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GENELGEREKGE

Ulkemizde modern anlamda ‘“emlakcilik” mesleginin bilinen tarihi
1955 lere Adil Arasli'va kadar uzanmaktadir. Sektorde 1985'de yerli bir
firma olan Turyap'in kurulmasiyla franchising emlak¢iligi donemi
baslams, pesisira yabanci sirketler de itilkemizde emlak¢iligin gelisimine
katkr saglamislar ; emlak¢ilik ozellikle biiyiik sehirlerde ¢ogu islemde
tiiketicinin, yatirimcinin, ticaret erbabimin iglerini kolaylastirtr hale
gelmistir.

Emlak¢ilik meslegi bu kadar genis kitlelere ulasmasina ragmen;
emlak¢ilikla ilgili mevzuat tiiketici-emlak¢t, yatirimci-emlak¢t  ve
emlakci-emlak¢t arasindaki is barisimin, hukukun olusmasinda heniiz
yeterli bir fayda saglayamamaktadir. Hatta uzun yillar emlak¢ilik ile
ilgili bir mevzuat olmayp sadece BK 404-405 maddesinde tellal
sozlesmesi maddeleriyle (6098 sayili yeni BK 520-525 maddelerinde
simsar sozlesmesi olarak degistirildi.) emlakcilikta hizmet bedeli hak
etmenin yazili belgeye dayall olmasi gerektigi belirtilmistir.

2003'de yiiriirliige giren TS:11816 sayili Mecburi Standart Tebligi'nde
eksikler olmasina ragmen kapsamli bir diizenleme getirilmistir. Ancak
ticaret odalart ve emlak esnaf odalari arasindaki koordinasyon
eksiklikleri nedeniyle bu mevzuat uygulanamamaustir.

Son olarak 05 Haziran 2018 tarih ve 30442 sayili yonetmelik yiiriirliige
girmis, ancak bu da sektoriin derinligine nazaran yeterli gelmemektedir.

Bu bakimdan konunun yeterince ve yeniden degerlendirilerek soz konusu
yvonetmeligin  ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin temsilcileri,
iniversiteler, sektor temsilcileri ile bir stratejik plan hazirlama
yontemleriyle c¢alisilarak sonucunda etkin bir mevzuat c¢alismasina
ihtiya¢ duyulmaktadir.

Yaklagimimiz bu minvalde olmak iizere, mevcut yonetmelikle ilgili
simdilik yapilabilecek degisiklik onerilerine asagida yer verilmigtir.



Mevcut Metin
Madde 5 - Yetki Belgesi

Teklif Metin
Madde 5 - Yetki Belgesi

Tasinmaz ticaretiyle istigal edebilecek
kisiler ve yetki belgesi

(1) Tagsinmaz ticareti, isletmesi adina
yetki belgesi alan tacirler veya esnaf ve
sanatkarlar tarafindan yapillir.

(2) Yetki belgesi, isletmenin bulundugu
yerdeki il madurlugu tarafindan Bilgi
Sistemi Uzerinden verilir, yenilenir, askiya
alinir ve iptal edilir.

(3) Yetki belgesi, her bir igletme icin ayri
ayri duzenlenir ve devredilemez. Bir
isletmede birden fazla tacir veya esnaf ve
sanatkarin tasinmaz ticareti faaliyetinde
bulunmasi durumunda igletme adina
yalnizca bir yetki belgesi dizenlenir.

(4) Yetki belgesinin gegerlilik suresi bes
yildir.
(5) Yetki belgesi isletmenin herkes

tarafindan kolaylikla gorulebilen bir yerine
asilir.

(1) Tasinmaz _ aracilk hizmetleri
(emlakcilik), igletmesi adina yetki belgesi
alan tacirler veya esnaf ve sanatkarlar
tarafindan yapilir.

(2) Yetki Dbelgesi, isletmenin bagl
bulundugu oda tarafindan Bilgi Sistemi
uzerinden verilir, yenilenir, askiya alinir ve
iptal edilir.

(3) Yetki belgesi, her bir isletmenin sahibi
sorumlu _emlak danismani _icin _(Seviye
5)Mesleki Yeterlilik Belgesi Sahibi) ayri,
calisan _emlak danismanlari_(Seviye 4
Mesleki Yeterlilik Belgesi Sahibi) icin_ayri
ayri__duzenlenir ve devredilemez. Bir
isletmede birden fazla Seviye5 Mesleki
Yeterlilik Belgesi Emlak Danismaninin
ticareti faaliyetinde bulunmasi durumunda
her bir emlak danismani icin _ayri vyetki
belgesi duzenlenir ; ofis sorumlularinin
adi, soyadi web sayfasi ve kimliklerde
belirtilir.

Calisan emlak danismanlarindan Seviye 5
Mesleki Yeterlilik Belgesi almaya hak
kazanmis olan emlak danismanlarinin
sicilleri, kimlikleri ve tanitimlarinda da
"Sorumlu  Emlak Danismani" belirteci
kullanilabilir : ofis sahibi, sorumlu mudur
benzeri ifadeler kullanilamaz.

(4) Yetki belgesinin gecerlilik stresi bes
yildir.
(5) Yetki belgesi igletmenin herkes

tarafindan kolaylikla gorulebilen bir yerine
asilir.

Gerekge

Bu tlr bir uygulama hayata gecirilirken dinya ornekleri yok sayilamaz. Dunya
orneklerinde Seviye 5 - Sorumlu Emlak Danigsmani kavraminin karsihdi Broker'dir.
Broker olmak igin ofis sahibi veya yetkili midur olmaya gerek yoktur. Bu belgeyi almaya
hak kazanmis olmak (belli bir yil galismis olmak, belli bir puan toplamak, vb. kriterler
sonucunda girilen bir sinavda yeterli puan almis olmak gereklidir.)

Burada tuketicin ve meslek kurallarinin korunmasi igin Seviye 4 - Emlak Danigsmani da
sicil altina alinmali, kimlik ve sicil numarasi verilmelidir. Bunlarin sadece bir kiside
toplanmasi kavram kargasalarina neden olabilecektir.




Madde 6 / Mevcut Metin

Isletmeye Yetki Belgesi Verilebilmesi
Icin

Teklif Metin

Madde 6 - Isletmeye Yetki Belgesi
Verilebilmesi i¢in

(@) isletmeye yetki belgesi verilebilmesi
igin;

a) 12 nci maddede belirtilen sartlarin
tasinmasi,

b) Meslek odasina kayith olunmasi,

¢) Gelir veya kurumlar vergisi mukellefi
olunmasi,

¢) Gergek kisi tacirler ile esnaf ve
sanatkarlarin kendilerinin, ticaret sirketleri
ile diger tuzel kigi tacirlerin bu alandaki

faaliyetlerini yuritmek icin
gorevlendirdikleri ~ ve  yetkilendirdikleri
temsile yetkili kigilerinin, subelerde ise

sube mudurinun;
1) On sekiz yasini doldurmus olmasi,
2) En az lise mezunu olmasi,

3) iflas etmemis veya iflas etmis olsa
bile 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili icra ve
iflas Kanunu hikiimlerine gére itibarinin
yerine gelmis olmasi,

4) Konkordato ilan etmemis olmasi,

5) Kasten iglenen bir sugtan dolayi
veya affa ugramig olsalar dahi devletin
guvenligine, Anayasal dizene ve bu
dizenin igleyigine, milli savunmaya ve
devlet sirlarina karsi suclar ile casusluk,
zimmet, irtikap, rusvet, hirsizlik,
dolandiricilik, sahtecilik, guveni kotuye
kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat
karistirma, edimin ifasina fesat karistirma,
suctan kaynaklanan malvarhgi degerlerini
aklama, terdérin finansmani, kacakgilk,
vergi kacakcliligr veya haksiz mal edinme,
cinsel saldir ve gocuklarin cinsel istismari,
hayasizca hareketler, mustehcenlik, fuhus,
kumar oynanmasi i¢in yer ve imkan
saglama suclarindan hukim giymemis ya
da ticaret ve sanat icrasindan hukmen
yasaklanmamig olmasi,

d) Gergcek kisi tacirler ile esnaf ve
sanatkarlarin kendilerinin, ticaret sirketleri

ile diger
tizel kisi tacirlerin  temsile  yetkili
kisilerinden en az birinin, subelerde ise

sube muUdurinin sorumlu emlak

(1) isletmeye yetki belgesi verilebilmesi
icin;

a) 12 nci maddede belirtilen sartlarin
tasinmasi,

b) Ticaret Odasi (olmadi§i yerlerde
Sanayi ve Ticaret Odasl) veya Emlak
Esnaf Odasina (olmadigi verlerde Birlesik
Esnaf Odasi) odasina kayith olunmasi,

c) Gelir veya kurumlar vergisi mukellefi
olunmasi

¢) Gergek kisi tacirler ile esnaf ve
sanatkarlarin kendilerinin, ticaret sirketleri
ile diger tuzel kisi tacirlerin bu alandaki

faaliyetlerini yuratmek icin
gorevlendirdikleri  ve  yetkilendirdikleri
temsile yetkili kigilerinin, subelerde ise

sube mudurinun;
1) On sekiz yasini doldurmus olmasi,
2) En az lise mezunu olmasi,

3) iflas etmemis veya iflas etmis olsa
bile 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili icra ve
iflas Kanunu hikimlerine gére itibarinin
yerine gelmis olmasi,

4) Konkordato ilan etmemis olmasi,
5) Kasten islenen bir sugtan dolay! veya

affa ugramis olsalar dahi devletin
guvenligine, Anayasal duzene ve bu
duzenin isleyisine, milli savunmaya ve
devlet

sirlarina kargi suclar ile casusluk, zimmet,
irtikap, rasvet, hirsizlik, dolandiricilik,
sahtecilik, guveni kotuye kullanma, hileli
iflas, ihaleye fesat karigtirma, edimin
ifasina fesat karistirma, sugtan
kaynaklanan malvarligi degerlerini aklama,
terorun

finansmani, kacakgilik, vergi kagakgihgi
veya haksiz mal edinme, cinsel saldiri ve
cocuklarin cinsel istismari, hayasizca
hareketler, mdustehcenlik, fuhus, kumar
oynanmasl! i¢in yer ve imkan saglama
suclarindan hukim giymemis ya da ticaret
ve sanat icrasindan hikmen
yasaklanmamis olmasi,

d) Gergek kisi tacirler ile esnaf ve




danismani (Seviye 5) ulusal yeterliligine
dayali mesleki yeterlilik belgesine sahip
olmasi,

gerekir.

() Bakanlik, yetki belgesi verilmesi igin
mesleki egitim sarti getirmeye ve bu
egitime iliskin usul ve esaslar ilgili kamu
kurum ve kuruluglarinin géraglerini alarak
belirlemeye yetkilidir. Mesleki egitim;
Bakanlik, Milli Egitim Bakanligi veya
Bakanlikga uygun gorulen kamu kurumlarri,
universiteler, kamu kurumu niteligindeki
meslek kuruluglari ve mesleki yeterlilik
belgesi vermeye vyetkili kurum ve
kuruluslar tarafindan verilir.

sanatkarlarin kendilerinin, ticaret sirketleri
ile diger tlzel kisi tacirlerin temsile yetkili
Kisilerinden en az birinin, subelerde ise
sube mudurinin sorumlu emlak
danismani (Seviye 5) ulusal yeterliligine
dayali mesleki yeterlilik belgesine sahip
olmasi, gerekir.

(2) Bakanlik, yetki belgesi verilmesi igin
mesleki egitim sartt getirmeye ve bu
editime iliskin usul ve esaslari ilgili kamu
kurum ve kuruluglarinin goruslerini alarak
belirlemeye yetkilidir. Mesleki egitim;
Bakanlik, Milli Egitim Bakanhgr veya
Bakanlikga uygun gorilen kamu kurumlari,
universiteler, Milli  Egitim  Bakanlidi
tarafindan _yetkilendirilmis  6zel egitim
kurumlari ve mesleki yeterlilik belgesi
vermeye yetkili kurum ve kuruluglar
tarafindan verilir.

Gerekge

Bu maddede igsletme aranan sartlar belirtimis olmakla birlikte Seviye 5 ve Seviye 4 Sahibi
Emlak Danigmaninin net tarifi yapilmamigtir. Bu konuyu ana metne bir bab ile eklemek
gerektigini dusunUyoruz. Burada sadece MEB tarafindan vyetkilendiriimis 6zel egitim
kurumlarinin da Mesleki Yeterlilik Kurumu'nun Seviye 5 ve Seviye 4 standartlarina gore

egitim verebilmeleri gerektigini Sngoéruyoruz.




Madde 14/j Mevcut Metin Teklif Metin

Is Sahibinin Talimatlarina Gére Hareket
Etme Zorunlulugu

Tasinmazin satilmasi veya kiralanmasina | Tasinmazin satilmasi veya kiralanmasina

yonelik yazili ya da gorsel tum ilan ve yonelik is sahibiyle yapacagi yetkilendirme
reklamlarinda; satis veya kiralama sOzlesmesinde ve bu s6zlesmeye bagl
kosullari gibi konularda yetkilendirme olarak yapacagdi yazili ya da gorsel tim ilan
sOzlesmesine ve ig sahibinin isteklerine ve reklam galigmalarinda ; tasinmaza ait
uygun hareket eder. belediye, tapu, kadastro vb. resmi

kayitlardaki bilgileri kesin ve dogru olarak
bildirmekle yukumludir. Bununla birlikte
tasinmazin fiziki durumunda bu bilgilerle
celisen durumlar varsa bunlari da belirtmek
durumundadir.

Gerekge

Yonetmelik, taginmaz ticareti ile istigal edenlere, is sahipleriyle yaptiklari sd6zlesmenin
yani sira is sahibinin isteklerine de uyma yukumlulugu getirmistir. Buradaki "ig
sahibinin istekleri" ifadesinin kapsam ve sinirlari belirsizdir. Bu hUkim emlakgilarin,
tasinmaz sahibinin emirlerine mutlak olarak uyulacagi anlamina gelmektedir. Oysa her
turl emre uyulmasi gerek hukukun genel prensiplerine gerekse sozlesmeler

hukukunun dogasina aykiridir.

Ornegin satisa konu dairenin 120 metrekare olmasina ragmen, daire sahibinin "ilana
140 metrekare yazilmasini istiyorum" yonunde bir talepte bulunmasi halinde,
emlakglyi bu talebe uyma yukumlaliga yuklenmektedir. Oysa bu talep agik bir bicimde
emlakginin taginmazi satin alacak kigiyi aldatmasi anlamina gelir ve Turk Borglar
Kanunu'nun 36. maddesine aykirilik tagir. Emlakgiyi bu talebe uyma yukumlulugu
altina sokmak, emlakg¢inin hukuki sorumlulugunu doguracaktir. Yonetmelikteki "is
sahibinin istekleri" ifadesinin bu haliyle uygulanabilmesi oldukc¢a sakincali olup gerek

hukukun genel prensiplerine gerekse soézlesmeler hukukunun dogasina aykiridir.




Madde 15.3 /e Mevcut Metin Teklif Metin
Sozlesmede En Fazla 3 Ay Sure
Zorunlulugu

Ug ayl asmamak Uzere sdzlesmenin isletme ile is sahibinin aralarinda yapacaklari
suresi ve sOzlesme suresi igcinde sozlesmede ; sozlesmenin baslangic ve bitis
taraflardan birinin yazili bildirimde tarihi, isletmenin bir is plani dahilinde is
bulunmamasi halinde surenin sahibine yapacadi pazarlama calismalarini
s6zlesme suresi kadar uzayacag acikca belirtecektir. isletmenin sézlesmede
hususu. teklif ettigi is planina uygun hareket etmemesi

durumunda is sahibinin sozlesme suresi
sonunu beklemeden sbzlesmeyi tek tarafli
fesih hakkinin sakli kalacadi hususu ilgili
sozlesmede belirtilmek zorundadir.

Gerekce

Emlak sektdrinde bir taginmazin satilmasi yahut kiralanmasi, ilgili tasinmazin fiyati ile
dogrudan alakahdir. Satis veya kira degeri ortalama bir taginmazin satilma veya
kiralanma suresi ortalama 2-3 ay iken; birka¢c milyon dolar degerindeki bir kogk, yal
dairesi vb. taginmazlarda, hitap edilen musteri kitlesinin sinirli olusu nedeniyle satis ve
kiralama suresi birkag yili bulabilmektedir.

Tasinmaz maliki ile yapilan yetkilendirme s6zlesmesinin ardindan ilgili tagsinmazin
pazarlanmasi i¢in ciddi bir caligma yuratilmektedir. Satig ve kiralama suresi birkag yili
bulan tasinmazlar igin yurutulen pazarlama galigsmalari kapsaminda gerekli belgelerin
temini dahi 3 aydan daha uzun bir zaman gerektirebilmektedir. Ancak sozlesme
suresinin 3 ayla sinirli tutulmasi ve tasinmaz malikinin bu sidrenin sonunda sézlesmeyi
uzatmamasi halinde, satis ve kiralama suresi birkag¢ yili bulabilen taginmazlar i¢in bu

emek karsiliksiz kalabilecektir.

Her ne kadar ayni bentte G¢ aylik surenin taraflarin iradesiyle her U¢ aylik sire sonunda
uzatilma ihtimali dngorulse de, bu surenin yetkilendirme sozlegsmesi yapilirken
kararlastiriimasi daha dogru olacaktir. Yonetmeligin s6zlesme suresini taraflarin
iradesine birakmayarak Ug¢ ay ile sinirlamasi, tasinmaz malikini koruyucu nitelikte bir
hikim de degildir. Zira malikin yetkilendirme s6zlesmesini imzalamadan 6nce bu husus

muzakere imkani bulunmaktadir.

Turk Borglar Kanunu'nun s6zlesme 6zgurligu kenar baslikli 26. maddesine gore,
"Taraflar, bir s6zlesmenin igerigini kanunda éngériilen sinirlar igcinde 6zglirce
belirleyebilirler". Taraflar arasindaki sézlesmenin slresini 6nceden bir hukuk kurali ile

tespit etmekte bir kamu yararinin bulunmamasi ve bu hususa iliskin kanunlarda bir sinir




bulunmamasi karsisinda, Yonetmeligin yetkilendirme s6zlesmesinin suresini 3 ayla

sinirlayan kuralinin Turk Borglar Kanunu'nun 26. maddesine aykiri oldugu aciktir.

Diger yandan igletmelerin uzun sureli sozlesmeler yapmalarina ragmen mulkun

satisi/kiralanmasina yonelik gerekli calismalari yapmayip mulk sahiplerini magdur etme

olasiliklari da bulunmaktadir. Bu nedenle, isletmeler yapacaklari ¢aligmalarla ilgili ig

planlarini s6zlesmede acikga belirtmeli ve bu plana uygun hareket etmedikleri takdirde

ise is sahibinin s6zlesme suresi sonunu beklemeden akdi tek tarafli olarak feshetme

hakki bulunmalidir.

Madde 19- Mevcut Metin

Her Bir Taginmaz igin Ayri-Ayn Yer
Gosterme Belgesi Diizenleme
Zorunlulugu

Teklif Metin

Alim satimina veya kiralanmasina
aracilik edilen taginmazin alici veya
kiraciya gosterilmesi hizmeti, her bir
tasinmaz i¢in ayri ayri tagsinmaz
gOsterme belgesi dizenlenmek
suretiyle verilir. (2) Taginmaz
gOsterme belgesinde asgari olarak
asagidaki bilgilere yer verilir:

a) Isletmenin yetki belgesi numarasi,
iletisim bilgileri, temsile yetkili kigisinin
adi soyadi ve imzasi; alici veya
kiracinin adi soyadi, T.C. kimlik
numarasi veya yabanci kimlik
numarasi, iletisim bilgileri ve imzasi,
alici veya kiracinin ttzel kisi olmasi
durumunda tuzel kiginin unvani ve
iletigsim bilgileri ile temsile yetkili
kigisinin ad1 soyadi ve imzasi.

Alim satimina veya kiralanmasina aracilik
edilen tasinmazin/tasinmazlarin alici veya
kiraciya gosterilmesi hizmeti taginmaz
gosterme belgesi dizenlenmek suretiyle
verilir. (2) Tasinmaz gosterme belgesinde
asgari olarak asagidaki bilgilere yer verilir:
a) Isletmenin yetki belgesi numarasi, iletigim
bilgileri, temsile yetkili kigisinin adi soyadi ve
imzasi; alici veya kiracinin adi1 soyadi,
iletisim bilgileri ve imzasi, alici veya kiracinin
tlzel kisi olmasi durumunda tizel kisinin
unvani ve iletigsim bilgileri ile temsile yetkili
kigisinin adi soyadi ve imzasi.




Gerekge

Emlak sektorinde bir musteriye tek seferde birden fazla ev gosterilmektedir. Her bir
ev icin ayri ayri belge duzenlemek musgteri icin adeta bankadan kredi ¢geker gibi
imzalanmasi gereken pek ¢ok evrak anlamina gelecektir. Dolayisiyla mugteride "ben
neye imza atiyorum" tereddudu dogacak ve imza atmaktan kaginan pek ¢cok musteri
olacaktir. Oysa uygulamada, gosterilen tim taginmazlar icin bir sayfalik bir evrak
dizenlenmekte ve yalnizca musterinin ad-soyad ve imzasi alinmaktadir. Ayrica 19.
maddenin 2. fikrasi uyarinca, yer gosterme belgesinde musterinin ad-soyadinin yani
sira iletisim bilgileri ve TC kimlik numarasinin da bulunmasi gerekliligi géz 6ntinde
bulunduruldugunda pek ¢ok musterinin belgeyi imzalamaktan imtina etmesi kuvvetle
muhtemeldir. Oysa emlak¢inin bu yakimlaligunu yerine getirmemesi halinde
Yonetmeligin 22. maddesine gore emlakgi hakkinda para cezasi 6ngorulmektedir.
Emlakgi, kendi kusuru olmaksizin, musterinin imzadan imtina etmesi nedeniyle

yaptirimla karsilasabilecektir.

Yer gosterme belgesinde musterinin TC Kimlik numarasinin bulunmasi zorunlulugu,
ayrica 6698 sayili Kigisel Verilerin Korunmasi Kanunu'na da aykirilik tagsimaktadir.
6698 sayili Kanun'un Genel ilkeler kenar baslikli 4. Maddesine gére, kisisel verilerin
islendikleri amagcla baglantili, sinirli ve 6lgillu olmasi gerekmektedir. Bu ilkeye aykiri
bir veri isleme faaliyeti, 6698 sayili Kanunun 12. maddesinde dizenlenen veri
guvenligini saglama yukumlualugune aykirilik teskil edecektir. Zira yer gosterme
belgesinde musterinin ad soyad, telefon numarasi ve imzasi gibi bilgilerin yer almasi
gerek musteriye ulagsma gerekse belgenin dogrulugunu gésterme amaci agisindan
yeterlidir. TC kimlik numarasi bu amaglar icin ne gerekli ne de élgulidir. Dolayisiyla
amagla sinirli ve olgult olmayan bir veri isleme faaliyeti de s6z konusu olacaktir.

Madde 20 - Mevcut Metin )
Hizmet Bedelinde En Fazla (Azami) Ucret
Belirtilmesi Zorunlulugu

Teklif Metin

(1) Allm satim islemlerinde hizmet
bedeli orani, alim satima aracilik
sOzlesmesinde yer alan satig bedelinin
katma deger vergisi haric ylzde
dordunden fazla olamaz.

(2) Kiralama islemlerinde hizmet bedeli,
kiralamaya aracilik sdzlesmesinde yer
alan kira
bedelinin katma deger vergisi hari¢ bir
aylik tutarindan fazla olamaz.

(3) isletme, tasinmaz alim satiminin
tapu siciline tesciliyle veya is sahibi ile
kiraci
arasindaki
kurulmasiyla

kira
hizmet

s6zlesmesinin
bedeline hak

(1) Alim_satim islemlerinde hizmet bedeli

orani, alim satima aracilik sdzlesmesinde

ver alan satis bedelinin katma deger verqisi

haric yuzde dordu (% 4) olarak tavsiye

edilir. Toplamda yuzde tclin (% 3) altinda

olamaz.

(2) Kiralama _islemlerinde hizmet bedeli,

kiralamaya aracilik s6zlesmesinde ver alan

kira bedelinin katma deger verqisi haric bir

aylik tutari olarak tavsiye edilir. Yazili

anlasma vapilmak kaydi ile daha Ustu




kazanir. Alim satim ve
kiralama disindaki hizmetlerde hizmet

bedeli hakki ilgili sOzlesmenin
kurulmasiyla
dogar.

(4) Hizmet bedeli, is sahibi ile alici
veya kiraci arasinda aksi yazili olarak

kararlastiriimadikga esit olarak
paylastirilir.
(5) 18 inci madde c¢ergevesinde

yurutulen ortak ¢alisma sonucunda hak
kazanilan

hizmet bedeli, alim satima aracilik

sbzlesmesi veya kiralamaya aracilik
sOzlesmesinde

yetkilisinin imzasi bulunan igletmeye
odenir ve hizmet ortakligi
sozlesmesinde belirtilen
usulde paylasilir. Bu sdzlesmede

hizmet bedelinin paylasimi hususunda
hdkim

bulunmamasi halinde bu bedel taraflar
arasinda esit olarak paylasilir.

(6) Taginmazin yetkilendirme
sOzlesmesinin suresi i¢inde, tagsinmaz
gOsterme belgesini duzenleyen igletme
bertaraf edilerek dogrudan iS
sahibinden  satin  alinmasi  veya
kiralanmasi durumunda isletme hizmet
bedeline hak kazanir.

(7) Yetki belgesi iptal edilen igletmenin,
iptal tarihi itibariyla gecerli olan
yetkilendirme sdzlesmeleri feshedilmis
sayilir. isletme, sdzlesmenin
feshedilmis sayllmasindan 6nce vermis
oldugu hizmetler i¢in hizmet bedeline
hak kazanir.

rakamlarda anlasilabilir.

(3) isletme, tasinmaz alim satiminin tapu
siciline tesciliyle veya isg sahibi ile kiraci
arasindaki kira s6zlesmesinin kurulmasiyla
hizmet bedeline hak kazanir. Alim satim ve
kiralama disindaki hizmetlerde hizmet
bedeli hakki ilgili s6zlesmenin kurulmasiyla
dogar.

(4) Hizmet bedeli, is sahibi ile alici veya
arasinda  aksi olarak

kiraci yazih

kararlastiriimadikga esit olarak paylastirilir.

(5) 18 inci madde cergevesinde yuratilen
ortak g¢alisma sonucunda hak kazanilan
bedeli,
sOzlesmesi

hizmet allm satima aracilik

veya kiralamaya aracilik
sdzlesmesinde yetkilisinin imzasi bulunan
isletmeye Odenir ve hizmet ortakhgi
sozlesmesinde belirtilen usulde paylasilir.
Bu s6zlesmede hizmet bedelinin paylagimi
hususunda hikim bulunmamasi halinde bu

bedel taraflar arasinda esit olarak paylasilir.

(6) Tasinmazin yetkilendirme s6zlesmesinin
suresi icinde, tasinmaz gosterme belgesini
dizenleyen isletme bertaraf edilerek
dogrudan is sahibinden satin alinmasi veya
durumunda

kiralanmasi isletme hizmet

bedeline hak kazanir.

(7) Yetki belgesi iptal edilen isletmenin, iptal
tarini itibariyla gecerli olan yetkilendirme
sozlesmeleri feshedilmis sayilir. igletme,
s6zlesmenin feshedilmis sayilmasindan
once vermis oldugu hizmetler icin hizmet

bedeline hak kazanir.

(8) Her yil aciklanan brat asgari Ucret
dikkate alinarak ;

a) Hizmet bedelinin_on brit asgari Ucreti

gecmedidi alim satim islemlerinde hizmet




bedeli yizde 4 (% 4)'den fazla olamaz.

b) Hizmet bedelinin iki brit asgari Ucret

bedelini gecmeyen kira islemlerinde hizmet

bedeli bir kira bedelinden fazla olamaz.

(9) Yapmis oldugu tasinmaz aracilik

hizmetini (emlakciligi) isbu yonetmelikte

belirtlen "Yetki Belgesi" cercevesinde

vapmayan isletme sahibi veya calisan

emlak danismani vyaptidi vazili s6zlesme

veya baska bir delile dayanarak hizmet

verdigini iddia edemez, hak talebinde

bulunamaz.

Gerekge

Yonetmeligin 20. maddesinde alim satim ve kiralama hizmetleri karsiliginda alinacak
hizmet bedeli dizenlenmektedir.

Maddenin 1. fikrasinda alim satim hizmet bedeli orani alim satima aracilik
sozlesmesinde yer alan satig bedelinin katma deger vergisi hari¢ yuzde dordinden
fazla olamaz.

Emlakgilik Ulkemizde iki temel Ust kurulusa baglh yapilmaktadir. Bunlardan biri
Turkiye Odalar ve Borsalar Birligi (TOBB) digeri, Turkiye Esnaf Sanatkarlar
Konfedarasyonu ' (TESK) dur. TOBB'a bagl odalarda hizmet bedeli tarifeler ve
etiketler goriinlr bir yere asiimak suretiyle "SERBEST FiYAT" tarifesi, TESK'e bagli
odalarda ise 5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluglari Kanunu'nun 62.
maddesinde "Bu kanuna tabi esnaf ve sanatkarlarca uretilen mal ve hizmetlerin fiyat
tarifeleri, bagli bulunduklari odalarca hazirlanir ve odanin mensubu oldugu birlik
yonetim kurulu tarafindan fiyat tarifesinin sunulmasindan sonra otuz gun iginde
onaylanir veya reddedilir. Onaylanan fiyat tarifesi belediye, mulki amirlik ve ilgili
odaya yedi gun icerisinde bildirilir ve bu andan itibaren yururlige girer" hUkmu
bulunmaktadir. Bu madde geregince emlak alim satim ve kiralama hizmetlerinde
alinacak ucret Emlak Komisyonculari Odasi tarafindan belirlenmektedir.
Yonetmeligin dayanagi olan 6585 sayili Perakende Ticaretin Duzenlenmesi Hakkinda
Kanunda hizmet bedeli konusunda bir agik hUkim olmamasi kargisinda, 5362 sayili
Kanunla esnaf ve sanatkar odalarina verilen yetkinin Yonetmelikle Ticaret Bakanligi
tarafindan kullaniimasi, yetki tecavuzu niteligindedir ve hukuka aykiridir.

Mevcut yonetmelikte hizmet bedellerinda en fazla (azami) Ucretler belirlenirken dar
gelirlinin emlak hizmeti aliminda ¢ok yuksek ucretler 6dedigi dikkate alinmig ve
mevcut hukumler tesis edilmigtir. Ancak 6zellikle buyuk olgekli ve pazarlama igin
blayUk batgelerin harcandigi islerde pazarlamasi alinan ¢ok isin bitmeyebilecegi
gercegi de dikkate alinarak kaliteli hizmet Uretebilmek i¢in en fazla (azami) Ucret
uygulamasina son verilmistir. Bu itibarla ilgili maddeye 8.benti eklemeyi 6neriyoruz.
Ayrica ekledigimiz 9.bent ile de korsan emlakgiliga ciddi bir darbe vurulmus olacaktir.




Madde 21 - Mevcut Metin, Denetim ve
Ceza Hukumleri

Teklif Metin

(1) Bakanlik, bu Yonetmeligin
uygulanmasi, uygulamada ¢cikan
sorunlar ve sikayetlerle

ilgili olarak isletmeler nezdinde denetim
yapmaya yetkilidir. Bakanlik bu yetkisini
il
mudarlUkleri araciliiyla da kullanabilir.

(2) Yetkili idareler, Bakanligin talebi
uzerine  igletmeler nezdinde  On
inceleme mahiyetinde denetim

yapmakla gorevlidir.

(3) Yetkili idareler tarafindan ikinci fikra
kapsaminda yapilan denetimin
sonuglari,  denetimin  sonuclandigi
tarinten itibaren on bes gun iginde |l
muadurlagune bildirilir.

(4) Bu Yonetmelige aykiri hareket
edenler hakkinda Kanunun 18 inci
maddesinin  birinci  fikrasinin ()
bendinde Ongorulen idari para cezasi
Bakanhgin  talebi  Uzerine  yetkili
idarelerce; denetime yetkili olanlara bilgi
ve belge vermeyen, eksik veren veya

denetim elemanlarinin gorevlerini
yapmalarini  engelleyenler hakkinda
ayni fikranin (h) bendinde 06ngorilen
idari para cezasl ise Bakanlikga
uygulanir.

(5) idari para cezalarinin
uygulanmasinda, Kanunun 18 inci
maddesinin ikinci, besinci ve altinci

fikralarinda yer alan hukimler sakhdir,

(DBakanlik, bu Ydénetmeligin uygulanmasi,
uygulamada c¢ikan sorunlar ve sikayetlerle

ilgili olarak isletmeler nezdinde denetim
yapmayla ilgili isletmelerin bagh oldugu
odalari yetkilendirmigtir. Odalar gerekKili

gordugu takdirde bu yetkilerini akreditasvon
(derecelendirme) kuruluslarina
devredebilirler. Yapilan denetimlerde verilen
kararlarda 1 .derece itiraz makami il Ticaret
MadurlUkleri, nihavi itiraz makami ise
Ticaret Bakanhgi'dir.

(2) Yetkili idareler tarafindan ikinci fikra
kapsaminda yapilan denetimin sonuglari,
denetimin sonucglandigi tarihten itibaren on
bes gun i¢inde il madarligune bildirilir.

(3) Bu Yonetmelige aykiri hareket edenler
hakkinda ilk cezalandirmada yillik oda
aidatinin iki misli ile on misli arasinda, her
uygunsuzlukta bir onceki cezanin iki misli
artmak suretiyle cezalar arttirilacaktir.
Cezanin 5 kereye ulasmasi halinde
isletmenin ticaretten menine, ofis sahibi ve
sorumlu mudurin yetki belgesinin iptali
yoluna gidilir.

Gerekge

Denetimler Bakanlik ve Ticaret il Mudirlikleri tarafindan yapildigi takdirde is

yogunlugu ve kadro vyetersizligi

nedeniyle

istenen disiplin ve caydiricilk

yakalanamayacaktir. Bu itibarla denetimler odalarca yapilmali ancak bu denetimler
secilmisler degil atanmislar tarafindan bakanlik egitimi sonrasi yapilmalidir.




Gegici Madde 1 - Mevcut Metin,
MEB Onayli Ozel Ogretim
Kurumlarindan Alinmig Olan
Sertifikalarin Gegerliligi

(4) Bu maddenin yurdrlige girdigi tarih
itibariyla tasinmaz ticaretiyle istigal eden,
gelir veya kurumlar vergisi kayd: ile
meslek odasi kayd: bulunan ve halk egitim
merkezleri ya da Milli Egitim Bakanliginca
yetkilendirilen meslek odalarinca verilen
egitim sonucunda tasinmaz ticareti ile ilgili
sertifika almis olan tacirler ile esnaf ve
sanatkarlarda 6 ncit maddenin birinci
fikrasinin (d) bendinde belirtilen mesleki
yeterlilik belgesi sartt aranmaz.

(5) Bilgi Sistemi, bu maddenin yurarlige
girdigi tarihten itibaren Gg ay icinde
kurulur.

(4) Bu maddenin yurlrlige qirdigi tarih
itibariyla tasinmaz ticaretiyle istigal eden,
gelir veya kurumlar vergisi kaydi ile
meslek odasi kaydi bulunan ve halk
egitim merkezleri ya da Milli Egitim
Bakanliginca yetkilendirilen meslek
odalarinca ve 0Ozel egitim kurumlarinca
verilen egitim sonucunda tasinmaz
ticareti aracilik hizmetleri ile ilgili sertifika
almis olan tacirler ile esnaf ve
sanatkarlarda 6 nci maddenin birinci
fikrasinin (d) bendinde belirtilen mesleki
yeterlilik belgesi sarti aranmaz.

(5) Bilgi Sistemi, bu maddenin yururltige
girdigi tarihten itibaren U¢ ay icinde
kurulur.

Gerekge

Ulkede her trlii egitimi verme konusunda tek yetkili olan bir kurumun yetkilendirdigi
Ozel egitim kurumlar tarafindan verilen belgeleri / sertifikalari yok saymak ileride
buyUk kaoslara, devlete kargl guvensizlige ve onarilamaz hasarlara yol agacaktir. Bu
itibarla yapilacak bir dizenlemeyle gézden kagmis bir aksakligin duzeltimesinde

fayda goruyoruz.

Mevcut Metin
Madde x -

Teklif Metin
Madde x —

Seviye 5 Sorumlu Emlak Danismani,
Seviye 4 Emlak Danigmani

Seviye 5 - Sorumlu Emlak Danismani

Bir ofis sahibi, sorumlu maddr veya isim
hakki alan (franchising) olabilmek igin;

1) On sekiz yasini doldurmus
olmasi,

2) En az lise mezunu olmasi,




3) iflas etmemis veya iflas etmis olsa
bile 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili icra ve
iflas Kanunu hikimlerine gore itibarinin
yerine gelmig olmasi,

4) Konkordato ilan etmemis olmasi,

5) Kasten islenen bir sugtan dolayi
veya affa ugramis olsalar dahi devletin
guvenligine, Anayasal duzene ve bu
dizenin isleyisine, milli savunmaya ve
devlet sirlarina karsi suclar ile casusluk,
zimmet, irtikap, rusvet, hirsizlik,
dolandiricihk, sahtecilik, guveni koétlye
kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat
karistirma, edimin ifasina fesat karistirma,
sucgtan kaynaklanan malvarligi degerlerini
aklama, terérin finansmani, kacgakgllik,
vergi kagakciligr veya haksiz mal edinme,
cinsel saldin ve c¢ocuklarin cinsel
istismari, hayasizca hareketler,
mustehcenlik, fuhus, kumar oynanmasi
icin yer ve imkan saglama suglarindan
hakim giymemis ya da ticaret ve sanat
icrasindan  hukmen  yasaklanmamig
olmasi,

6) Seviye 4 Emlak Danigsmani hakkina
sahip olduktan sonra en az 3 yil araliksiz
Ticaret Odasi (olmadigi yerlerde Sanayi
ve Ticaret Odasi) veya Emlak Esnaf
Odasina (olmadigi yerlerde Birlesik Esnaf
Odasi)kayitl veya Yetki Belgesi sahibi bir
emlak firmasinda SGK'li olarak g¢alistigini
ispat ettikten Ulusal ve il baznda
yapilacak iki ayri sinavdan 100 Gzerinden
75 puan almis olmak,

7) Bir ofis sahibi veya sorumlu mudur
olmadan da 6.maddede belirtilen kosullar
yerine getirerek de Seviye 5 - Sorumlu
Emlak Danigsmani olunabilir.

8) 4 yillik lisans seviyesinde bir okulda
emlak aracilik hizmetleriyle ilgili egitim
alanlar 1 yil, 2 yillik emlak aracilik
hizmetleri ile ilgili egitim alanlar araliksiz
en az 2 yil yetki belgesi sahibi bir emlak
ofisinde galisarak sinava girmeden Seviye
5 Sorumlu Emlak Danigmani olma hakkini
kazanirlar.




Seviye 4 Emlak Danismani
1) On alti yasini doldurmus olmasi,
2) En az ortaokul mezunu olmasi,

3) Kasten islenen bir sugtan dolayi
veya affa ugramis olsalar dahi devletin
guvenligine, Anayasal duzene ve bu
dizenin isleyisine, milli savunmaya ve
devlet sirlarina karsi suclar ile casusluk,
zimmet, irtikap, rusvet, hirsizlik,
dolandiricilk, sahtecilik, guveni kotuye
kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat
karistirma, edimin ifasina fesat karistirma,
sucgtan kaynaklanan malvarligi degerlerini
aklama, terérin finansmani, kacgakgllik,
vergi kagakciligr veya haksiz mal edinme,
cinsel saldin ve c¢ocuklarin cinsel
istismari, hayasizca hareketler,
mustehcenlik, fuhus, kumar oynanmasi
icin yer ve imkan saglama suglarindan
hakim giymemis ya da ticaret ve sanat
icrasindan  hukmen  yasaklanmamig
olmasi,

2) Yetki belgesi sahibi bir
emlak ofisinde minimum 3 ay

calistktan sonra il bazinda
acillacak Seviye 4 - Emlak
Danismani sinavindan 100

uzerinden 75 puan almis olmak,

Gerekge

Tim bu konulari saglikl dizenleyebilmek icin KiM'in emlak¢i oldugunu ve
emlakgihdin  NASIL yapildigini  belirlememiz gerekiyor. Amerika'da yaptigimiz
incelemelerde KiM'in emlakg olabilecegi konusunda farkli ama hassas uygulamalarla
karsilastik. Ornegin New Jersey'de broker (Seviye 5 - Emlak Danismani) olabilmek
icin puan sistemi (satistan 250 puan kazanirken, kiralamadan 25 puan kazaniliyor) +
75 saat egitim + 2 yil emlak danigsmani (Seviye 4 - Emlak Danismani) olarak
calistiktan sonra ulusal ve eyalet bazinda girilen sinavdan ayri ayri 100 Uzerinden 75
puan almak gerekiyor. Texas'da egitim 180 saat, emlak danigmani olarak c¢alisma
suresi 5 yil, Kanada Toronto'da sifirdan emlak danismani olabilmek icin emlakgilikla
ilgili 3 sinav vermek, 2 yil galistiktan sonra 2 ayri sinav daha kazanmak gerekiyor.
Ayrica Seviye 5 ve Seviye 5 Emlak Danismanlarinin sicil numaralari ile yaptiklari
islemler, oduller, kabahatler de tuketici ve bagka emlakgilarin siciline sunulmalidir.




