik niteliginde) aracilik
hizmetleri yaninda ayrica ve vekélet hizmetleri ile emlake iliskin konularda damsmanlik
hizmetlerinin gérilmesi faaliyetlerinden ibarettir.

Ayrica kamu tasinmazlarina iliskin olarak mevzuatin izin verdigi islemlerinde aym
nitelikte faaliyete konu olmasi mimkanddr.

Emlak musaviri: Kazang elde etme yolunda mesleki faaliyeti uyarinca emlake iliskin

(simsarlik sbzlesmesi nitdiginde) tam aracilik, vekalet ve damsmanlik isleri ile islemlerini
sbzlesme ile Ustlenen gercek vetiizel kisiler.

1.3.1. Emlak M Usaviri Olma Sartlari

Emlak misaviri olmasartlar ikiye ayrilir:
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»  Gened Kosullar

Turk vatandas1 olmak veya yabanci uyrugunda bulunmakla beraber TUrkiye' de
sanat ve ticaretini yuritmeye izinli olan kisi sifatim tagimak sarti ile medeni
haklar1 kullanma ehliyetine sahip olmak ve kamusal haklardan mahrum
bulunmamak asildir. H&kim hikmiuyle verilen yargisal rust kararlar: gecerlidir.

Emlak misaviri:

Iflas etmemis ya da iflas etmis olsa bile itibarim hilkkmen yeniden
kazanmus olmalidir.

Taksirli suglar hari¢ olmak zere agir hapis veya iki yildan fazla hapis
cezasiyla cezalandirilmamis olmal1 yahut affa ugranms veya tecil edilmis
olsdar hile basit ve nitelikli zimmet, irtikap, rdsvet, hirsizlik,
dolandincilik, evrakta sahtekérlik, inanci kétlye kullanma, yalan yere
tariklik, kagakcilik, hileli iflas, gorevi kottye kullanma, resmi ihale ve
alim satimlara fesat karistirma, kara para aklama, devlet sirlarim agiga
vurma, teror, vergi kagakciligi veya vergi kacakciliginaistirak suclarindan
hiukim giymemis olmalidhir.

Ceza veya disiplin sorusturmast neticesinde memuriyetten ¢ikaril mamis
olmalidir.

>  Ozel Kosullar

Emlak misaviri olmak icin en az 4 yillik fakilte, Tapu ve Kadastro
Medek Yiksek Okulu, Harita ve Kadastro Medek Yiksek Okulu ile
Emlak ve Emlak Yonetimi adi altinda yahut egitim programi mifredata
uygunluk saglayan alanlarda egitim aimak ya da emlak pazarlamas: ile
ilgili olan, en az iki yillik egitim veren yiiksek okul mezunu olmak

Stagj olarak ilgili odalarca verilecek (¢ aylik sertifika program: ve yine stz
konusu odaarca belirlenecek emlak misaviri yaninda Ug aylik uygulama
egitimini tamamlamis olmak

Emlak Musavirligi Sertifika Sinavini kazanmig olmak

Emlak Musavirligi Sertifikasini almis olmak

1.3.2. Tuketicinin Korunmast Hakkinda Mevzuat Hikumleri Uyarinca
Faaliyette Bulunma Y akumlulugu

Musterinin, emlak misavirinin sundugu hizmetleri ticari veya meseki olmayan
amaclar nedeniyle talebi hdlinde tiketicinin korunmas: hakkindaki mevzuat kapsaminda
hizmet verilmesi gerekir. Emlak misaviri bu konudaki mevzuata iligkin tim yukuml Gl tkler
konusunda bilgilenerek 6zellikle “ayipli hizmet vermekten kagcinmak” yukumluligu

atindadhr.
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1.3.3. Emlak Musavirleri Arasinda Is Birligi

Emlak misavirleri mesleki faaiyetlerinin yuritilmes kapsaminda birbirleri ile is
ortakligi, gelir paylasim, sirketler birligi gibi ismler atinda, tiizel kisilik olusturmaksizin ve
bagimsiz ticari faaliyetlerini sona erdirmeksizin, adi ortaklik temelli olusumlar
gerceklestirebilirler.

Bu takdirde anilan sbzlesme yazili sekilde yapilmali ve gelir paylasimi esaslan agik
bir sekilde dizenlenmelidir. Bu durumda el de edilen kazang briit Uzerinden paylasilacak olup
vergilendirilmesi ise kendi ticari faaliyet alamnda gergeklesecektir. Bu kapsamdaki
olusumlar zincir emlak musavirligi niteligi tasimaz.

1.3.4. Tuzd Kisi Emlak M Usavirligi

Emlak misavirligi fadiyetinin tizel kisilik tarafindan yOritilmesi ha@inde; sirket
adina imza atma yetkisine sahip bulunan kisilerin emlak misavirligi sartlar ve sifatina sahip
olmalar1 gerekir.

1.3.5. Diger Faaliyet Esadari

Hizmet verilen bolgenin kroki, vaziyet plam, maket, perspektif vb. tamtma elemanlar
emlak birosunun duvarlarinda veya uygun yerlerinde musterilerin gorebilecegi sekilde teshir
edilmeli, kiralik ve satilik tasinmazlarin 6zelliklerinin belirtildigi ilan panosu dizenlenmeli,
tasinmazlarin 6zelliklerinin musteriye daha iyi tamtilabilmesi igin brosir, fotograf, video
cekimi, vaziyet plani, imar durumu vb. den yararlaniimalidir.

1.3.6. Meslek Dis1 Faaliyetlere Aykirilik Yasagi

Emlak misavirligi yapilan mekanda baska bir is yapilamaz. Bir isletme, sair mevzuata
uygun olmasi ve farkli adrederdeki is yerlerinde icra edilmes sarti ile baska mesleki
faaliyetlerde bulunabilir. Sermaye sirketlerinde ortaklik bu kapsamda degerlendirilemez.

1.3.7. Emlak Musavirinin Uymasi Gerekli Meseki Tlkeve Kurallar

Emlak musaviri, is yeri tabelasinda ve basili evraklarinda meslegini tarimlayan
ibareler disinda herhangi bir yazi, sifat veya unvan kullanmamalidir.

Emlak musavirleri unvanlarim herhangi bir karisikliga, yanlhis anlasiimaya yer
vermeyecek sekilde, her iki statli net olarak ayirt edilebilecek bir sekilde kullanmalidir.
Ornegin: “Ozler Emlak Musavirligi Hizmetleri” gibi. Bu kurala uymayanlar hakkinda
meslek odalar1 ve dernekler tarafindan gerekli uyar: ve takibat yapilir.

Emlak misaviri, sir saklama yukimligl kapsaminda verdigi hizmet dolayisiyla

edindigi bilgileri sbzlesme ile belirlenen esadar disginda kullanmamali1 ve agiklamamalidir.
Emlak misaviri, verecegi ilanlardais yerinin adini belirtmelidir.
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Emlak misaviri diger meslektaslariyla haksiz rekabetten kaginmali ve onlar
kétileyici beyanlarda bulunmamalidir.

Emlak misavirligi hizmetleri, sdzlesmede yer amasi kaydiyla yapilacak yazili bir
sbzlesme esasina gore subeler veya yardimct elemanlar araciligiyla verilebilir. Bu
sbzlesmede, hizmetin sliresi, Ucreti, yasal ve mali sorumluluklar vb. husudar yer almalidir.

Emlak misavirligi birosunda haberlesme hizmetlerinin yiritilebilmesi icin telefon,
faks ve bilgisayarla haberlesme ag1 vb. bulunmalidir.

Tasinmazin misteriye yerinde gosterilebilmesi icin emlak misavirligi birosuna ait
tasit bulunmali veya bu hizmetin yerine getirilebilmesi icin sdzlesmeli bir tasit imkan
saglanmalidir.

Tasinmazin 6zelliklerinin belirtildigi tamtici ve bilgi verici yazili ve gorintlll
bel geler uyusmazlik hélinde hukuki belge 6zelligi tasiyacak sekilde diizenlenmelidir.

Tasinmazlarda bulunan ‘Kiralik’ veya ‘Satilik’ ilanlar1 uzaktan fark edilebilecek
blylklGkte olmalidir.

1.3.8. Hizmet Ortamimin Ozdlikleri ileilgili Kurallar

Emlak misavirligi burosu, kendi mulkil veya kiralama sozlesmeli veya gecerli bir
hakka dayal1 olmak Uizere en az 40 m? biiyiikliikte, en az idari biro ve kapal toplant: odasi
olmak Gzere ayirt edilmis iki bolimden ibaret olmalidir.

Emlak musavirligi hizmetlerine yonelik islerin yapiimasinda kullanilan teknik cihaz
ve donamma uygun biro mobilyali, misterilerin kabuline uygun oturma gruplart
duzenlenmelidir.

Emlak misavirligi birosunda ilgili odasinca kullanmma sunulan; matbu alici ve satici
yetki sbzlesmesi, kira kontrati, matbu tellaliye, pey akcesi, yer gosterme ve kiraci, kiraya
veren, satis ve kiralama protokol U, komisyon paylasim sdzlesmesi, ekspertiz formu, hukuk,
vergi, kadastro, muhasebe, pazarlama, tapu vb. mevzuat: iceren kitaplar, basili evrak, belge
ve dokimanlar: bulunmalidir.

Emlak misaviri, resmi belge hiviyetinde olacak sekilde, faaliyetleri ile ilgili kayitlar
tutmaldur.

Emlak misaviri birosunda su arac gerecler bulunmalidir: Bilgisayar ve yazici, telefon,

internet baglantisi, faks, fotograf makinesi, el feneri, televizyon (tercihen), video (tercihen),
kamera (tercihen), egitim sertifikasi, bolge haritasi
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1.3.9 Cahsanlarlalgili Kurallar

Reklam, tamtim ve pazarlama ile ilgili elemanlar misteri iliskilerinde givenilir ve
inandirict olmalidir. Bu konuda emlak misaviri ile misteri arasinda yapilacak sizlesmeden
hile nedeniyle donmeye yol agacak nitelikte yaniltici beyanlarin  kullanilmasindan
kacinilmasi gerekir.

1.3.10. Emlak Musavirleri Faaliyetlerinin Kapsami
Emlak misaviri faaliyet alaninagiren is veislemler genel olarak sunlardir:

TURK EMLAKCILIK STANDARDI (YENI TASLAKTA ) YER ALAN
BILGILERDIR. AYNEN GECERLIDIR.( http://www.emlakmusavirleri.org/index.php/turk-
emlakcilik-standardi-yeni-tasl ak/)

»  Simsarhik ( gayrimenkul tellalhg: / arachik ) hizmetleri kapsamindakiler:
kampanyal1 olanlar da dahil olmak Uzere tanitim, reklam ve diger tanitim yollar
ile topluca pazarlama isleminin ve benzeri fadiyetlerin yerine getirilmesi

>  Vekalet Hizmetleri Kapsamindakiler (Darmismanhk ve Bu Kapsamdaki is
Gorme)

) Y ukarida belirtilen simsarlik (aracilik) hizmetlerine konu is ve islemlerde
aracilik yapmaksizin yalmzca taraflara damismanlik hizmeti verilmesi
Ekspertiz hizmetleri

Ipotek tesisi

Kat irtifaki kurma

Kat milkiyeti kurma

ifraz ve tevhit,

Cins degisikligi

Taksim (paylasim)

Tashih (duizeltme)

Aplikasyon

Belediyelerden bolge imar plan cikarma

Kadastro mudurltklerinden roperli kroki ve cap belgesi alma

Vergi muafiyeti belgesini ama

Veraset vergi dairelerindenilisik kesme veyatemiz kagidh alma
Eml&k beyannamesi diizenleme

Emlak misavirlerinin aracilik ve vekélet islerine iliskin olarak hazirlik safhasi ve ifa
strecinde gerceklestirilebilecek diger faaliyetler:

16



MUsteri temsilcisi ve yardimer elemanlarin is dagilim

o] Alan ¢alismast yapilmast,

0 Y ayinlarin incelenmesi,

o] MUsteri portfoyintn arz, talep yoniinden degerlendirilmesi,

o] Emlak kayitlarinin bilgisayar ortaminda giincel lestirilmesi,

o] Tasinmazin  pazarlanmak (zere hazir duruma getirilmesinin
saglanmasi,

o] Tasinmazda oturan varsa gostermek icin randevularin alinmast,

o] Pazarlama stratgjisinin hazirlanmasi,

o] Y azil ve gorsel pazarlama tekliflerinin hazirlanmast,

o] Tlan verilecek tasinmazin belirlenmesi,

o] Tasimazin pazarlama asamalar1 hakkinda musteriye diizenli bilgi ve
rapor verilmes,

o] Diger emlak misavirleriyle ortak calismalarin yaritilmes,

taraflarin bir araya getirilmesi,
o] Tapu islerine iliskin randevularin ammp islerin takip edilmesi ve
benzeri is ve islemlerdir.

Ancak, yasa geregi emlak misavirlerinin avukathik ve mali musavirlik meseklerine
Ozgui faaliyetlerde bulunamayacaklari gibi bunlara aracilik dahi edemezler.

Bu konularda damsmanlik hizmeti verilebilirse de isin kapsaminin avukatlik veya mali
misavirlik meslegi kapsamina girdigi anlasildiginda, aydinlatma yukimlulagi geregi,
musteri bilgilendirilerek bu meslek gruplarina yénlendirilmelidir. Bu mesleklere 6zgl
faaliyetlerde bulunmalar: ise yasaktir.

Sermaye piyasasi hikimlerince yapilabilecek ekspertiz ve degerlendirme islemleri
konusundaki mevzuat hikumleri sakldr.

1.3.11. Musteri Adina Belge ve Bilgi Edinilmesinde Y etki

Tapu daireleri, belediye ve il imar dairelerinde tapu sicili ve imar planlarinin agiklig
ilkesince misterilerine ait tasinmazlara iliskin her tirli belge ve bilginin taraflarina
verilmesini isteme hakkina emlak misavirleri yetkilidir. Ayrica, temsil yetkisi belges ile
musterileri hesabina ilgilendikleri tasinmazlara iliskin bilgi ve belge konusunda tiim kamu
idare ve kuruluglarindan bilgi ve belge talebinde bulunabileceklerdir.

1.4. Mesleklelgili Terimler

Gruplandiracak olursak
> Araziler

»  Yap

> Konut ve daire

> Sit alanlar1
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»  Taputerimleri (Tapu 1 moduliinde verilmistir.)

»  Kadastro terimleri ( Tapu 2 modulinde verilmistir.)

> Imar terimleri (Tapu 2 moduliinde verilmistir.)
1.4.1. Araziler

Resmi olarak imara agilmamus toprak pargasina arazi denir. imara agilmis olan toprak
parcalar ise arazi vasfindan ¢ikarilarak arsavasfin alir.

Ornegin yerlesim alanlar: ve yapilmis yollar cisinda kalan toprak parcalar: arazidir.

1.4.1.1. Mulkiyet Sekline Gére Araziler

Mulkiyet sekline gore araziler tce ayrilir:

>
>
>

Sahis Arazileri
Hazine Arazileri (Devlet Arazileri)
Koy, Otlak, Merave Y ayla Arazileri

Sahis Arazileri
Tapulu, sahislarin sorumlulugundadir. Kullamm hakki sahidarin istedigi sekilde
olur.

Hazine Arazileri
Devletin mal1 olup kamu yararina kullanlir.

Hazinenin tapu sicilinde tescilli olan arazileri olabilecegi gibi, tapuya tescil
edilmemis araziler, daglar, tepeler, kayalar, goller, nehirler, dereler de hazinenin
mulkiyetinde sayilir. Tescili olanlara hazinenin 6zel milkiyetinde olan araziler,
tescilsiz olanlara hazinenin genel mulkiyetinde olan araziler denir. Hazine
arazilerinin ihale yolu ile satis1t mumkindur.

Baz1 héllede saludar Zilyet ve isgal yolu ile hazine arazilerini kullanabilirler.

Ornek: Satuslar hazine arazis olan orman, makilik bolge veya agik arazileri
tarima veya yerlesime agabilirler. Zamanla zilyet hakk: kazanabilirler.

Zilyet hakki; kullanimdan dogan hak anlamindadhr.

Koy, Otlak, Merave Yayla Arazileri

Bir veya birkac kdy veya beldeye minferiden veya mistereken hayvanlarin
otlatmalar1 ve otundan yararlanmalar1 icin tahsis edilen araziye denir.

Keyfi kullamm yapilamayacagi gibi parsellenemez, satilamaz, yerlesime

acilamaz. ( zorunlu haller disinda).
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1.4.1.2. Olusumuna Gore Araziler

Olusumuna gore araziler 6'ya ayrilir:

VVVVYVY

Tarnm arazileri
Ormanlar

Makiler, fundaliklar
Batakliklar

Coller( kumullar)
Taglik ve kayaliklar

Bu arazi parcalan Ozelliklerine gore yerlesime acilabilir (Plan déhilinde imara
acilabilir.). Ornek: liman, havaalam, gar, koprii, yol gibi toplu konut alanlari, sanayi
boélgeleri vb.

>

Tarim Arazileri
Cinglerine gore 4 bolimde incelenir.

Sulak arazi: Piring, sekerkamisi vs.

Taban arazi: Sebze, meyve ve endustri bitkileri

Kirag arazi: Tahillar ( bugday, arpavs. ) bakliyatlar yetisir.
Kumlu arazi: Karpuz, kavun, patates vs.

Ormanhk Arazi

Araziyiamiriye: Gelir getiren arazi demektir. Isletilen ve kazang saglanan
ortaklara denir.

Araziyimemlike: Mulk, timar topragi. Arazinin olusumunu saglayan
ormanlardan ayrilan toprak pargasidir. Metruke, metruk terkedilmis
topraklardir. Bunlara emlakcilik dilinde taslik olarak tabir edilen bir bdlim
olmakta, fundalik diye vasiflandirilmaktadir.

Mazra (mezra): Ekilen bicilen, isletilen toprak parcasidir.

Miri arazi: Kuru milkiyeti devlete ait olup intifa hakk: baskalarina ihale
edilmis arazidir.

Araziyimaliye: Bos otlaklar. Bunlardan maliyeye ait olanlar su anda milli
emlak genel mudirl iginin uhdesinde olan topraklara verilen isimlerdir.

1.4.1.3. Araziden Arsaya Dontsim

Arazi: Yerlesim aanlar1 ve yapiimamis yollar disinda kalan toprak parcalarina denir.

Arsa: Belediye ve micavir aan sinirlar veya koy yerlesik alanlarinda yapilan planlarla
iskén (yapilasma) sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunan arazi parcaarina ar sa denir. Diger
bir ifadeileimar (yapilasma) kapsamina girmis, yani tzerine imar plamna uygun bir sekilde
yap1 ingasina miisaadesi olan toprak parcasidir.
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Arazi ile arsa arasindaki fark nedir? Arazi imar uygulamasi gecmeyen toprak
parcasidir. Arsa ise beediyelerin imar uygulamas: yaptig1 yerlerdeki yapilasmaya misait
toprak pargasidir (imar uygulamasinda yesil alan, okul, yol, hastane vb. alanlar ayrilir.).

Y 6rede yapilmis ndzim imar planlar gevresinde yorenin kosullart gdz ntine alinarak
hazirlanan 250001ik planlara gore 5000' lik ve 1000" lik planlarin hazirlanmasi yorede
yapilan halkla birebir gorismelerde istatistikler yapilarak yoredeki yasayan insanlarin yapisi
ortaya ¢cikarilir. Bunlar kaltdr diizeyleri, insanlarin yapisi, maddi durumlar: aile yapisi ile bir
bitin olarak ele aimr. Arazilerin bir kismi veya bUtinG paftalar ve haritalar Uzerindeki
eldeki bilgilere gore imar planlart ortaya ¢ikar. Bunlarin nifus yogunlugu ileriye donuk
yapillasma oOrnekleri ile meydana gelir. Plan igeriginde konuta, sanayiye ve turizme
acilacaksa hazirlanan imar planlarinda 6zel sartlar konulacagi gibi imar yasasinin
yukidmlalUkleri yerine getirilir.

Bunlar:

»  Yam yaklasma siniryYapinin, planlarda veya yonetmelikte belirtilmis olan,
komsu parsellere en fazla yaklasabilecegi sinirdir.

>  On cephe hatti (insaat cephesi): Bir parselde insa edilecek binanin yol (yollar)
tarafindaki cephesini tammlamak Uzere planlarda grafik olarak gosterilen,
kotlandirma r6perin yerini tayin eden ve diger cephelerin ismlendirilmesine
esas olan, binaderinliginin dik olarak uygulandig: hattir. )

>  Yan cephe hatti: On cephe hattina komsu olan cephe hattichr. Yol tarafinda
olanayol cephe hatti denir.

»  Arka cephe hatti: Bina cephe hattiyla ortak noktasi olmayan cephe hattidir.
Y ola baktigi zaman arka yol cephe hatti denir.

»  Bina derinligi: Bina 6n cephe hatti ile arka cephe hattinin en uzak noktasi
arasindaki dik mesafedir.

»  Kat yiksekligi: Binanin herhangi bir katinin déseme Ustiinden bir Gstteki
katimn déseme Ustline kadar olan mesafedir.

»  Ayrik nizam (A): Hichir yonde komsu parsel simirina bitisik olmayan yapi
diizenidir.

>  Bitisik nizam (B): Imar plamnda kat adedi, 6n bahceli veya 6n bahgesiz olusu
ve bir veya birden fazla komsu parsellerdeki binalara bitisik olacag: belirtilmis
yap1 dizenidir.

>  Blok nizam (Bl): Imar plam veya bu Yonetmelikte, derinligi, kat adedi ve
yuksekligi belirlenmis tek yapr kitlesinin bir veya birden fazla imar parsdli
Uzerine oturdugu bahceli yapr dizenidir.

> 1Ikili blok nizam: Bir tarafi komsu parseldeki binaya bitisik diger taraftan ayrik
olan yap1 nizamdir.

»  Okul Yeri

»  Spor Alanm

>  Yesil Alanlar

»  Pak

» YolveYollar

> Sanayi
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1.4.2. Yap Terimleri

Y api, karada, suda yer ati ve yer Ustiinde daima veya gegici resmi veya 6zel bitin
ingaatlar ile bunlarin ilave, degisikliligi ve tamirlerini igeren sabit veya hareketli tesiserdir.

Bir binamn yapilmasi icin belediye ve valilik ruhsat ainmasi zorunludur. Yapi
kavram icerisinde her tirl G bina girer. Bu binalar iki simfaayrilir:

»  Kullamm Amaclarina Gére Binalar
o Konut: daire, villa yali, kosk vb. is merkezleri: daire, magaza, villa,
komple bina, komple han, otel, fabrika, depo, plazavb.
. Hizmet binalari: hastane, okul, liman, tiyatro, sinema, camiler, kiliseler
VS.

»  Yapihs Sekillerine Goére Binalar

o Ahsap yapilar: Temel ve arsa bodrum duvarlar ile désemeleri ahsap
iskeletli olan binalardir. Ahsap karkas bindar, bodrum kati sayilmamak
Uzere en fazla iki kath yapilabilir. Katlarin ylksekligi en fazla 3 metre
olmalidir. Bitisik nizam yapilmaz, yangin 6nemi agisindan bu binalar arsa
sinirindan en az 5 metre uzaklikta olmalidir.

Resim 1.5: Ahs bir ev
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Kégir yapillar (yigma yapilar): Karkas yani iskeleti olmayan ve
betonarme olan yapilara denir. Yigma yapilarin, duvarlarinda olanaklar
elverdigince yatay ve disey donat1 yani ¢elik takviye kullaniimast onerilir.
Yigma yapilar birinci derece deprem bolgelerinde en fazla iki katl iki ve
Uclncli derece deprem bolgelerinde en fazla U¢ katli dordincii derece
deprem bolgesinde ise en fazla 4 katl1 yapilabilir. Kat yiksekligi en fazla3
metredir. Yigma binadarin en bariz belirtis zemin katlarinda duvar
kalinliklarinin en az 35- 50 cm olmasidir.

Resim 1.6: Giizel bir kéagir yapi

Betonarme yapilar: Beton ve ¢eligin kullamldig: yapidir.

ﬁrr e *%%'1"

Resim 1.7: Betonar me yapi
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Betonarme yapilarin kisimlar: soyledir:
0 Temeller

Temeller duvar ve kolonlardan gelen yikleri zemine aktarir.
Zeminlerin tasima guicll duvar ve kollarin az oldugu icin yuki daha
genis bir aana yayan temel dedigimiz yapilar yapilir. Temellerin
projelendirilmesinde en 6nemli husus zeminin donelerinin dogru
tespit edilmesidir. Bunun icin dnemli olmayan yapilarda, arazide
cukurlar actinp zemini inceleyerek veya kosu yapilarin temeller
incelenerek icabinda yikleme deneyleri yapilarak karar verilebilir.
Onemli yapilarda ise (yiksek binalar, biyik sanayi tesisleri vb.)
uzmanlarca laboratuvar testleri yapilarak karar verilir, neticede
zemin cinsi, zeminin tas1 gicl temel derinlikleri ve hesaplara
alinacak zemin emniyet gerilmeleri azalir. Bundan dolay: batak ve
¢Urik zeminlerde belli bir derinlikte kazi yapildiktan sonra ¢akil vb.
maddel erle doldurulacak zemin iyilestirilir. Temel derinlikleri en az
80 — 150 cm kadar olmalidir. Temeller en az 100* 100 cm olmalidir.

Temel Cesitleri

Sig Temeller Derin Temeller
» Tekil ( minferit ) temeller

» Slrekli (mitemadi) temeller

» Baks (kutu) temeller
» Kazik (palplans ) temeller

» Radyan jenard temeller

Tekil temeller: Kolon yiklerinin kicik ve zemin emniyet gerilmelerinin yiksek
olmasi hdlinde kolonlarin atinda tek tek temel yapilmasidir. Ekonomik yénden uygundur.

Sirekli temeller: Kolon yUklerinin biyltk emniyet gerilmesinin kiciuk olmast
durumunda aym akstaki birkag kolonun altinda stirekli bir temel yapilmasidir.

Temeller bag kirisleri ile baglanir. Tekil temeller her iki yonde, sirekli temeller
kendilerine dik yonde bag kirisleri ile baglarir. En kiiglik bag kirisi kesitli 25* 30 cm ve en az
donat1 4/14° tir.

Zeminin ¢ok zayif, batak veya balcik veya yapinin ¢ok yiiksek olmasi durumunda ya
datekil veya siirekli temel yapilmamas: durumunda radye jeneral veya derin temeller yapilir.

Kirisler: Kirisler dosemelerden gelen yikleri kolona aktaran elemanlardir. Basit ve
tablali kirig olarak ikiye ayrilmaktadir. Kirigler en az 20* 50 cm olmalidr.

Dosemeler: Kendi diuzlemlerine dik yuklerle yiklenen yani hareketli veya sabit
yukleri tasiyan dizlem tasiyicilardir. Duvar ve kirislere oturur. Plak doseme, disli doseme,
kirigsiz doseme, mantar déseme gibi tipleri vardir. Kirigler en az 12 cm olmalidir.
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Kolonlar: Kolonlar disey tasiyict elemanlardir. Kolonlar, kirislerden gelen yikleri
temeleindirir. Kolonlar en az 20 * 20 cm olmalidr.

o] Celik yapilar: Tasictyr sistemi ¢elik olan yapilardir. DOseme
elemanlar1 kullanmlir. Yerine 6rme duvar da olabilir. Cat1 donanimu
elden geldigince hafif olmalidir. Depreme karsi cok dayaniklidir.

CEPHE KGOS

PEMCERE

x\\\\'/"'ﬁ'rrk;m-su
Resim 1.8: Celik yapi bir evin krokisi

o] Uzay yapilar: Uzay incelemeleri icin uzay boslugunda tamamen
metalden yapilan platformlardir. Basingtan veya basingsizliktan
etkilenmez.

o] Kerpi¢ yapilar: Saman ve toprak karisimindan yapilan yapilardir.
Kerpicten yigmatipi ev yapilabilir.

Kerpi¢, duvar ormek icin kullanilmak (zere tahta kaiplara
dokulerek guineste kurutulmus bal¢ik kerpig, daha cok koy evlerinin
yapiminda kullanilir. Hem iktisadi bakimindan ucuz, hem de kigin
sicak tuttugu icin tercih edilir. Bir cesit pisirilmemis tugla gibidir.

rﬁ 9 picin yapilist
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(0] Prefabrik yapilar: Daha ¢6nceden hazirlanmug panolarin temeli
yapilmis taban Uzerine yerlestirilmesi ile yapilan yapilardir. Bunlar
hafif binalardir. Giniimizde yayginlasmustir. Maliyeti daha dusik
olup dayanma siiresi kisadir.

N
Resim 1.19: Her yere géturdlebilen bir prefabrik ev

1.4.3. Apartman- Daire Terimleri

Daire: Daire binada sinirlart kesin gizgilerle belirlenmis, kendi kendine bir islev
gorebilen bagimsiz bdlimlere denir.

Apartman: Birden ¢ok bolimleri (dikkan, daire, biro vs.) ihtiva eden binalardir.
Binanin ortak mahalleri; siginak, cati arasi, otopark, bahce, mustemilat, kalorifer dairesi,
antre, apartman dis kapisi, merdivenler, asansor, hidrofor, agac ve cigekler, havalandirma
boslugu, bahcge duvarlari, kapici daires vb. sayilahilir.

Y ap1 diizenine ait tammlar:

Taban alam: Yapinin parsele oturacak boluminun yatay iz distiminde kaplayacag:
aandir. Bahcede yapilacak olan eklenti ve mistemilat taban alaninin icinde sayilir.

Taban alam kat sayisi: Taban aanmn imar parsellerine oranidir. %40 ' 1 gegemez.
Bodrum kat: Zemin katin altindaki katlardir.
Zemin kat: Normal katlarin altinda bulunan kattir.

Asma kat: I¢ yuksekligi en az 5.5 metre olan zemin katta diizenlenen ve ait oldugu
bagimsiz bdl imi tamamlayan ve bu béliimle baglantil1 olan kattir.

Normal kat: Bodrum, zemin ve cat1 katlarin arasinda kalan kat veya katlardir.
MUstemilat: Kat malikinin sahibi oldugu bagimsiz bélimi(kendi dairesi ) disinda
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apartmanina dahil kismina binamn ortak kullammina agik, kapici dairesine, gargy odunluk
komirlik depo camasirhane vb. hizmetler icin ve dogrudan dogruya o bdlimin
gereksinimleri i¢in tahsis edilmis bolimlerdir.

Bina derinligi: Bina 0n cephe hatti ile arka cephe hattimn en uzak noktasi arasindaki
dik mesafedir.

Bina yuksekligi: Binamin kot aldigi noktadan sacak seviyesine kadar olan mesafedir.
Imar plam ve yonetmelikte 6n goriilen binayikseklikleri en fazla yiiksekliklerdir.

Son kat: Cati, cat1 terasi veya cat1 arasi altinda bulunan normal katlarin en Ustte olan
katidhr.

Eklenti: Bagimsiz bolimin diginda olup dogrudan dogruya o bdlime tahsis edilmis
olan yerlere eklenti denir. (")rnegi n; depo, komirl ik, catr arasi, bodrum.

Yan bahce: Komsu parsel siniri ile yap yan cephe hatlar1 arasinda kalan 6n ve arka
bahceler digindaki parsel boltimleridir.

Yan ve arka bahce mesafesi: Yapimn komsu parsellere en fazla yaklasabilecegi
mesafedir.

TAKS (taban alam kat sayisi): Bir yapimin parsel tabamnda kapsacigi insaat alaninin
parsel alaninaoramdir. Bu oran yiizdeile ifade edilir. Ornegin 400 m? lik bir imar parselinde,
on ve yan bahce mesafeleri gekildikten sonra yapinin tabana oturacag alan 100m? ise, bu

parselin TAKS', 10

8 olacagindan % 25 olarak ifade edilir yada TAKS = 0.20 ibaresi, bir

arsanin Uzerine bina yapilabilecek alamn, o arsamin yiizde 20" s oldugunu gosterir.

Binalarin mistemilat kissimlart mimkin ise binanin bodrumunda, aksi hélde bahgede
tertiplenir. 4 taraf1 yol ile cevrili istisnai parseller disinda esas binalarin mistemilat binalarin
yapilacag yeri belediye yetkilidir.

Mustemilat binalarin;

»  Dar kisimlar1 4 m' den en yiksek noktasinin tabii zeminden yUksekligi 2.5m’
den fazla olamaz.

»  Esas binayabitisik olduklar: takdirde, komsu hudutlarina, aksi hdlde esas binaya
uzakliklar: 18. maddede belirtilen miktarlardan az olamaz.

»  Yapi cinderi ahsap olamaz.

»  Parsd durumu misait oldugu takdirde esas binanin insaatindan Once de

yapilmasi mimkuinddr.
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Muatemmim ciz: Bir gayrimenkuliin bir anlamda dokunulmazligi olan ve ondan
ayrilmaz pargasina denir. Bu dokunulmazlik mahalli ¢rflere gore belirlenir. Ornegin bina,
penceresi, merdiven, tarihi bir agac, evin kapisi, bahgede bulunan bir ¢cesme vb. parcalar
mitemmim clizdir.

1.4.4. Sit Alanlar

Dogal veya insan UrUnl bitinltgl, sanatsal, estetik, tarihsel, etnografik bilimsel,
edebi veya mitolojik énemi nedeniyle korunmasi gereken alan, yapi ve cevreerdir.

Dogal ya da sonradan yapilmig tasinmaz kaltdr varliklarim iginde barindiran, kesin
icine boltinmez ve ayrilmaz bir biitin olusturan ve bitiin bu 6zellikleriyle birlikte korunmasi
gereken cevre yeridir.

Sanat degeri olan eserler, tarihi oluslarin gectigi ve yasandigi yerler bu kapsam
icindedir. Dolayisiyla sanat eserini veya tarihi mek@m evresinden ayri mitalaa etmek
mimkin degildir. Tarihi bir saray, konak, ¢cesme, su kemeri, cami vs. yi tek bagina korumak
yerine, mahalle, sokak veya yapilar kiimesi olarak koruma altina alinmasina (sit alam) Sit
Koruma denir. Ayrica dogayr korumak amaciyla hichir eser, yapi olmadigi hem de imar izni
verilmeyen dogal sit danlari da aym 6lcide korunur (asirlik agaclar, koruluklar, yesil alanlar
VS.).

21 Temmuz 1983 tarih ve 2863 sayili Klltlr ve Tabiat Koruma Kanunu'nun 17.
maddesinde sit danlarindaimar yasag: getirilmistir.

Belediye reideri, vailer koruma amagli Oneriler yasalasinca kadar koruyucu olabilir
ve Kiltir Bakanligimin cevreyi vetarihi degerleri koruyan yasalarini uygularlar.

Tarihi ve kiltUrel kimligi yansitan ve tarihsel gegcmisten gelecek giinimize ulasan
buna dahil eserlerin dogal mekanlarin, kilttrel ve doga degerlerini kentin tarihi kimligine
uygun sekilde korunup gelistirerek gelecek nesillere degerli bir miras olarak birakmak icin
koruma atinaalinmis olmasi seving ve gurur verici olaydir.

Sit alan torleri sunlardar:

> Kentsdl sit alam

> Tarihi sit alanlar

> Arkeolgji sit alanlar
> Dogal sit alanlar

Sit dlam sebebiyle yap: yasag: getirilen yerler:

> Jeolojik sakincali danlar
> Su toplama havzal art
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>
>
>

Korunacak kumsallar (hareketli kumsal alanlar)
Ozel Uruin ainan yerler (zeytin, bamya, kestane, aycicegi, yetistirilen yerler)

Tarihi korular (Kamuya ait agik alanlar olarak kullanilir.).

1.4.5. Emlakleilgili Diger Terimler

>

AileKonutu

Medeni Kanun' a goére eslerden birinin milkiyetinde olan oturduklar1 konutu
diger esin tapuya miracaat ederek o konutun aile konutu olarak serh edilmesidir.
Buna gore; eslerden ikisinin de rizasi olmadan o ev satilamaz. Bunu yapabilmek
icin ilgili muhtarliktan adres ve ada parseli yazilan ve o konutta oturdugunu
gosteren belge amasi gerekir. Bir strii mulki olsa bile sadece biri aile konutu
olur.

Ana Gayrimenkul
Kat mulkiyetine konu olan arsaile onun Uzerindeki yapimn tamanmina denir.

Askeri Yasak Bolge

Yurt savunmasi bakimindan hayati 6nem tasiyan askeri tesis ve bolgelerin
cevresinde Bakanlar Kurulu karari ile belirlenen sinirlar icerisinde kalan
bolgedir Askeri yasak bolgeler 1’ inci ve 2' nci askeri yasak boélgeler olmak
Uzere ikiye ayrilir. 1' inci derece askeri yasak bolgeler icerisindeki tasinmaz
mallar kamulastirilir. 2' nci derecedeki askeri yasak bdlgel erde yabanci uyruklu
kimseler tasinmaz edinemezler, edinmislerse tasfiye edilir. Yabancilar izin
amadan bu bdlgede tasinmaz kiralayamazlar. Bu hikimlere aykiri hareket
edenler cezalandinlir. Yetkili komutanlikca izin verilmeyen her tlrll ingaat
durdurulur.

Aski Siresi

Imar calismas: yapildigi donemlerde uygulanan planlar halka agik sekilde bir
sire askida kalir ve vatandaslarimiz bunlari inceleyerek zarara ugradig:
durumlarda itiraz ederek dizeltme isteyebilirler ama aski siresinde itiraz
edilmezse, plan kabul edilmis sayilir.

Blyuksehir
Belediye sinirlart icerisinde birden fazlailge bulunan sehirlerdir.

Ilce Belediyesi
Buytiksehir belediye sinirlar icinde ilgelerde kalan belediyelikleridir.

Belediye Sinira

1580 sayil1 Belediye Kanunu' nun 4. maddesine gore belirlenmis olan bir rapor
ile krokiye dayanan idari bir sinirdir.

28



>

CET (Cevresal Etki Degerlendirme Raporu)
Gergek ve tiizel kisilerin gerceklestirmeyi planladiklar: Y dnetmelik kapsamina
giren faaiyetlerin cevre Uzerinde yapabilecekleri bltln etkilerin belirlenerek
degerlendirilmesi ve tespit edilen olumsuz etkilerin  Onlenmesi igin
gerceklestirilecek esasar: diizenleyen rapordur.

Devre Mlk

Hissedarlar1 tarafindan sadece belirli zaman dilimleri icersinde kullanilabilen
tasinmazlara denir. Ornegin her yil agustos ayimin 1'i ve 15'i arasi bir hissedar
tarafindan kullanilabilir ve o tarih gectikten sonra kullanma hakki diger bir
hissedara gecer.

Dini TesisAlanlari
Cami, kilise, sinagog, havra, mescit gibi ibadete acik dini tesisler ile bunlarin
zorunlu mistemilatlarimn bulundugu aanlardir.

Egitim Tesideri Alanlari

Kamu tarafindan yapilan veya imar planlarinda ¢zel ya da tlzel kisilerce
yapilacagi belirlenmis olan ve ilgili mevzuata uygun olarak yapilacak temel
egitim oncesi Ogretim (kres aanlari), ilkogretim, ortadgretim, temel egitim,
mesleki ve teknik dgretim ile yiuksek 6gretim tesiderinin yer alacag: alanlardir.
Yeni yapilacak egitim alanlarinda agik alanlar tim alanin 1/2'sinden az olamaz.

Ferag

Bir mulkin tasarruf ve sahip olma hakkini baskasina vermedir.

>

Gayrimenkul

Toplum yarart amaciyla getirilmis sinirlamalar disinda sahiplerine, bunlar
diledikleri gibi kullanma hakki veren toprak ve yapilar gayrimenkul olarak
adlandirilir. Bir diger tammda da arazi, arsa, bina vb. tasinmaz mallar
gayrimenkul olarak adlandirilmaktadir.

Gecekondu

Imar ve yap islerini dizenleyen mevzuata ve genel hikimlere bagl
kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi veya arsalar lizerinde sahibinin rizasi
ainmadan yapilan tasinmaz mallardir. Yani yasa disi olarak gizlice yapilan
kicuk konut, kondu.

Haymatlos
Vatansiz, hicbir tlkenin vatandagliginda bulunmayan kisi demektir.

2B
Ormandan ¢ikarilmis ve hazine adinatescil edilmis arazilerdir.
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Isgal
Gayri kanuni bir sekilde baskasina veya devlete ait bir gayrimenkul in
sahibinden izin alinmadan kullaniimasidir.

Is Yeri
Ticarete ve Uretime yonelik faaliyetlerin ylrittldigi bagimsiz bélim ya da yapt
veyatesiderdir.

iskan (Kullanma) Belges

Yapimn tamamen bitmesi durumunda tamamu icgin, kismen tamamlanmasi
durumunda izin verilen bélumleri igin, yapinin plan, fen ve saglik kosullarina ve
plana uygun olarak yapildigim ve kullanilabilecegini gdsteren belgedir.

Ihtiyati Tedbir

Sonradan dogabilecek bir zarar1 6nlemek amaciyla, itilaf veya alacak konusunda
verilecek mahkeme kararimin nihai sonucu beklenmeksizin bir gayrimenkul(in
Uzerine koyulan serh'tir.

izaleyisuyu

Hissedarlar arasindaki ortakligin resmi  yoldan giderilmess ve sona
erdirilmesidir. Izaleyisuyu davalari o gayrimenkulin acik artirma yoluyla
satilmasi veya yeniden paylastirilmast yoluyla hissedarlardan bir veya birkaginin
istegi Uzerine yapilir.

ivaz
Bedd, karsilik, karsilik olarak verilen seydir.

ivazaiz
Bedelsiz demektir.

Jeolgjik Etit Raporu

Imar planlariin yapimi igin zorunlu olan ve imar planlarina veri olan, yapilasma
kararlarim etkileyen, arazi yapisina gore gozlemsel velveya aetsel etitlerle elde
edilen ve arastirma alamnin genel ve yapisal jeolgjisini, birimlerin tas yapisini,
yer katmanlarim, yer ati suyu ve deprem durumunu, birimlerin mihendislik
jeolgjisi yonunden dzelliklerinin belirlenmesini ve sonucunda, arastirma alaninin
jeolgjik olarak yerlesime uygunlugunun (uygun, az riskli, riskli, uygun olmayan
aanlar) saptamasim iceren rapordur.

Kamu Kurum Alanlar:

Genel, katma ve 6zel bitceli idarelerle, il 0zel idares ve belediyece veya
kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasi kargilanan kurumlara, kanunla veya
kanunun verdigi yetki ile kurulmus kamu tizel kisilerine ait tesislerin yer aldig
adanlardir. Bu aanlarda, hizmet binasinin yam sira lojman yapilabilir. Ancak,
[ojman alan toplam ingaat alammn % 10’ unu gegemez.
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Karkas
Demirli betonla yapilmis yapiya denir.

Kayyum

Belli bir isin yapilmas: veya belli bir olayda kisinin temsil edilmes icin
mahkemece tayin edilen temsilci demektir. Gergek veyatizel kisiler icin kayyim
tayin edilebilir. Genelde veli ile kiiglk, vasi ile kisitli arasinda menfaat catismas
bulundugunda veya tiizel kisilerin yoneticileri hakkinda sorunlar yasandiginda
kayyum tayin edilmektedir.

Konaklama Tesisleri

Bu alanlar otel, motel, apart otel (bir turizm tesisine bagimli olmak kosul uyla),
tatil koyl, kamping gibi yatakli tesider ile bunlarin lokanta, kafeterya, bar,
diskotek gibi yan birimlerinin yer adigi alanlardir.

Kgluk Sanayi Alanlari
Kuclk olcekte Uretim yapan sanayi tesideri ile tamirhane ve benzeri hizmet
tesiderinin yer aldigi bolgelerdir.

Kulture TessAlanlar:
Kutiphane, konferans, konser, tiyatro, sinema, sergi salonu gibi kultirel
tesiderin bulundugu alanlardir.

Mamelek
Bir insanmn mal varligidir.

Muhdesat

Imar uygulamas: yapildiktan sonra olusacak parsellerde eski sahiplerinin varsa
agaclarimn bedelinin 6denmesidir. Bina veya agaclarimn bedeli 6denmeden
terkin edilemez ancak hala kullanilmaya devam ediliyorsa meni midahale
davasi agmak gerekir.

Muvazaa
Gergek ismi ve niteigi saklanarak baska bir ism atinda Gctnct kisileri
aldatmak icin gostermelik olarak yapilan iglemdir.

M (teselsil
Birbiri ardina zincirleme giden, arasi kesintisiz demektir.

Oyun Alanlar: (Semt Spor Sahalari)

Iskan bolgeleri icinde yer alan genclerin spor ve oyun ihtiyaclarim Karsilayan
acik alanlardir. Bu alanlarda, toplam ingaat alam arsa alammin %3’ (nti ve ayn
zamanda 200 m2'yi ve yiksekligi 1 kat1 ( 3.80 m) gecmeyen ve milkiyet
sinirlarina 5 metreden fazla yanasmayan, sadece soyunma kabinleri, dus, WC
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kullanimu icin yapr yapilabilir. imar planinda ayrilan alanin timi projelendirilir
ve emsal biitin alan dikkate alinarak hesaplanir.

Olgek
Plan veya harita tizerinde belirli iki nokta arasindaki uzunlugun yeryiiziinde bu
iki nokta arasindaki gercek uzunluga oranina 6lcek denir.

Piknik, Mesire Ve Eglence Alanlari

Bu aanlar kentlilerin glnubirlik eglenecekleri ve dinlenebilecekleri alanlardir.
Bu aanlarda, yogun yesil bitki értlisiinin yaninda yeterli sayida otopark, oturma
ve yemek yerleri, cesmeler, oyun alanlari, yemek pisirme yerleri, WC ve bulasik
yikama yerleri ile yapilasma emsali %3'U, yap yiksekligi 2 kat 6.80 m’ i
gecmemek kosulu ile lokanta, cayhane, satis yeri vb. tesisler yapilabilir. imar
planinda ayrilan alanin timi projelendirilir ve emsal biitiin alan dikkate alinarak

hesaplanir.

Rtcu
Karardan vazgegcme, cayma demektir.

Saghk Tesisleri Alanlari

Kamu tarafindan yapilan veya imar planlarinda ¢zel ya da tizel kisilerce
yapilacag: belirlenmig olan ve ilgili mevzuata uygun olarak yapilacak hastane,
dispanser, saglik ocagi, huzurevi (yaslilar bakimevi) gibi tesiderin yer alacag:
adanlardir.

Siginak

Nukleer ve konvansiyonel silahlarla, biyolojik ve kimyevi harp maddelerinin
tesirlerinden ve tabii afetlerden insanlarla, insanlarin yasamas: ve tlkenin harp
guicintin devami icin zaruri canli ve cansiz kiymetleri korumak maksachyla 3194
sayili imar Kanunu' na gore diizenlenmis Siginaklarla ilgili Yonetmelik ve
eklerine uygun olarak inga edilen korunmayerleridir.

Tadil
Degistirme, diizeltme demektir.

Tahakkuk
Gergeklesme demektir.

Tahdit
Sinirlandirma demektir.

Takyidat

Bir mulkun Gzerinde herhangi bir serhin veya borcun olup olmadigim gdsteren
tapudan alinan belgedir.
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Tasinmaz

Tlrk Medeni Kanunu' na gore toprak, tapu kitiginde ayrica kaydedilmis haklar
(insaat, kaynak ve diger irtifak haklar1)) ve madenler ( Burada stz konusu olan
maden cevheri degil bunlar Gzerindeki haklardir.) tasinmaz olarak sayilir. Bunun
disinda 634 sayil1 Kat Mulkiyeti Kanunu' na gore, tamamlanmus bir yapimn kat,
daire gibi boliumleri bagimsiz olarak mulkiyet hakkina konu olur. Yani bu
boéltimlerde bagli bagina taginmaz niteliginde sayilir.

Tapulama

Tapulama, kadastro ile es anlamli bir kelimedir. YdrdrlUkten kaldirilan 766
sayil1 Tapulama Kanunu’ nda tapulama “il ve ilgelerin belediye sinirlar: disindaki
tasinmazlarin hukuki ve geometrik durumlarinin tespit edilmesi ve gosterilmesi”
seklinde tammlanmustar.

Zemin Etit Raporu

Temel tasarim ile zemin-temel-yapr etkilesiminin irdelenmesinde kullamlacak
zemin Ozellikleri ve zeminin fiziksel parametrelerinin tayini amaciyla, imar
planlarina esas jeolgjik etlt raporlarinda belirtilen risk durumuna gore
tammlanan mihendidik hizmetlerini iceren standartta ve Bakanlikca hazirlanan
“Zemin ve Temel Etudi Raporunun Hazirlanmasina iliskin Esadar”a uygun
olarak veilgili mihendiderce diizenlenen jeoteknik etiit raporudur.
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UYGULAMA FAALIYETI

Islem Basamaklari

Oneriler

»  Emlak komisyoncusunun uymak zorunda
oldugu kurallari dgreniniz.

»  “Mecburi Standart Tebligi” ni
temin ediniz.

»  Emlak misavirligi kanun
tasarisini temin ediniz.

»  Emlak komisyonculugunun
yukidmltlUklerini yerine getiriniz.

»  Bir emlak komisyoncusuna
giderek yukumlaltklerini
ogreniniz.

» Medekileilgili terimleri kullaninz.

»  Internetteki emlak sitelerinden
arastirimz.




OLCME VE DEGERLENDIRME

A.OBJEKTIF TESTLER

Asagidaki sorular1 dogru (D) veyayanlis (Y) olarak degerlendiriniz.

Dogru |Yanhs
1. 1lan vermek miisterinin bir yikiml Gl Ggudir.
2. Emlak komisyoncusu sirlarint herkese anlatmalidir.
3. Herislemini mutlaka belgelendirmelidir.
4. Sit alanlarindaimar yasag: yoktur.
5. Hissedarlar: tarafindan sadece belirli zaman dilimleri icerisinde
kullandiklar: tasinmazlaradevre mulk denir.
6. 2B, ormandan ¢ikarilmig ve hazine adinatescil edilmig
arazilerdir.
Asagidaki bosluklari tamamlayimz.
T , emlak alim, satim, kiralama vb. aracilik isleri olarak tarmlarur.
8 devletin mal1 olup kamu yararina kullanlan arazidir.
9 , iskan imkan verilmis arazi pargalarinadenir.
10. Belediye sinirlari icerisinde birden fazlailge bulunan sehirlere ............... denir

11. Asagidakilerden hangis emlak komisyoncusunun gorevi degildir?

A) Kirdama

B) Satis

C) Vekaetname vermek
D) Aracilik
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12.

13.

14.

15.

16.

Kullammdan dogan hakka ne denir?

A) Kullamm hakki
B) Zilyet hakki

C) Mulkiyet hakki
D) Kiralama hakki

Asagidakilerden hangis milkiyet sekline gére arazilerden degildir?

A) Hazine arazileri
B) Samsarazileri

C) Koy, otlak arazileri
D) Coller

Asagidakilerden hangis olusumuna gore arazilerden degildir?

A) Ormanlar
B) Tarim arazileri
C) Makiler
D) Hazinearazisi

Asagidakilerden hangisi kégir yapimn ¢zelliklerinden degildir?

A) Kat yiksekligi enfazla4 metre
B) Betonarme olan

C) Yigmayap

D) Iskeleti olmayan

Asagidakilerden hangisi yapilis sekline gore yapilardan degildir?
A) Ahsap

B) Kégir

C) Konutlar

D) Betonarme

DEGERLENDIRME

Cevaplarinizi modulin sonundaki cevap anahtar: ile karsilastinmz. Dogru cevap

sayinizi belirleyerek kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken
tereddiit yasadigimz sorularlailgili konulari faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz.

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

Ogrenme faaliyeti ile kazandigimz beceriyi asagidaki 6lciitlere gore degerlendiriniz.

DEGERLENDIRME OLCUTLERI Evet Hayir

1. Emlak meslek odalarinca diizenlenmis kurdlara katildiniz m?

2. Isletmecilik ileilgili kurallar: yerine getirdiniz mi?

3. Caisanlarlailgili kurallar yerine getirdiniz mi?

4. Hizmet ortaminin 6zellikleri ileilgili kuralar: yerine
getirdiniz mi?

Emlak komisyoncusunun sahip olmasi gereken ilkeleri sayimz.

Meslek ilkeleri Evet Hayr

1. Bilgili olmali nudir?

2. Durustlik 6nemli midir?

3.  Yapilanisleri belgelendirmeli midir?

4. Miusterileri hakkindaki bilgileri saklamali midir?

5. Musteri dosyas: olugturmali michr?

6. Portfoy olusturmali midir?

7. Satis islemlerini kendi sonlandirmali mudir?

DEGERLENDIRME
Y apilan degerlendirme sonucunda “Hayir” seklindeki cevaplarimzi bir daha gézden

geciriniz. Kendinizi yeterli gérmiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarimzin
tamam “Evet” ise bir sonraki faaliyete geginiz.
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OGRENME FAALIYETI-2

AMAGC

Vekaletname alarak satis vaadi sbzlesmesini yapiniz.
ARASTIRMA

»  Bir vek@letname drnegini emlak komisyoncusundan olarak sinifa getiriniz.
»  Notere giderek satis vaadi 6rnegini isteyiniz.
»  Tapuislemleri icin vek@letnamede hangi evraklar gerekmektedir? Arastiriniz.

2. EMLAKTA NOTER ISLEMLERI

Iyi bir emlak komisyoncusu noter islemlerini bilmelidir. Ciinki islemler sonucunda
aacagi komisyonda bir sorunla karsilasirsa, elinde resmi bir belgesi olmasi gerekir. Boylece
sorunu ¢ézmdis olur.

2.1. Noter

Tirk hukukunda noterlik bir kamu hizmeti olarak kabul edilmis, noterlerin
gorevlerinin neler oldugu pozitif diizenleme olarak ortaya konmustur.

Bu baglamda, "Noterlik bir kamu hizmetidir. Noterler hukuki givenligi saglamak ve
anlasmazliklart dnlemek icin islemleri belgelendirir ve kanunlarla verilen baska gorevleri
yapar." ayrica "Yapilmasi kanunla bagka bir makam, merci ve sahsa verilmemis olan her
nevi hukuki islemleri bu kanun hikimlerine gore yapmak" hikmUyle noterlerin gorevlerinin
genel cercevesinin cizildigi gorulmektedir.

Noter ve noterlik kétipleri, gorevleri dolayisiyla dgrendikleri sirlari, kanunlarin
emrettigi haller disinda aciklayamazlar.

Noterlik evrak ve defterleri mahkeme, sorgu hakimligi ve Cumhuriyet savciliklarinca

veya resmi daireler tarafindan, konusu da bdirtilmek suretiyle, noterlikte sorusturmaya
yetkili kilinan kimsel erce incelenebilir.
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Resim 2.1: Noter onay merciidir.

2.1.1. Noterlerin Genel Olarak Yapacaklar isler

Noterlerin gorevleri:

VVVY YV VV V VYV

Y apilmasi kanunla baska bir makam, merci veya sahsa verilmemis olan her nevi
hukuki islemleri diizenlemek

Kanunlarda resmi olarak yapilmalart emredilen ve mercileri belirtilmemis olan
bitlin hukuki islemleri bu kanun hikimlerine gére yapmak

Gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi yapmak

Bu kanuna uygun olarak disarida yazilip getirilen kagitlarin Gzerindeki imza,
mihdr veya herhangi bir isareti veyatarihi onaylamak

Bu kanun hikimlerine gore yapilan islemlerin dairede kalan asil

veya orneklerinden veya getirilen k&gitlardan 6rnek ¢ikarip vermek

Belgeleri bir dilden diger dile veyabir yazidan baska bir yaziya ¢evirmek
Protesto, ihbarname ve ihtarname géndermek

Kanunen tescili gereken islemleri tescil etmek

Bu ve diger kanunlarlaverilmis sair isleri yapmak

2.1.2. Noterin Ozel Olarak Yapacaklar: isler

>

Emanet isleri: Noterler, saklanmak veya bir sahsa verilmek Uizere getirilen
emanetleri, asagidaki hiikimlere gore muhafaza ederler.

Tutanagin bir drnegini emaneti veren alir; bir érnegi de emanet kimin i¢in yatirlmissa
onateblig olunur.

>

Emanetler de hak sahibi: Emanetlerin tutanakta yazili sartlar disinda bir
kimseye verilebilmes, taraflarin muvafakatine veya mahkeme kararina baglidir.

Defter onaylamak: Noterler Trk Ticaret Kanunu ve diger kanun hikimlerine
gore tutulmast gereken defterleri bu kanunlar uyarinca onaylarlar.

Y ukaridaki fikrada anmilan defterlerin onaylanmasindan sonra noter, onayladig: defterin
cinsini, ait oldugu yil1, sayfa sayisini, sozil gecen kanunlarin emrettigi sekilde mercilerine,
tek tek veyaliste halinde taahhiitl i mektupla bildirir.
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Bunun igin noter, Ucret tarifesinde gosterilen yazi Ucretini ve kanunun tek tek
bildirmeyi zorunlu kildig: héllerde ayrica posta giderini deilgilisinden alir.

>

Vasiyetname ve Oliime Bagh Tasarr uflarla ilgili Isler

Noterler acik veya kapal1 olarak verilen vasiyetnameleri saklarlar ve buna dair
bir tutanak dizenlerler. Gerek bu suretle saklanan vasiyetnameleri, gerek
noterler tarafindan diizenlenen sair 6lime bagl tasarruflart yapanlarin 6limu
halinde bilgi verilmesi icin, durumu bunlarin kayitli olduklart nifus dairelerine
yazi ile bildirirler.

Noterler, nifus idares tarafindan 6lUmin ihbar1 veya resmi bir belge ile ispat
hélinde, yetkili sulh hékimine verilmek U(zere, dairelerinde sakli bulunan
vasiyetnamelerin ve noterlikge dizenlenmis 6lime bagli tasarruf senetlerinin
onayl1 6rneklerini Cumhuriyet Savciliginatevdi ederler.

Birinci fikra uyarinca nifus dairelerine yazilacak yazi icin Ucret tarifesinde
gosterilen yaz1 Ucreti ile posta gideri ilgilisinden alinir.

Baskalar1 Adina islem Y aptiracaklardan Aranacak Belge

Vekil, veli, vasi, kayyum, mimessil ve mirasci sifatiyla veya sirket ve dernek
gibi thzel kisiler adlarina noterlik islemi yaptirmak isteyenler, sifat ve
yetkilerini ve islemi yapmaya izinli olduklarint bildirir belge gostermeklie
yukdmludorler.

Belgenin gosterildigi is kdgidina yazilmakla beraber, islemle ilgili kissmlarim
ve nereden hangi tarih ve numara ile verilmis oldugunu gosteren, birer drnegi
hargcsiz ve vergisiz olarak gerek ilgilisine verilecek ve gerekse dairede
saklanacak asil ve drneklerine baglanir.

Resim 2.2: Noter tarafindan onaylanmus bir resmi defter
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2.1.3. Noterlerin Calisma Saatleri

Noterlik dairesinde gunlik calisma, o yerdeki diger resmi dairelerle birlikte baslar.
Noter odalar1, odada Uiye bulunan noterliklerin giinliik ¢alisma ve tatil saatini odanin her yilki
olagan genel kurul toplantisinda, bir yil siire ile uygulanmak Gzere tespit eder ve Tirkiye
Noterler Birligi ile Adalet Bakanliginabildirir.

Noterlik dairesindeki is kabull siresi 0 yerdeki diger resmi dairelerden en ¢ok bir saat
dahafazlaolabilir. Noter, ginlik calisma sireleri disindais kabul edemez.

2.1.4. Noterin Alacag Ucret Tarifes
Y eni Ucret tarife, Noterlik Kanunu uyarinca 1 Mart tarihinden itibaren uygulanir.

Asagidaki Ucret tarifesi 2006 yihina aittir.

Noter Ucreti:
Noterler, yaptiklar: islemlerden Harclar Kanunu'na gére aldiklar: harglarin yiizde
otuzu oramnda noter Ucreti airlar.

Bu Ucret, bir noterlik isleminde 1.40- YTL’ den az olamaz.
Bu suretle hesaplanan tcret miktarlarinda (0.5-YKR' nin ) yarim yeni kurusun
atindaki degerler dikkate alinmaz.

Y az Ucreti:
Noterler, her ne suretle olursa olsun yazdiklar k&gitlarin dairede kalan niishasi ile

is sahibine verilen asil ve érneklerinin her sayfasindan 1.90-YTL yazi Ucreti dirlar.

Y ukaridaki fikrada gosterilen kgitlarin 6rneklerinin is sahibinin istek ve onay1
Uzerine, noterlik dairesinde fotokopi yoluyla ¢ikartiimasi h@linde, bu drneklerin her
sayfasi daayr Ucrete tabidir.

Ozel kanunlarinda harg, Damga Vergis ve resimden muaf tutulan islemleri
noter yazdig: takdirde, yukaridaki fikra hikmi geregince yazi Ucreti airr.

Tanklik ve onama serhlerinden yazi Ucreti alinmaz.
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Kar silastirma (creti:
Disarida yazilip onama veya teblig icin noterlige getirilen ka&gitlarin
karsilastirilmasindan (asillar haric) sayfabasina 1.90-YTL Ucret dinr.
Ozel kanunlarinda harg, Damga Vergis ve resmden muaf tutulan islemlerden de
bu Ucret aynen ainir.

Harg, damga vergis ve resmden muaf islemlerle kamulastirma
tebliglerinde noter Ucreti :

Deger icermeyen bu cesit islemler dolayisiyla noterler onadiklar: her imzaicin
1.62-YTL dcret airlar.

Ozel kanunlarinda harg, damga vergisi ve resmden muaf oldugu belirtilen ve
imza onaylamasini gerektirmeyen protesto, ihtarname, ihbarname islemlerinde ilgilisine
teblig edilecek her nlishaicin 1.62-YTL Ucret alinir.

Kamulastirma Kanunu hiktimleri uyarinca yapilacak kamulastirma tebliglerinde
ilgilisineteblig edilecek her niishaicin 1.62-YTL Ucret ainir.

Tescil Ucreti:
Kanun uyarinca tescili gereken islemlere ait kagitlardan, islem basina maktu
olarak 61-YKR tescil Ucreti alinir.

Defter onaylama Ucreti:

Defterlerin acilis onaylamasindan, yuz sayfaya kadar olanlardan (yUz sayfa dahil)
61-YKR yiz sayfadan yukar: her ylz sayfadan da 23-YKR onaylama Ucreti dinir. Yz
sayfadan fazla olan defterlerin kiisurat1 elli sayfaya kadar olursa licret alinmaz. Elli ve daha
fazlaolursa23-YKR Ucret ainir.

Arave kapanis onaylamalarinda maktu olarak 23-YKR Ucret a1nir.

Ozel kanunlarina gére harg, Damga Vergisi ve resimden muaf olanlara ait
defterlerin onaylamasindan da yukaridaki fikralar uyarinca ticret ainr.

Bildirim yaz Ucreti:
Noterler, kanunda 6ngoérilen bildirim yukimlaltkleri dogrultusunda yazacaklar:
her yazi icin 61-YKR bildirim yaz: Ucreti alirlar.

Aracilik Ucreti:
Araci noter, isin gerektirdigi her tarlG giderden baska, her islem icin maktu
olarak 44-YKR aracilik Ucreti dir.
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Yol 6denegi:

Noterler ve imzaya yetkili vekilleri, noterlik daires disindais yapmak veya Noterlik
Kanunu'nun 55" inci maddesi hikmi uyarinca evrak ve defterleri gotirmek icin daireden
ayrildiklarinda gerekli yol giderlerinden baska her isten, her glinicin 7.65-YTL yol 6denegi
airlar.

Noterlik dairesi disinda piyango, 6zel ve resmi kuruluslarin kura, secim ve
toplantilarinda hazir bulunarak; tutanak dizenlemeleri hélinde, noterler ve imzaya yetkili
vekilleri gerekli yol giderlerinden baska her isten, her giin icin 70.23-YTL yol ddenegi
dirlar.

2.2. Vekaletname Almak (Iradi Temsil)

Gergek veya tiizel kisilerin herhangi bir veya daha fazla islemin kendi adina yapilip
sonuclandirilmast icin bir bagska sahsa yetki veren tek tarafli yazili irade beyanina denir.
SOzl Uk anlamina gore vekal etname bir vekal et belgesidir.

Vekalet Akdi

Vekélet akdi ise Oyle bir akittir ki; onunla vekil sbzlesme dairesinde kendisine
verilen isleri ve hizmetleri gbrme borcu altina girer, vekil bu akit ile sdzlesme dairesinde
yuklendigi isi idareyi ya dataahhit ettigi hizmetleri borclanr.”

Kendisine vekalet verilen kimse yani vekil, bu vekalethameyi acik veya zimni
olarak kabul ettigini beyan ettigi anda vekalet akdi ortaya cikar.
Vekdlet akdi Turk hukukundaki diger tum akitler gibi sekle tabi degildir.

Ulkemizde vekaletnameler noterler tarafindan diizenlenmektedir. Bunun disinda
haricteki Turk vatandaslar: icin vek@letname diizenleme yetkisi o yabanci Ulkelerdeki
konsolosluklara verilmistir. Keza haricteki Turk vatandaslari adina bulundugu yabanci
Ulke makamlarinca diizenlenen Vekéletnamelerin gecerli olabilmesi icin, o Ulkedeki Tirk
elcilik ve konsol osluklar1 tarafindan onaylanmasi gerekli gorutl mistar.

2.2.1. Vekaletname Cesitleri
Vekalet cesitleri

»  Yapilisina gore vekal etnamel er
»  Verilen yetkilere ve icerigine gore vekal etnamel er
»  Slresine gore veka etnameler
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2.2.1.1. Yapihsina Gore Vekaletnameler

>

Duizenleme Seklinde Vekélethame

Ilgilinin nifus clizdam veya pasaportu esas alinarak resen yapilan ve icerigi
tamamen noterlikge tutanak seklinde yazilan vekal ethamelere denir.

Bizzat noter tarafindan noterlik dairesinde veya mahallinde tutanak seklinde

yapilir.

Duzenleme vekaletlerde 1 asil olur, bu asil ilgilinin imzasini tasir ve dairede
saklanur. ilgililere verilenler genel olarak surettir. Surette ilgilinin imzas: olmaz.
Ilgilinin kimligi vekalete eklenir. Nifus kaydh ile diizenleme vekaletname
duzenlenemez.

Tapuda yapilacak islemlerle ilgili verilecek vekaletnameler ile diger yasalarca
fotografli olmasi 6ngorilen vekal etnamel ere fotograf yapistirilir.

Duzenleme olarak yapilacak vekaletnameler:

o Tapuda yapilmas: gereken islemler icin verilen vekéletler (Mutlaka nifus
clizdanm veya pasaporta gore yapilir.)

o Duzenleme yapilacak islemler icin verilen vekaletler

) Onaylama yapilmasi gereken vekaleti ilgili diizenleme yapilmasin isterse

o Duzenleme vekéletten tevkil yoluyla yapilan yeni vekélet de diizenleme
olur.

Duizenleme vekal etnamel erde:

o] Noterin ach soyadh ve noterligin isminin,

o] V ekaletnamenin yapildig: yer ve tarihin (rakam ve yazi ile),

o] Vekaletnameyi verenin varsa terciimanin veya bilirkisinin kimlik ve
adrederinin,

o] Vekaletnameyi verenin hakiki arzusu hakkindaki beyaninin,

o] Vekaletnameyi verenin, isleme katilanlarin ve noterin imza ve
mahrindn yer almasi gerekir.

Onaylama Vekaletname

Vekaletname icerigi disarida yazilarak veya noterlikte ilgilisince yazdirilan ve
sadece veka@letname icerigi degil, vekaletname altindaki ilgili ya dailgililere ait
imzanin onanmasi yoluyla yapilan vekal etnamel erdir.

En az 2 asil olur, bunlar ilgili tarafindan imzalanir. Adilardan biri noterde kalir,
bir adi ilgiliye verilir, diger nlishalar ise suret olarak yapilir. Suretlerde ilgilinin
imzasi yerine adindaimzasi vardir.

Ilgililer isterse daha fazla asil yapilabilir. Bu halde verilen fazla her asil igin
asilin vergileri kadar artirillarak vergi alinir.

44



Onaylama serhinde:

V ekéletnamenin yapildig1 yer ve tarihin (rakam ve yazi ile),

Vekéleti verenin kimligi ve adresinin,

V ekéletnameyi verenin kimligi hakkinda gosterilen ispat belgesinin,

V ekéletnameyi imzalayamn imzasini daire disinda mi, huzurda nmi veya
atilmis olan imzanin kendisine ait oldugunun kabul beyaninin,

o Isleme katilanlarin imzalarimin ve noterin imza ve mihriniin bulunmasi
gerekir.

2.2.1.2. Verilen Yetkilere ve icerigine Gore Vekaletnameler

>

Genel Vekaletname

Iceriginde birden fazla yetki bulunan ve birden fazla isin yapilmas: ve
neticelendirilmesi icin verilen vekaetnamelerdir. Ornegin hem satis, hem ipotek
islemlerini yapabilmesi gibi.

Ozel Vekaletname

Belli bir isi sonuclandirmak icin verilen vekalet 6zel vekalettir. Munhasiran bir
isin yapilmasi ve neticelendirilmesi igin yetki veren vekélet belgesine denir.
Emekli maasi, SSK, para cekme, telefon baglatma vesaire igin ayr1 ayri verilen
vekaletnameler 6zel vekalettir.

(")rnegin, tasinmazin kime ve ne kadar bedelle satilacagi belirtilmigse, vekil
sadece vekal ethamede belirtilen kisiye, belirtilen bedelle satis1 yapabilecektir.

Taahhiit Iceren Vekaletnameler

Ornegin “Vekilin azli halinde durumu vergi dairesine bildirecegimi, bildirmeme
hélinde bundan dolay: dogan zarar: pesinen kabul ettigimi ve bu nedenle vergi
dairesinden herhangi bir talepte bulunmayacagimi kabul ve tashhit ederim.”
seklinde vekalet icinde ilgili aym zamanda taahhitte bulunan vekal etnamelere
denir. Maktu Damga Vergisi alinir.

S6z konusu vekéletname ve bu vekélethame Uzerinde yer alan ve diger gosterilmesi
zorunlu kégitlar beyaninda bulunmayan taahhit metni, iki ayr1 hukuki muameleye ihtiva
etmekle birlikte bu kagitla, ilgili islemlerin harcatabi tutulmas: gerekir.

2.2.1.3. Sireye Gore Vekaletnameler

>

Siiresiz Vekaletname

Herhangi bir siire sinirlamasi olmayan ve azil olmadig: sirece gecerli olan
vekaletnamedir.

Vekdletname tek tarafli irade beyam olmasi nedeniyle sbzlesmelerle ilgili 10
yillik zaman asimi slresi burada uygulanmaz.
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»  Sireli Vekéletname
Belli bir siire gecerli olmak Uzere verilen ve siire sonunda gegerliligini yiteren

vekaletnamelerdir.

Baslik kisminda “DIKKAT SURELIDIR” yazilmas: yararl: olur. Sireli vekaetlerde
mutlaka slire hem rakamla hem de yaziyla islemin metninin icerisine yazilir. Celiskili bir
durum yaratmamak i¢in son giniin mesai guini olmasina dikkat edilip vekéletnameye “ Son
gunin mesai saati bitimine kadar gecerlidir.” seklinde serh yazilmalidir. Bdlirli tarihler arast
stire de yazilabilir. Sire vekalet metni icerisine yazilmalidir.

2.2.2. Tapu Sicil Mudurliuklerince Vekaletnamelerde Aranan Hususlar
Tapu Sicil Midurliklerince veka ethamel erde aranan hususlar asagida belirtilmistir:

»  Noterlikge veya konsol osluklarca diizenleme seklinde yapil malidir.

»  Vekdlet verenin kimligi vekaletnamede nufus hiviyet clzdam veya nifus
mudirligiinden alinan kayit 6rnegine veya pasaporta gore tespit edilmis
olmalidir.

»  Vekdletnamede verilen yetki duraksamaya yol agmayacak sekilde acikca ve
tam olarak belirtilmedir(satis, trampa, ifraz, intikal vb.) (S0z konusu
gayrimenkulin tapu bilgileri ada, parsel, mevki, daire numarasi agikca
belirtilmelidir.).

»  Vekdlethame Uzerinde vekdlet verenin yakin tarihte cekilmis fotografi

yapistirilmis olmalidir.

Vekéletname tevkilen (birinci vekilin yetkisini bagkasina devretmesi)

dizenlenmis ise ilk vekaletnamede vekilin devir yetkisine sahip oldugu

acikca belirtilmis ve bu yetki ikinci vekaletnamede tam olarak belirtilmelidir.
>  Islem sirasinda her iki vekaletname de ibraz edilmelidir.

»  Duzeltmeler var ise duzeltmeler ve ¢ikintilar vekéletnameyi diizenleyen merci
tarafindan imza ve muhir ile onaylanmig olmalidhr.

A\ 4

>
2.2.3. Vekaletname Cikarmak icin Gerekli Belgeler

V ekaletname cikarmak icin gerekli belgeler sunlardir:

»  Ndufus clizdam

»  2(iki) adet vesikalik, onden cekilmis fotograf

»  Vekil edilecek kisinin (nufus clizdaninda yazildig: sekliyle) adi, soyadi, dogum
yeri, dogum tarihi bilgileri (Eger vekéletname verilecek kisi avukat ise bagl
bulundugu vergi dairesi ile vergi sicil numarasimin da vekél ete yazilmas

gerekmektedir.)

»  (Yurt dig1) adres ve telefon numaralar
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Vekaletname kontrol edilirken;

o Kimlik bilgilerinizin dogru yazilmis olmasina dikkat ediniz.

o Vekil edilen kisinin kimlik bilgilerinin dogru yazilnus olmasina dikkat
ediniz.

o Vekalette var ise adi gegen tguncii kisinin (satin/devir alacak sahis) kimlik
bilgilerinin dogru yazilmis olmasina dikkat ediniz.

) Tarkiye'de yaplacak islemin istenilen sekilde anlatilmis olmasina,
detaylarinin eksiksiz ve dogru bir sekilde yazilmig olmasina dikkat ediniz.

o Vekéletname okunup imzalandiktan sonra fark edilen yanlishklardan
temsilcilik yetkilisi sorumlu degildir.

2.2.4. Vekaletnamenin Sona Erme Nedenleri

Vekaletnameler iflas, azil, istifa ve fiil ehliyetinin kaybi gibi nedenlerle sona erer.
V ekéletnamede aksine bir hilkiim yok ise slirenin gecmesi ile vekélet sona ermez.

Temsil yetkis mukaveleden veya isin mahiyetinden anlasilmadik¢a (veké etnamede
yazmiyor ise ) vekaet gerek vekilin gerekse mivekkilin (vek@let verenin)olimi ile son
bulur.

Azil ihbar1, tapu sicil mudirligiine yapilacaksa yazili olarak yapilmalidir. Azil ihbari
tapu sicil mudurltgine, mektup, dilekce, noterden verilme azil nameler gibi cesitli yollarla
yapilabilir. Vekilin azline iliskin yazi, tapu sicil mudurltGgine ulastigi anda, bu isler igin
tutulan aziller siciline kaydi yapilmakta ve bu andan itibaren azle konu vekéletname ile
vekilin igslem yapmasi s6z konusu ol mamaktadir.

2.2.5. Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti Vatandaslarinda Vekaletname

Bu Ulke vatandaglar: Turkiye de ise noterden vekal etname cikarabilirler.

Kuzey Kibris Tadrk Cumhuriyeti’ndeyseler bu UGlkenin yetkili makam tarafindan
vekéletname tanzimi gerekmektedir. Bu Ulkede Turkge konusuldugundan, terciimeye gerek
yoktur.

2.2.6 Yurt Disindan Verilmis Vekaletnameler

Yabancilarin Ulkelerindeki mevzuata gore yetkili makamlara dizenlettirdigi
vekaletnamelerin gegerli olmasi icin “Apostille” serhinin tasimasi, bu ibare yoksa o Ulkedeki
Turk konsol osluklarinca onaylanmasi lazimdir.

Bu vekdletnameler Tirkce degilse, Turkiye deki bir notere veya o Ulkedeki Turk
Baskonsoloslugunda Tirkceye cevrilmesi ve adina uygun tercime edildiginin de
onaylanmasi gereklidir.

Vekaletname duzenlendigi Ulkenin yetkili makamlarinca Apostille ibaresini tasiyan
vekalethamelerde o yerdeki Tlrk konsoloslulugunun tasdiki aranmadan islem yapilir.
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QFFICE OF THE SECRETARY OF STATE
STATE OF WEST VIRGINLA

amvr\c

Betty Ireland

Secretary of Suie APOSTILLE

(Convention de La Hayve du 5 octobre 1861)

1. Country: United States of America

2. has been signed by Joev L. Maoles

3. meting in the capacity of” Notary Public

4. bears the sealfstamp: Joey L. Meles, Notary Public
CERTIFIED

4. ae’ Charleston, WV 6 on Fobruary 1, 206015

7. by Betty freland, Secretary of State

& Apostille Number: 2010504

9 SealiStamp:

1. Signgture

Betty Frelddd, Secretary of State

Building 1. Ssie 157-K
1900 Kapawha Bivd., Esst
Charlesion. West Virginia 5305

Telephone: 304-358-6000 « Toll Frec: 866-508-VOTE » Corporations: HM-558.8000 » Fax: 343500900 = www wvsos.com

Belge 2.1: Bir apsoltille 6r negi
2.2.7.Vekaletname Ornegi

Fatih OZLER, emlak komisyoncusu Begiim YILDIZ a iki tasinmazi icin tam
vekaletname veriyor.

Fatih Ozler, Kadcikoy deki 2345. Noter Sehnaz Ozer’in birosuna giderek Begim

Yildiz' a tapu islemlerini yapabilmesi icin Vekéletname veriyor. Begiim YILDIZ 1n resmi
vekéletnameye yapistirlarak veka etname alinmyor.
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DUZENLEME SEKLINDE VEKALETNAME

YN: 7654
TARIH 30/09/2007
TC -
KADIKOY 2345. NOTERI Begim
SEHNAZ OZER YILDIZ'in
K.BAKKALKOY MH DIiLEK SABANCI CAD. fotografi
NU:9 KADIKOY/ ISTANBUL
TEL:
...... 2007......yil...EKIM...aymn...OTUZ.........gUn0...30/09/...2007... Asagidal
mihir ve imzast bulunan ben ...KADIKOY 2345. Noteri ...SEHNAZ OZER,

KUCUKBAKKALKOY MH DILEK SABANCI CADDESI NU:9 adresindeki dairemde
gorev yaparken yamima gelen ve KADIKOY NUFUS MUDURLUGUNCE verilmis
...06/10/2001 tarih,...10.1905....... kayit ve .FB 1907 seri numarali, fotografli ...NUFUS

CUZDANINA........... gore ...ADANA......... ili, ...CEYHAN......... ilgesi,
...MURADIYE.......... mahallesi/kdyu nifusuna ...007...... cilt, ...23... ale sira, ...06... sira
numaralarinda kayitl1 olup, baba adh ...HASAN FEHMI....... , anaad ...FATMA......... dogum
tarihi ...30/06/1974 olan ve ...ICEL Vergi Dairesinin ...1907190713 sicil numarasinda kayitl1 oldugu
anlagilan ve halen ...MEZARLIK YOLU NU: 99............ adresinde oturdugunu, okur yazar

oldugunu sdyleyen ...FATIH OZLER bir vekaletname diizenlenmesini istedi.

Kendisini yukarida yazil1 belge ile tamdigim gibi bu islemi yapma yeteneginin
bulundugunu ve okuryazar oldugunu anladim.

Bunun lzerine FATIH OZLER su suretle size basladi: “ TASINMAZ MAL
SATMAK ICIN SAHIBI BULUNDUM ISTANBUL iLi, KADIKOY iLCESI, FENERBAHCE
MAHALLESINDE VAKI VE KAIN TAPUNUN 1907 PARSEL NOLARINDA KAYITLI
BULUNAN 23 FB, 2007 M2 YUZOLCUMLU ARSA UZERINE INSA EDILEN 6. DUKKAN 66
M2, VE 17 NOLU DUKKAN 35 M2 TASINMAZIMI BENI TEMSILEN DILEDIGINE 80.000 YTL
BEDEL VE DILEDIGI KOSULLARDA HESSELI VEYA HISSESIZ SATMAYA, SATIS
BEDELLERINI ALMAYA, ILGILI TAPU SICIL MUDURLUGUNDE VEYA YETKILI TAPU
MEMURU HUZURUNDA KESIN FERAG TAKRIRLERINI VERMEYE, TESCIL TALEBINDE
BULUNMAYA, TAPU DEFTERI VE SICILINI VE TUM EVRAKLARINI IMZALAMAYA,
SATIS BEDELINDEN ARTA KALAN ALACAGIM ICIN SATISI YAPILACAK HISSEM VEYA
ALICININ TASINMAZDAKI HESSELERININ TAMIMI UZERINDE LEHIME DiLEDIGi VADE,
SIRA VE DERECEDE VE DILEDIGI KOSULLARLA HERTURLU IPOTEK TESIS ETMEYE,
IPOTEKLE SERBEST DERECEDEN ISTIFADE HAKKI TESISINE VESERHINE, IPOTEK
KATRIRLERINI KABULE, IPOTEKLI ALACAKLARIMI VADELERINDE VEYA
VADELERINDEN ONCE ALMAYA VE IPOTEGI KISMEN VEYA TAMAMEN KALDIRMAYA
, FEK TAKRIRLERINI VERMEYE , IPOTEGI YENILEMEYE, SURELERINI UZATMAYA,
NOTERLIKLERDE SATIS VAADI SOZLESMESI YAPMAYA VE IMZALAMAYA, SOZLESME
KOSULLARINI VE CEZAI SARTLARINI DILEDIGI SEKILDE TESBITE, GEREKTIGINDE
SOZLESMEYI FESH ETMEYE, DEGISIKLIKLER YAPMAYA ,TAPU SICILINE SERH
HUSUSUNDA izZIN VE YETKI VERMEYE, SERHI TERKIN ETTIRMEYE, TASINMAZIN
TASARRUF VE YARARLANMA HAKLARINI ALICIYA DEVER VE TESLIM ETMEYE, CINS
TASHIHI YAPTIRMAYA, TAPU VE NUFUS KAYITLARINDAKI HER TURLU
YANLISLIKLARI IDARI YOLLARDAN DUZELTTIRMEYE, EVRAKLARI IMZALAMAY,
BEDELLI VEYA BEDELSIZ YOLA VE YESIL ALANA TERKE, BAGISLAMAYA FERAG
TAKIRLERINI VERMEYE, TASINMAZLA ILGILI HER TURLU HARC, VERGI VE
GIDERLERINI YATIRMAYA, FAZLA ODENENLERE ITIRAZ ETMEYE, GERI ALMAYA,
YUKARIDA BELIRTILEN KONULARLA iLGILI HER TURLU YASAL VE OZEL ISLEMLERI
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TUM RESMi MAKAM VE MERCILER ONUNDE YAPMAYA VE IMZALAMAY, HER TURLU
TAAHHUTNEMELER, MUVAFAKATNAMELER,, BEYANNAMELER TANZIM VE
IMZALAMAYA MEZUN VE YETKIiLI OLMAK UZERE BEGUM YILDIZ VEKIL TAYIN
ETTIM.” diye sbzinu bitirdi.

Y azilan bu tutanak okumas icin kendisine verildi. Okudu. Y azilanlarin gergek istegi
oldugunu beyan etmesi Uzerine ilgili ve tarafimdan imzalandi, muihdrlendi.
...... 2007......y1h...EKIM...ayin...OTUZ.........gunu...30/09/...2007...

Vekil: Begim Yildiz
Baba adi: Huseyin Dogum yeri ve yili: Rize 1965
Anaadi: Ayse nifusakayitli oldugu il: Rize cilt no:22 Aile sirano:45 sirano:89

VEKALET VEREN KADIKQY 2345. NOTERI
FATIH OZLER SEHNAZ OZER
IMZA RESMi MUHUR VE IMZA

Belge 2.2: Diizenlenme sekline gor e satis vekaletnamesi

2.3. Satis Vaadi

Satis vaadi, ilerideki bir tarihte bir mahn satisim taahh(t niteliginde 6n akittir. Satis
vaadi sbzlesmeleri noterlerce duzenlenir. Istem halinde ilgili tapu kOtGginin serhler
sttununatescil edilir.

Satis vaadinin tapu kitigune serhini, aksi stzlesmede kararl astirilmanussa taraflardan
herhangi birisi tapu sicil mudirliginden talep edebilmektedir. Talep icin, serh hususunun
sbzlesmede yazili olmas: da sart degildir.

Ayrica, satis vaadi sozlesmesinin taziminden itibaren 5 yillik siire gecmis olsa dahi
satis vaadinin kitige serhi mimkandur.

Satis vaadi sOzlesmesini dizenleme vyetkisi sadece noterlere aittir. Tapu sicil
madarlaginin bu tir sbzlesmelere yetkis yoktur. Serh icin sz konusu satis vaadi
sbzlesmesinin tapu sicil mudurlGgline ibrazi gerekir.

2.3.1. S6zlesmede Bulunmasi Ger eken Hususlar

Satis vaadi ileride yapilacak kesin satisin vaat ve taahhit olmast sebebi ile satis icin
aranan husudar, satis vaadi sozlesmeleri icin de gecerlidir. S8z konusu sbzlesmelerde
asagidaki husudar yer almalidir:

Diizenleme seklinde tanzimi

Taraflarin kimliklerinin nifus clzdan: ile tespiti
Taraflarin fotograflarinin bulunmasi ve tasdiki
Satis bedeli

Satis vaadi ve taahhidi

Vaade konu tasinmazin agikca belirtilmesi
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2.3.2. Satis Vaadi icin Gerekli Belgeler

Asagidaki belgelerle tapu sicil maduarligine gidilerek satis vaadi serhi tapuya
koyulmus olur.

»  Taraf/taraflarin fotografli nufus clzdani, pasaport veya avukat kimligi ile
vesikalik fotograflar:, T.C. kimlik ve vergi numarast

> Islemtaraflarindatemsilci sifatiyla katilan var ise, temsileiliskin belge

»  Noterce dizenlenmis gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi

2.3.3. Tescil istem Belgesinin Yazim Ornegi

Tapu sicil mudurltgine gidilerek tescil istem belgesi dizenlenir. Asagida bir drnegi
verilmistir.

Y ukarida niteligi gosterilen tasinmaz malin ¥4 hissesi Salih Yilmaz KAFADAR adina
kayitliyken, Abdil ER ile Sdih Yimaz KAFADAR arasinda yapillan Antalya 4.
Noterliginden tanzim edilen 21/05/1999 tarih 14506 sayili Satis Vaadi S6zlesmesine
istinaden Salih Yilmaz KAFADAR'1n hissesi Uzerine lehime satis vaadi serhi verilmesini
talep ile 492 sayili Harclar Kanunu' na gore yukarida gosterilen degerin emlak vergis
degerine yeniden degerleme oram uygulanmak suretiyle bulunacak degerden dusuk
olmadigini, aksi hélde aradaki farkin VUK’ a gore cezal1 olarak tahsil edilecegi hususunun
Tapu Sicil Mudira tarafindan tarafima bildirildigini beyan ederim.

2.2.4. Tapuya Serh Ornegi

Satis Vaadi: Salih Yilmaz KAFADAR'1N % hisses izerinde Abdil ER lehine satis
vaadi vardir. Tarih-Yevmiye

2.2.5. Islemin Mali Yén

Binde 5.4 oraninda (2006 yil1 igin) harg tahsili gerekir ve Doner Sermaye Isletmesince
belirlenen tarifeye gore Ucret tahsil edilir.

2.2.6. Satis Vaadinin Terkini

Satis vaatlerinde sbzlesmede belirtilen siire icerisinde kesin satisin yapilmasi gerekir.
Satis vaadinin serhi, kendiliginden tasinmazin satis vaadi |ehtarina devrini saglamaz. Bu
husus tapu sicil mudurligince de yerine getirilemez. Tasinmazin malikinin esas satisa
yanasmamasi hélinde, satis vaadi lehtari mevcut satis vadi sdzlesmesine dayanilarak
tasinmazin - milkiyetinin - devrini  mahkemelerden isteyebilir. Mahkemenin verecegi
kesinlesmis karara gore tapu sicil mudirlUgl tescili yapar.

Satis vaadi tapu kittigline serh verilmesinden itibaren 5 yil igerisinde satisin yapilmasi
gerekir. Bu slre icerisinde satis yapilmazsa satis vaadi serhi kitUkten tapu sicil
mudurlagiince resmen terkin edilebilir. Ancak, tapu harcim geciktirmesi nedeni ile resen
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terkini uygulama aanm bulunmamaktadir. S6z konusu siirenin gegmesi halinde malikin tal ebi
Uzerine tapu kitlginden terkin yapil abil ecektir.

Satis vaadi serhi vaadi lehtar veyatemsilcisinin talebi Gizerine tapu kitiigiinden terkin
edilebilir.

2.2.7. Satis Vaadi Ornegi

Kadikdy 1097. Nu.l1 noterden ainan daha dnce emlak komisyoncusu olan Begim
Yildiz averilen vekaletname ile irem Bulut’ |a satis vaadi s6zlesmesi yapilmustir.

frem Bulut 80.000 YTL iki tasinmazi Fatih Ozler’ den satin almis. Tapu islemlerini
sonra gergeklestirmek icin Satis Vaadi S6zlesmesi diizenleyerek tapuya serh koymak istemis.
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DUZENLEME SEKLINDE SATIS VAADI SOZLESMESI

T.C

KADIKQY 1907. NOTERI Y.NU:12345
FATMA ISIK TARIH:
06/10/2007

AYDINLIK YOLU NU:9
KADIKOY/ISTANBUL
TEL: 0216 190 70 17

2007 yili...KASIM...ayinin...atinci......... glinu.06..../...10.../...2007...
Asagida mihir ve imzas: bulunan ben ......... KADIKOY ...1907...Noteri
...AYDINLIK YOLU NU:9 KADIKOY/ ...ISTANBUL adresindeki dairemde gorev
yaparken yamma gelen ve gosterdigi ...KADIKOY NUFUS MUDURLUGUNCE
verilmis ...06/10/2001 tarih,...10.1905....... kayit ve .FB 1907 seri numarali, fotografli

...NUFUS CUZDANINA........... gore ...ADANA......... ili, ...CEYHAN......... ilcesi,
...MURADIYE.......... mahallesi/koyl nufusuna ...007...... cilt, ...23... ale sira,
...06... sra numaralarinda kayitl1 olup, baba adi ...HASAN FEHMI....... , ana adh
..FATMA......... dogum tarihi ...30/06/1974 olan ve ...ICEL Vergi Dairesinin
...1907190713 sicil numarasinda kayitl: oldugu anlasilan ve halen ... MEZARLIK YOLU
NU: 99............ adresinde oturdugunu, okur yazar oldugunu soyleyen ...FATIH
OZLER.. ile gosterdigi  ...MERSIN NUFUS MUDURLUGUNCE verilmis
...30/06/2005........ gun,...1234....... kayit ve .GS1905 seri numaral1, fotografli ...NUFUS
CUZDANINA GORE gore ...MERSIN......... ili, ..MERKEZ ilced,
...PRIRESIS.......... mahallesi/kdyt  nifusuna 13 cilt, ...33... ale sira, ...4... sra
numaralarinda kayitli olup, baba adh ...VELI....... , anaadi ...SEMRA......... dogum
tarihi ...23/03/1962.......... olan ve ...ICEL......... Vergi Dairesinin ...1905190715 sicil

numarasinda kayitli oldugu anlasilan,hden ...MEZARLIK YOLU NU:98 adresinde
oturdugunu, okur yazar oldugunu sdyleyen ...IREM BULUT. birlikte bana basvurarak
satis vaadi sbzlesmesi diizenlenmesini istediler.

Her ikisinin de bu islemi yapma yeteneginin bulundugunu ve okur yazar oldugunu
anlacim.ibraz ettikleri belgelerden kimlikleri hakkinda kam sahibi ol dum.

Duzenleme seklinde satis vaadi sbzlesmesi yapmak isteyenlerden satmay: vaad eden
FATIH OZLER su suretle soze baslach: “ VAZGECEN TARAF TASINMAZIN O
GUNKU IHTILAF VAKUUNDAKI DEGERININ iKi KATI TAZMINAT ODEMEY1
KABUL VE TAAHHUT EDER. DIGER GAYRIMENKULLERDE ALICININ HICBIR
HAKKI YOKTUR. OZEL SARTLAR:1- BINANIN DIS CEPHESI SATICIYA AITTIR.
2- DUKKANIN ICININ ELEKTRIK VE SU TESISATI INCE SIVASI SATICIYA
AITTIR. ISTANBUL iLi, KADIKOY ILCESI, FENERBAHCE MAHALLESINDE
VAKI VE KAIN TAPUNUN 1907 PARSEL NOLARINDA KAYITLI BULUNAN 23
FB, 2007 M2 YUZOLCUMLU ARSA UZERINE INSA EDILEN 6. DUKKAN 66 M2,
VE 17 NU.LI DUKKAN 35 M2, TASINMAZLARI BU KERRE 80.000 YTL BEDELLE
IREM BULUTT'A SATMAY!| VAAD VE TAAHHUT ETTIGIMI, SATIS VAADI
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BEDELI OLAN 80.000 YTL’NIN TAMAMINI KENDISINDEN NOTERLIK DAIRESI
DISINDA NAKTEN ALDIGIMI, ADI GECEN TASINMAZIN FERAG TAKRIRINI ISE
ALICININ DILEDIGI BIR TARIHTE VERECEGMI, TAPUDA FERAG TAKRIRI
ESNASINDA ODENECEK HER TURLU VERGI, RESIM VE HARCLARIN
ALACIYA AIT OLACAGINI, TARAFLARDAN HERHANGI BIRININ ILGILI TAPU
SICIL MUDURLUGUNE MURACCATLA iSBU TASINMAZ MAL SATIS VAADI
SOZLESMESINI TASINMAZIN SICILINE SERH VE TESCIL ETTIRMESINI KABUL
ETTIGIMI, AYRICA I[HTILAF VUKUUNDA T.C. MAHKEME VE ICRA
DAIRESELIRININ YETKiLI HAL MERCiII OLDUGUNU KABUL VE BEYAN
EDIRIM ” diye sbzlerini bitirdi.

S6z alan almay1 vaad eden IREM BULUT su suretle size baslach: “BEN DE SATIS
VAADINDE BULUNANIN SAHIBi OLDUGUNU BILDIGIM VE HERHANGI BiR
SAHIPLIK BELGESI GOSTERMESINE GEREK GORMEDIGIM, YUKARIDA TAPU
KAYITLARI YAZILI BULUNAN TASINMAZI AYNI BEDEL VE SARTLARLA
SATIN ALMAY! VAAD VE TAAHHUT ETTIGIMI, SATIS VAADINDE
BULUNANIN SEYANINDA YAZILI BUTUN HUSUS VE SARTLARI AYNEN
KABUL ETTIGIMI AYRICA KABUL VE BEYAN EDERIM” diye sizlerini bitirdi.

Yazilan bu sbzlesme okunmak Uzere kendilerine verildi. Ayri ayri okudular.
Yazilanlarin gercek istekleri oldugunu beyan etmeleri  Uzerine ilgililer ve tarafimdan

imzaland, mihdrlendi. 2007
yili...KASIM...ayinin...atincr......... gund.06..../...10.../...2007...
SATMAYI| VAAD EDEN ALMAYI VAAD EDEN
FATIH OZLER VEKILI BEGUM YILDIZ IREM BULUT
IMZA IMZA

1907. KADIKQOY NOTERI
FATMA ISIK
RESMi MUHUR VE IMZA

DAYANAK

KADIKQOY 2345. Noterliginden 30/09/2007 tarih ve 7654 yevmiye no ile tasdikli FATIH
OZLER'IN BEGUM YILDIZ averdigi vekaletnamenin tetkikinden yetkisi oldugu
goruldi

Belge 2.3; Satis vaadi sozlesmesi Or negi




2.4. Sufa Hakkinin Ser hi

Sufa hakk: 6ncelikle satin ama hakkidir. Yani, hak sahibine, tasinmazin satisi hélinde,
onu Oncelikle satin alma yetkisi veren bir haktir.

2.4.1. Sufa Hakkinin Kullanmlma Siiresi

Sufa hakkim satisinin yapildiginin  6grenilmesinde itibaren en ge¢ bir ay,
Ogrenilmesi halinde on yil icerisinde kullamilmas: gerekir. Sirenin gegmesi halinde bu
hak kullaniimaz. S6zlesmeden dogan sufa hakkinin kullarilmasi icin, satisin sozlesmede
belirtilen sire icerisinde yapilmis olmasi, stire belirtilmemis ise satisin kitlge serh
tarihinden itibaren 10 yil igerisinde yapilmig olmasi gerekir.

2.4.2. Kanuni Sufa Hakkindan Feragat
Ortak milkiyet olarak tasarrufu edilen tasinmazlarda paydaslar kanuni sufa
haklarindan feragat edilebilmektedir. Ancak, feragin gecerli olabilmesi i¢in stzlesme tanzimi

gerekir. Bu halde tasinmazdaki payin tgtncl bir kisiye satisi halinde diger paydaslar stz
konusu feragat sebebi ile sufa hakkini kullanamayacaktir.

2.4.3. Isin Mali Yonu
>  Isleme konu tasinmazin emlak vergisi beyan degerinden az olmamak lizere
beyan edilen degeri Uzerinden %03,6 tapu harci, aym deger Uzerinden %06
damga vergisi sufa hakki sahibince ddenir.
»  Sufa hakkinin kullanilarak tasinmazin mahkeme karari ile edinilmesinde
emlak vergisi beyan degerinden az olmamak Uzere, beyan edilecek degeri
Uzerinden %012 tapu harci, tasinmazi iktisap edenden tahsil edilir.

»  Doner sermaye bedeli tahsil edilecektir.
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UYGULAMA FAALIYETI

Islem Basamaklari Oneriler

» Musteriden vekaletname aliniz, gerekli | > Notere giderek hangi evraklarin
belgeleri hazirlayimz. hazirlanmas: gerektigini dgreniniz.

» Enyakin noterde igslemlerin nasil yerine

» Notere giderek misteriden getirildigini gozlemleyiniz.
vekéletname aliniz.

» Emlak komisyoncusundan bilgi alinmz.

» Satis vaadi sozlesmesi almak icin » Modulden gerekli evraklarin ne oldugu
gerekli evraklar: hazirlayimz. ogreniniz.

» Musteri ile notere giderek satis vaadi » Emlak sitelerinden satis vaadinin nasil
sbzlesmesini alinmiz. gergeklestigini 6greniniz.

> www.tkgm.gov.tr adresinden serhin
nasil koyuldugunu hakkinda bilgi
toplayinmz.

» Tapu sicil mudurltginde satis vaadi
serhini koydurunuz.

» Sufaserhinin nasil gerceklestigini tapu

> Tapuyasufaserhi koydurunuz. sicil mudirltgiine giderek dgreniniz.

Bu fadliyet ile hangi bilgileri kazandigimzi, asagidaki sorulart cevaplayarak
belirleyiniz.
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OLCME VE DEGERLENDIRME

A.OBJEKTIF TESTLER

Asagidaki sorular1 dogru (D) veyayanlis (Y) olarak degerlendiriniz.

Dogru |Yanhs

1. Noterlik bir kamu hizmeti degildir.

2. Yeni noter Ucretleri 1 Mart guniinden itibaren uygulanir.

3. Vekaetname bir sekle tabi degildir.

4. KKTC den ¢ikarilan vekal ethamel erde terciimeye gerek vardir.

5. Satis vaadi sozlesmesinin diizenlenmesi noterce yapilir.

Asagidaki bosluklari tamamlayimz.

T , ilerideki bir tarihte bir malin satisim taahhtit niteli ginde 6n akittir.
7.  Vekdetnameler, ...........oooeeen e tarafindan diizenlenir.

Asagidaki coktan segcmeli sorularda dogru oldugunu disindUglniz bir secenegi
isaretleyiniz.

8.  Vekdet dizenleme yetkisi asagidakilerden hangisine aittir?

A) Noter

B) Emlak komisyoncusu
C) Muhasebeci

D) Maliye

9.  Asagidakilerden hangisi ile vekél etname sona ermez?
A) iflas
B) Azil

C) istifa
D) Sirenin gegmesi
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10. Satis icin hangi tur vekéethame alinmas: gerekir?

A) Gend vekélethame

B) Ozel vekaetname

C) Taahhit iceren vekél ethame
D) Hichbiri

11.  Yurt cisindan verilmis veké etnamede olmasi gereken serh hangisidir?
A) Satis vaadi serhi
B) Ailekonutu serhi

C) Apodtille
D) Tapu serhi

DEGERLENDIRME

Cevaplarinizi modulin sonundaki cevap anahtar: ile karsilastinmz. Dogru cevap
sayinmizi belirleyerek kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken
tereddiit yasadigimz sorularlailgili konulari faaliyete geri donerek tekrar inceleyiniz.

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

Ogrenme faaliyeti ile kazandigimz beceriyi asagidaki 6lciitlere gore degerlendiriniz.

Bir satis icin vekaletname ¢ikarilma slirecini asagidaki dl¢itlere gore degerlendiriniz.

DEGERLENDIRME OLCUTLERI Evet Hayir

1. Ev sahibi ile komisyon akdi sbzlesmesi diizenlediniz mi?

2. Ev sahibi ile notere gittiniz mi?

3. Noterde veka etname akdi imzaladimz n?

4. Harclar1 ve noter Ucretini ddediniz mi?

DEGERLENDIRME
Y apilan degerlendirme sonucunda “Hayir” seklindeki cevaplarimzi bir daha gézden

geciriniz. Kendinizi yeterli gérmiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarimzin
tamam “Evet” ise bir sonraki faaliyete geginiz.
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MODUL DEGERLENDIRME

A.OBJEKTIF TESTLER

Asagidaki sorulari dogru (D) veya yanhs (Y) olarak
degerlendiriniz.

Dogru

Yanls

1. Emlak komisyoncusunun, Emlak Meslek Odalarinca
dizenlenmis kurdlara katilmas: sarttir.

Emlak komisyoncusu, sadece emlak satim iglemlerini yapar.

Kégir yapilar yigmayapilardr.

Karardan vazgecmeye ferag denir.

V ekéletname emlak komisyoncusu tarafindan dizenlenir.

Vekil istifa ederse vekél ethame sona erer.

Satis icin 6zel vekaletname alinmalidir.

Nl kWD

Y urt disindan verilmis vekal ethamel erde apostille serhi olmasi
gerekir.

10.

11.

Emlak komisyoncusunun gorevi asagidakilerden hangisidir?

A) Emlak dir, satar.

B) Emlak kiralar.

C) Emlakte aracilik yapar.
D) Heps

Hangisi aracilik strifina girmez?

A) Kirdama

B) Satis

C) Hizmet

D) Sahsinasatin dma

Hangisi saticinin (mal sahibi) yakimlaltgi degildir?
A) Gerekli evraklarin temini
B) Sbzlesmeimzalama

C) Ilanverme
D) Komisyon 6deme
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12.

13.

14.

15.

16.

Hangisi alicimn yokomlaltg degildir?

A) Komisyon Ucreti alir.

B) Istenen belgeleri verir.
C) Sozlesmeimzalar.

D) Komisyon Ucreti verir.

Hangisi emlak komisyoncusunun yukamlaligi degildir?

A) Komisyon ama
B) Araciolma

C) Ilanverme

D) Tapudaimza

Y erlesim alanlar1 ve yapilamamus yollar disinda kalan toprak parcgalarina ne denir?

A) Arazi
B) Arsa
C) Daire
D) Apartman

Asagidakilerden hangisi emlak komisyoncusunun meslekle ilgili olarak uymak
zorunda oldugu kurallardanchr?

A) Isletmecilikleilgili kurallar

B) Calsanlarlailgili kurallar

C) Hizmet ortamimin ozellikleri ileilgili kurallar
D) Heps

Satis vaadi sbzlesmesi kim tarafindan diizenlenir?
A) Tapu sicil memur
B) Emlak komisyoncusu

C) Noter
D) Satict
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B. PERFORMANSTESTI (YETERLIK OLCME)

Modul ile kazandiginz yeterligi asagidaki 6lciitlere gore degerlendiriniz.

DEGERLENDIRME OLCUTLERI Evet | Hayrr

1. Emlak komisyoncusu olma sartlarin yerine getirebilir misiniz?

2. Emlak komisyoncusunun uymak zorunda oldugu kurallar: biliyor
musunuz?

3. Musterinin yaktmldlGklerini biliyor musunuz?

4. Mal sahibinin yukdml Ul Uklerini biliyor musunuz?

5. Emlak komisyoncusunun yikiuml il Gklerini yerine getirebilir
misiniz?

6. Arazi ve arsalar birbirinden ayirabilir misiniz?

7. Konut ve daire terimlerini biliyor musunuz?

8. Vekaetname gikarabilir misiniz?

9. Satis vaadi sbzlesmesini yapabilir misiniz?

DEGERLENDIRME

Yaptiginiz degerlendirme sonucunda eksikleriniz varsa 6grenme fadliyetlerini
tekrarlayinz.

Modult tamamladiniz, tebrik ederiz. Ogretmeniniz size cesitli dlgme araglan
uygulayacaktir. Ogretmeninizle iletisime geginiz.
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CEVAP ANAHTARLARI

OGRENME FAALIYETI 1 CEVAP ANAHTARI

1 Y

2 Y

3 D

4 Y

5 D

6 D

EMLAK

7 | KOMISYONCULU
GU

8 | HAZINE ARAZISI

9 ARSA

10 BUY UK SEHIR

11 C

12 B

13 D

14 D

15 A

16 C

OGRENME FAALIYETI 2 CEVAP ANAHTARI

1 Y

2 D

3 D

4 Y

5 D

6 SATIS VAADI
7 NOTER
8 C

9 D
10 A

11 C
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MODUL DEGERLEME CEVAP ANAHTARI

OO N OO WINF
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