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iLAN TARIHI : 05.06.2018

ACIKLAMALAR

Ticaret Bakanligi (eski adiyla Gumruk ve Ticaret Bakanhgi) 6585 sayili Perakende
Ticaretin Dizenlenmesi Hakkinda Kanun’un 16. maddesinin 1. fikrasinin (b) bendini
dayanarak gostererek 05.06.2018 tarih ve 30442 sayili Resmi Gazete’'de “Tasinmaz

Ticareti Hakkinda Yonetmelik’i yayimlamistir.

Bu ybnetmelikte emlakgilik olarak da ifade edilen tasinmaz alm satimi ve
kiralanmasina aracilik hizmetlerini yuruten gercek ve tuzel kisi tacir ve esnaflarin
mesleki faaliyetleri, bu mesleki faaliyetin yurGtilmesi igin aranan sartlar ve aracilik
hizmetlerinin yuratilecegi isletmelerde aranacak sartlar dizenlenmektedir. Ancak

yonetmelik pek ¢ok acidan kanuna ve hukuka aykirilik tagimaktadir:

A- Yonetmeligin Geneli Hakkindaki Hukuka Aykirilik Gerekgesi

2015 yilinda yuruarluge giren 6585 sayili Perakende Ticaretin Dizenlenmesi Hakkinda
Kanun basta aligveris merkezleri ve magazalar olmak Uzere genel itibariyle perakende
sektoriind duzenlemek icin kabul edilmistir. Kanunun Tanimlar bashkh UGglnci

maddesinin (i) bendinde “perakende ticaret’” kavrami, mal ve hizmetlerin perakende



isletmelerde satigi ve pazarlanmasi olarak tanimlanmistir. Dolayisiyla 6585 sayili

Kanunun genel itibariyle mal ve hizmet satigini konu edindigi sOylenebilir.

Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmeligin dayanagi olan Kanun’'un 16. maddesinin 1.
fikrasinin (b) bendinde “Tasinmaz ve ikinci el motorlu kara tasiti alim satimi gibi ticari
faaliyetleri yurutenlere yonelik mesleki davranis kurallarini belirlemeye ve bu
faaliyetlerin yurutilmesine iliskin didzenlemeler yapmaya” Ticaret Bakanhgi yetkili
kiinmigtir. Bu maddenin konusu da Kanun batinu ile uyumlu olarak mal alim satimidir,
baska bir deyigle madde tasinmaz ve ikinci el motorlu kara tasiti alim satimini konu

edinmektedir.

Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmeligin Kapsam baslikh 2. Maddesine bakildiginda
ise “... tapu kutugune kayitli olsun ya da olmasin tasinmaz alim satimi ve kiralanmasi
ile tapu iglemlerine aracilik eden, tasinmazla ilgili danismanlik ve yonetim hizmeti veren
gercek veya tuzel kisi tacirler ile esnaf ve sanatkarlarin ...” demek suretiyle Kanun’un
16. maddesinin verdigi yetkinin kapsaminin diginda kalan bir konunun duzenlendigi

gorulmektedir.

Ancak tasinmaz veya ikinci el motorlu kara tasiti ticareti ile tagsinmaz ve motorlu kara
tasiti alim satimina aracilik faaliyetlerinin birbirinden ayri  degerlendiriimesi
gerekmektedir. Tagsinmaz veya ikinci el motorlu kara tagsiti ticaretinde yapilan isin hukuki
karsiligi bir satim sozlesmesi iken; tagsinmaz veya ikinci el motorlu kara tasiti alim
satimina aracilik faaliyetinin hukuki karsiligi, Turk Borglar Kanunu’nun 520 ve muteakip

maddelerinde duzenlenen simsarlik s6zlesmesidir.

Tasinmaz ticareti ve ikinci el motorlu kara tasiti ticareti, (daha detayl olarak ifade etmek
gerekirse bir tagsinmazi satin alarak ve daha sonra bu tasinmazi restore ederek satmak
yahut bir motorlu kara tasitini satin alarak ikinci el motorlu kara tasiti ticareti yapmak)
ulkemizde ve dinyada yaygin bir sekilde yuruttlen bir ticari faaliyettir. Ancak simsarlik
sbzlesmesi kapsamina giren emlakgilik faaliyetinde bir taginmazin satimina, tagsinmazin
reklamini yaparak, yer gostererek vb yollarla aracilik yapilmakta; tasinmaz mal
sahibinden satin alinarak baska birine satilmamaktadir. Dolayisiyla bu iki ayrimi iyi

yapmak gerekmektedir.

Dava konusu yonetmeligin dayanagi olarak gOsterilen 6585 sayili Kanunun 16.
Maddesinde yalnizca tasinmaz ve ikinci el motorlu kara tasiti alim ve satimi

dizenlenmis ancak bu alim satima aracilik faaliyetinden acik veya ustu ortullu olarak



hicbir sekilde bahsedilmemistir. Dolayisiyla dava konusu Yénetmelik, Kanun’un
Bakanliga verdigi yetkinin 6tesine gecilerek kaleme alindigindan konu yonunde hukuka

aykindir.

Bu aykirilik esasen Yonetmeligin adi ile igeriginin karsilastiriimasi suretiyle de fark

edilebilir. Yonetmeligin bashgr “Tasinmaz Ticareti” iken, igerigi taginmaz alim satimina

araciliktir.

B- Yénetmeligin Maddelerine iliskin Hukuka Aykirihk Gerekgeleri

1.Ydnetmeligin 14. Maddesinin (j) bendinde “Tasinmazin satiimasi veya kiralanmasina
yonelik yazili ya da gorsel tum ilan ve reklamlarinda; satis veya kiralama kosullar gibi
konularda yetkilendirme sdzlesmesine ve ig sahibinin isteklerine uygun hareket eder.”
hukmu yer almaktadir. Yonetmelik, tagsinmaz ticareti ile istigal edenlere, is sahipleriyle
yaptiklari s6zlesmenin yani sira is sahibinin isteklerine de uyma yukumlulugu getirmigtir.
Buradaki “is sahibinin istekleri” ifadesinin kapsam ve sinirlari belirsizdir. Bu hikim
emlakgilarin, tasinmaz sahibinin emirlerine mutlak olarak uyulacadi anlamina
gelmektedir. Oysa her tirli 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, emlakgiyi
bu talebe uyma yukumlulaga yuklenmektedir. Oysa bu talep agik bir bigimde emlakginin
tasinmazi satin alacak kisiyi aldatmasi anlamina gelir ve Turk Borg¢lar Kanunu’nun 36.
maddesine aykirilik tasir. Emlakglyr bu talebe uyma yukumluligu altina sokmak,
emlakginin hukuki sorumlulugunu doguracaktir. Yonetmelikteki “is sahibinin istekleri”
ifadesinin bu haliyle uygulanabilmesi oldukgca sakincali olup gerek hukukun genel

prensiplerine gerekse sdzlesmeler hukukunun dogasina aykiridir.

2.Yonetmeligin 15. maddesinin 3. Fikrasinin (e) bendinde yetkilendirme s6zlesmelerinin

en fazla U¢ ay olarak dizenlenmesi gerektigi hukmuU yer almaktadir.

Emlak sektorinde bir tagsinmazin satilmasi yahut kiralanmasi, ilgili taginmazin fiyati ile
dogrudan alakalidir. Satis veya kira degeri ortalama bir tasinmazin satiima veya
kiralanma suresi ortalama 2-3 ay iken; birka¢ milyon dolar degerindeki bir kogk, yal
dairesi vb. tasinmazlarda, hitap edilen musteri kitlesinin sinirli olusu nedeniyle satis ve

kiralama suresi birkag yili bulabilmektedir.



Tasinmaz maliki ile yapilan yetkilendirme sozlegsmesinin ardindan ilgili tasinmazin
pazarlanmasi i¢in ciddi bir calisma yurutilmektedir. Satig ve kiralama suresi birkag yili
bulan tasinmazlar icin yurutllen pazarlama galismalari kapsaminda gerekli belgelerin
temini dahi 3 aydan daha uzun bir zaman gerektirebilmektedir. Ancak so6zlesme
suresinin 3 ayla sinirli tutulmasi ve tasinmaz malikinin bu surenin sonunda so6zlegsmeyi
uzatmamasi halinde, satig ve kiralama suresi birkag¢ yili bulabilen taginmazlar igin bu

emek karsiliksiz kalabilecektir.

Her ne kadar ayni bentte Ug¢ aylik slrenin taraflarin iradesiyle her ¢ aylik sire sonunda
uzatilma ihtimali O6ngorilse de, bu slrenin yetkilendirme soézlesmesi yapilirken
kararlastirimasi daha dogru olacaktir. Yoénetmeligin s6zlesme suresini taraflarin
iradesine birakmayarak U¢ ay ile sinirlamasi, taginmaz malikini koruyucu nitelikte bir
hakim de degildir. Zira malikin yetkilendirme s6zlegsmesini imzalamadan 6nce bu husus

muzakere imkani bulunmaktadir.

Tark Borglar Kanunu’nun sézlesme o6zgurligu kenar bashkli 26. maddesine gore,
“Taraflar, bir soOzlesmenin icerigini kanunda ©Ongorulen sinirlar iginde 06zgurce
belirleyebilirler”. Taraflar arasindaki sézlesmenin suresini dnceden bir hukuk kurali ile
tespit etmekte bir kamu yararinin bulunmamasi ve bu hususa iligkin kanunlarda bir sinir
bulunmamasi karsisinda, Yonetmeligin yetkilendirme sozlegsmesinin suresini 3 ayla

sinirlayan kuralinin Turk Borg¢lar Kanunu’nun 26. maddesine aykiri oldugu aciktir.

3.Yonetmeligin 19. maddesinin 1. fikrasinda “Alim satimina veya kiralanmasina aracilik
edilen tasinmazin alici veya kiraciya gosterilmesi hizmeti, her bir tagsinmaz igin ayri ayri
tasinmaz gosterme belgesi duzenlenmek suretiyle verilir’ hUkmu ile gdsterilen her bir
tasinmaz icin ayri ayri yer gosterme belgesi duzenleme yukimlulagu getirilmistir.
Maddenin 2. fikrasinda ise yer gosterme belgesinde bulunmasi gereken asgari

hususlara yer verilmigtir.

Emlak sektérinde bir migsteriye tek seferde birden fazla ev gosterilmektedir. Her bir ev
icin ayri ayri belge duzenlemek musteri icin adeta bankadan kredi ceker gibi
imzalanmasi gereken pek c¢ok evrak anlamina gelecektir. Dolayisiyla musteride “ben
neye imza atiyorum” tereddidi dogacak ve imza atmaktan kaginan pek ¢ok musteri
olacaktir. Oysa uygulamada, gosterilen tim tasinmazlar igin bir sayfalik bir evrak

duzenlenmekte 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
g6z onunde bulunduruldugunda pek ¢ok musterinin belgeyi imzalamaktan imtina etmesi
kuvvetle muhtemeldir. Oysa emlakginin bu yukumluligunu yerine getirmemesi halinde
Yonetmeligin 22. maddesine gore emlakgl hakkinda para cezasi ongorulmektedir.
Emlakgi, kendi kusuru olmaksizin, muasterinin imzadan imtina etmesi nedeniyle

yaptirimla karsilasabilecektir.

Yer gosterme belgesinde musterinin TC Kimlik numarasinin bulunmasi zorunlulugu,
ayrica 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu’na da aykirilik tagimaktadir. 6698
saylll Kanun'un Genel ilkeler kenar baslikli 4. Maddesine gére, kisisel verilerin
islendikleri amagla baglantili, sinirli ve 6lgull olmasi gerekmektedir. Bu ilkeye aykiri bir
veri igsleme faaliyeti, 6698 sayili Kanunun 12. maddesinde duzenlenen veri guvenligini
saglama yukumlalugune aykirilik tegkil edecektir. Zira yer gosterme belgesinde
musgsterinin ad soyad, telefon numarasi ve imzasi gibi bilgilerin yer almasi gerek
musteriye ulasma gerekse belgenin dogrulugunu gosterme amaci agisindan yeterlidir.
TC kimlik numarasi bu amaglar igin ne gerekli ne de dlguludur. Dolayisiyla amagla

sinirli ve Ol¢lld olmayan bir veri isleme faaliyeti de s6z konusu olacaktir.

Yukarida sayillan nedenlerle, Tasinmaz Ticareti Hakkinda Yonetmeligin 19 maddesi

hukuka aykiridir.

4.Yonetmeligin 20. maddesinde alim satim ve kiralama hizmetleri karsiliginda alinacak

hizmet bedeli dizenlenmektedir.

Maddenin 1. fikrasinda alim satim hizmet bedeli orani alim satima aracilik
s6zlesmesinde yer alan satis bedelinin katma deder vergisi hari¢ yuzde dordunden
fazla olamaz. Maddenin ikinci fikrasinda ise kiralama islemlerinde hizmet bedeli
dizenlenmis ve bu bedelin kiralamaya aracilik sdzlesmesinde yer alan kira bedelinin

katma degder vergisi harig bir aylik tutarindan fazla olamayacagi hikmuane yer verilmistir.

Oysa 5362 sayili Esnaf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluslari 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 Kkurulu
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.



Ayrica 5174 sayih Turkiye Odalar ve Borsalar Birligi ile Odalar ve Borsalar Kanunu’nun
Odalarin gorevlerini duzenleyen 12. Maddesinin (1) bendinde de “Gerektiginde 507
saylli Esnaf ve Kiglk Sanatkarlar Kanununun 125 inci maddesinde sayilan mal ve
hizmetlerin azami fiyat tarifelerini, kendi Uyeleri igin, Bakanlikca cikarilacak

yonetmelige uygun olarak tespit etmek ve onaylamak” hilkmU bulunmaktadir.

Bu maddeler geregince emlak alim satim ve kiralama hizmetlerinde alinacak Ucret
Ticaret Odalari veya Emlak Komisyonculari Odalari tarafindan belirlenmektedir. Kaldi ki
azami fiyat tarifelerinin dizenlenmesi hususunun, serbest piyasa ekonomisinde rekabeti
engelleyici etkisi karsisinda, sdzkonusu kanun maddeleri uyarinca azami tarife
belirlenmesi ginimuzde elestiriimekte, tavsiye niteliginde tarifeler tercih edilmektedir.

Yonetmeligin dayanagi olan 6585 sayili Perakende Ticaretin DUzenlenmesi Hakkinda
Kanunda hizmet bedeli konusunda bir agik hukim olmamasi kargisinda, 5174 sayil
Kanun ile Ticaret Odalarina ve 5362 sayili Kanunla Esnaf ve Sanatkar Odalarina verilen
yetkinin YOonetmelikle Ticaret Bakanhgi tarafindan kullaniimasi, yetki tecavuzu

niteligindedir ve hukuka aykiridir.

SONUG:

Yukarida agiklanan gerekcgelerle 5 Haziran 2018 tarih ve 30442 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Taginmaz Ticareti Hakkinda Yonetmeligin 14, 15, 19 ve 20. maddelerinin
oncelikle yurutmesinin durdurulmasi ve sonrasinda iptali yonunde karar verilmesi ile
yargilama giderlerinin kargi tarafa yuUklenilmesi hususunu saygilarimla arz ve talep

ederim.



