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AÇIKLAMALAR 
 

 

Ticaret Bakanlığı (eski adıyla Gümrük ve Ticaret Bakanlığı) 6585 sayılı Perakende 

Ticaretin Düzenlenmesi Hakkında Kanun’un 16. maddesinin 1. fıkrasının (b) bendini 

dayanarak göstererek 05.06.2018 tarih ve 30442 sayılı Resmi Gazete’de “Taşınmaz 

Ticareti Hakkında Yönetmelik’i yayımlamıştır.  

 

Bu yönetmelikte emlakçılık olarak da ifade edilen taşınmaz alım satımı ve 

kiralanmasına aracılık hizmetlerini yürüten gerçek ve tüzel kişi tacir ve esnafların 

mesleki faaliyetleri, bu mesleki faaliyetin yürütülmesi için aranan şartlar ve aracılık 

hizmetlerinin yürütüleceği işletmelerde aranacak şartlar düzenlenmektedir. Ancak 

yönetmelik pek çok açıdan kanuna ve hukuka aykırılık taşımaktadır: 

 

A- Yönetmeliğin Geneli Hakkındaki Hukuka Aykırılık Gerekçesi 

 

2015 yılında yürürlüğe giren 6585 sayılı Perakende Ticaretin Düzenlenmesi Hakkında 

Kanun başta alışveriş merkezleri ve mağazalar olmak üzere genel itibariyle perakende 

sektörünü düzenlemek için kabul edilmiştir. Kanunun Tanımlar başlıklı üçüncü 

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



işletmelerde satışı ve pazarlanması olarak tanımlanmıştır. Dolayısıyla 6585 sayılı 

Kanunun genel itibariyle mal ve hizmet satışını konu edindiği söylenebilir.  

 

Taşınmaz Ticareti Hakkında Yönetmeliğin dayanağı olan Kanun’un 16. maddesinin 1. 

fıkrasının (b) bend nde “Taşınmaz ve  k nc  el motorlu kara taşıtı alım satımı g b  t car  

faal yetler  yürütenlere yönel k meslek  davranış kurallarını bel rlemeye ve bu 

faal yetler n yürütülmes ne  l şk n düzenlemeler yapmaya” T caret Bakanlığı yetk l  

kılınmıştır. Bu maddenin konusu da Kanun bütünü ile uyumlu olarak mal alım satımıdır, 

başka bir deyişle madde taşınmaz ve ikinci el motorlu kara taşıtı alım satımını konu 

edinmektedir.  

 

Taşınmaz Ticareti Hakkında Yönetmeliğin Kapsam başlıklı 2. Maddesine bakıldığında 

ise “… tapu kütüğüne kayıtlı olsun ya da olmasın taşınmaz alım satımı ve kiralanması 

ile tapu işlemlerine aracılık eden, taşınmazla ilgili danışmanlık ve yönetim hizmeti veren 

gerçek veya tüzel kişi tacirler ile esnaf ve sanatkârların …” demek suretiyle Kanun’un 

16. maddesinin verdiği yetkinin kapsamının dışında kalan bir konunun düzenlendiği 

görülmektedir.  

 

Ancak taşınmaz veya ikinci el motorlu kara taşıtı ticareti ile taşınmaz ve motorlu kara 

taşıtı alım satımına aracılık faaliyetlerinin birbirinden ayrı değerlendirilmesi 

gerekmektedir. Taşınmaz veya ikinci el motorlu kara taşıtı ticaretinde yapılan işin hukuki 

karşılığı bir satım sözleşmesi iken; taşınmaz veya ikinci el motorlu kara taşıtı alım 

satımına aracılık faaliyetinin hukuki karşılığı, Türk Borçlar Kanunu’nun 520 ve müteakip 

maddelerinde düzenlenen simsarlık sözleşmesidir.  

 

Taşınmaz ticareti ve ikinci el motorlu kara taşıtı ticareti, (daha detaylı olarak ifade etmek 

gerekirse bir taşınmazı satın alarak ve daha sonra bu taşınmazı restore ederek satmak 

yahut bir motorlu kara taşıtını satın alarak ikinci el motorlu kara taşıtı ticareti yapmak) 

ülkemizde ve dünyada yaygın bir şekilde yürütülen bir ticari faaliyettir. Ancak simsarlık 

sözleşmesi kapsamına giren emlakçılık faaliyetinde bir taşınmazın satımına, taşınmazın 

reklamını yaparak, yer göstererek vb yollarla aracılık yapılmakta; taşınmaz mal 

sahibinden satın alınarak başka birine satılmamaktadır. Dolayısıyla bu iki ayrımı iyi 

yapmak gerekmektedir.  

 

Dava konusu yönetmeliğin dayanağı olarak gösterilen 6585 sayılı Kanunun 16. 

Maddesinde yalnızca taşınmaz ve ikinci el motorlu kara taşıtı alım ve satımı 

düzenlenmiş ancak bu alım satıma aracılık faaliyetinden açık veya üstü örtülü olarak 



hiçbir şekilde bahsedilmemiştir. Dolayısıyla dava konusu Yönetmelik, Kanun’un 

Bakanlığa verdiği yetkinin ötesine geçilerek kaleme alındığından konu yönünde hukuka 

aykırıdır.   

 

Bu aykırılık esasen Yönetmeliğin adı ile içeriğinin karşılaştırılması suretiyle de fark 

edilebilir. Yönetmeliğin başlığı “Taşınmaz Ticareti” iken, içeriği taşınmaz alım satımına 

aracılıktır. 

 

B- Yönetmeliğin Maddelerine İlişkin Hukuka Aykırılık Gerekçeleri 

 

1.Yönetmeliğin 14. Maddesinin (j) bendinde “Taşınmazın satılması veya kiralanmasına 

yönelik yazılı ya da görsel tüm ilan ve reklamlarında; satış veya kiralama koşulları gibi 

konularda yetkilendirme sözleşmesine ve iş sahibinin isteklerine uygun hareket eder.” 

hükmü yer almaktadır. Yönetmelik, taşınmaz ticareti ile iştigal edenlere, iş sahipleriyle 

yaptıkları sözleşmenin yanı sıra iş sahibinin isteklerine de uyma yükümlülüğü getirmiştir. 

Buradaki “iş sahibinin istekleri” ifadesinin kapsam ve sınırları belirsizdir. Bu hüküm 

emlakçıların, taşınmaz sahibinin emirlerine mutlak olarak uyulacağı anlamına 

gelmektedir. Oysa her türlü emre uyulması gerek hukukun genel prensiplerine gerekse 

sözleşmeler hukukunun doğasına aykırıdır. 

 

Örneğin satışa konu dairenin 120 metrekare olmasına rağmen, daire sahibinin “ilana 

140 metrekare yazılmasını istiyorum” yönünde bir talepte bulunması halinde, emlakçıyı 

bu talebe uyma yükümlülüğü yüklenmektedir. Oysa bu talep açık bir biçimde emlakçının 

taşınmazı satın alacak kişiyi aldatması anlamına gelir ve Türk Borçlar Kanunu’nun 36. 

maddesine aykırılık taşır. Emlakçıyı bu talebe uyma yükümlülüğü altına sokmak, 

emlakçının hukuki sorumluluğunu doğuracaktır. Yönetmelikteki “iş sahibinin istekleri” 

ifadesinin bu haliyle uygulanabilmesi oldukça sakıncalı olup gerek hukukun genel 

prensiplerine gerekse sözleşmeler hukukunun doğasına aykırıdır. 

 

2.Yönetmeliğin 15. maddesinin 3. Fıkrasının (e) bendinde yetkilendirme sözleşmelerinin 

en fazla üç ay olarak düzenlenmesi gerektiği hükmü yer almaktadır.  

 

Emlak sektöründe bir taşınmazın satılması yahut kiralanması, ilgili taşınmazın fiyatı ile 

doğrudan alakalıdır. Satış veya kira değeri ortalama bir taşınmazın satılma veya 

kiralanma süresi ortalama 2-3 ay iken; birkaç milyon dolar değerindeki bir köşk, yalı 

dairesi vb. taşınmazlarda, hitap edilen müşteri kitlesinin sınırlı oluşu nedeniyle satış ve 

kiralama süresi birkaç yılı bulabilmektedir.  



Taşınmaz maliki ile yapılan yetkilendirme sözleşmesinin ardından ilgili taşınmazın 

pazarlanması için ciddi bir çalışma yürütülmektedir. Satış ve kiralama süresi birkaç yılı 

bulan taşınmazlar için yürütülen pazarlama çalışmaları kapsamında gerekli belgelerin 

temini dahi 3 aydan daha uzun bir zaman gerektirebilmektedir. Ancak sözleşme 

süresinin 3 ayla sınırlı tutulması ve taşınmaz malikinin bu sürenin sonunda sözleşmeyi 

uzatmaması halinde, satış ve kiralama süresi birkaç yılı bulabilen taşınmazlar için bu 

emek karşılıksız kalabilecektir.  

 

Her ne kadar aynı bentte üç aylık sürenin tarafların iradesiyle her üç aylık süre sonunda 

uzatılma ihtimali öngörülse de, bu sürenin yetkilendirme sözleşmesi yapılırken 

kararlaştırılması daha doğru olacaktır. Yönetmeliğin sözleşme süresini tarafların 

iradesine bırakmayarak üç ay ile sınırlaması, taşınmaz malikini koruyucu nitelikte bir 

hüküm de değildir. Zira malikin yetkilendirme sözleşmesini imzalamadan önce bu husus 

müzakere imkanı bulunmaktadır. 

 

Türk Borçlar Kanunu’nun sözleşme özgürlüğü kenar başlıklı 26. maddes ne göre, 

“Taraflar, b r sözleşmen n  çer ğ n  kanunda öngörülen sınırlar  ç nde özgürce 

belirleyebilirler”. Taraflar arasındaki sözleşmenin süresini önceden bir hukuk kuralı ile 

tespit etmekte bir kamu yararının bulunmaması ve bu hususa ilişkin kanunlarda bir sınır 

bulunmaması karşısında, Yönetmeliğin yetkilendirme sözleşmesinin süresini 3 ayla 

sınırlayan kuralının Türk Borçlar Kanunu’nun 26. maddesine aykırı olduğu açıktır.  

 

3.Yönetmeliğin 19. maddesinin 1. fıkrasında “Alım satımına veya kiralanmasına aracılık 

edilen taşınmazın alıcı veya kiracıya gösterilmesi hizmeti, her bir taşınmaz için ayrı ayrı 

taşınmaz gösterme belgesi düzenlenmek suretiyle verilir” hükmü ile gösterilen her bir 

taşınmaz için ayrı ayrı yer gösterme belgesi düzenleme yükümlülüğü getirilmiştir. 

Maddenin 2. fıkrasında ise yer gösterme belgesinde bulunması gereken asgari 

hususlara yer verilmiştir.  

 

Emlak sektöründe bir müşteriye tek seferde birden fazla ev gösterilmektedir. Her bir ev 

için ayrı ayrı belge düzenlemek müşteri için adeta bankadan kredi çeker gibi 

imzalanması gereken pek çok evrak anlamına gelecektir. Dolayısıyla müşteride “ben 

neye imza atıyorum” tereddüdü doğacak ve imza atmaktan kaçınan pek çok müşteri 

olacaktır. Oysa uygulamada, gösterilen tüm taşınmazlar için bir sayfalık bir evrak 

düzenlenmekte ve yalnızca müşterinin ad-soyad ve imzası alınmaktadır.   

 



Ayrıca 19. maddenin 2. fıkrası uyarınca, yer gösterme belgesinde müşterinin ad-

soyadının yanı sıra iletişim bilgileri ve TC kimlik numarasının da bulunması gerekliliği 

göz önünde bulundurulduğunda pek çok müşterinin belgeyi imzalamaktan imtina etmesi 

kuvvetle muhtemeldir. Oysa emlakçının bu yükümlülüğünü yerine getirmemesi halinde 

Yönetmeliğin 22. maddesine göre emlakçı hakkında para cezası öngörülmektedir. 

Emlakçı, kendi kusuru olmaksızın, müşterinin imzadan imtina etmesi nedeniyle 

yaptırımla karşılaşabilecektir.  

 

Yer gösterme belgesinde müşterinin TC Kimlik numarasının bulunması zorunluluğu, 

ayrıca 6698 sayılı Kişisel Verilerin Korunması Kanunu’na da aykırılık taşımaktadır. 6698 

sayılı Kanun’un Genel İlkeler kenar başlıklı 4. Maddesine göre, kişisel verilerin 

işlendikleri amaçla bağlantılı, sınırlı ve ölçülü olması gerekmektedir. Bu ilkeye aykırı bir 

veri işleme faaliyeti, 6698 sayılı Kanunun 12. maddesinde düzenlenen veri güvenliğini 

sağlama yükümlülüğüne aykırılık teşkil edecektir. Zira yer gösterme belgesinde 

müşterinin ad soyad, telefon numarası ve imzası gibi bilgilerin yer alması gerek 

müşteriye ulaşma gerekse belgenin doğruluğunu gösterme amacı açısından yeterlidir. 

TC kimlik numarası bu amaçlar için ne gerekli ne de ölçülüdür. Dolayısıyla amaçla 

sınırlı ve ölçülü olmayan bir veri işleme faaliyeti de söz konusu olacaktır.  

 

Yukarıda sayılan nedenlerle, Taşınmaz Ticareti Hakkında Yönetmeliğin 19 maddesi 

hukuka aykırıdır. 

 

4.Yönetmeliğin 20. maddesinde alım satım ve kiralama hizmetleri karşılığında alınacak 

hizmet bedeli düzenlenmektedir.  

 

Maddenin 1. fıkrasında alım satım hizmet bedeli oranı alım satıma aracılık 

sözleşmesinde yer alan satış bedelinin katma değer vergisi hariç yüzde dördünden 

fazla olamaz. Maddenin ikinci fıkrasında ise kiralama işlemlerinde hizmet bedeli 

düzenlenmiş ve bu bedelin kiralamaya aracılık sözleşmesinde yer alan kira bedelinin 

katma değer vergisi hariç bir aylık tutarından fazla olamayacağı hükmüne yer verilmiştir. 

 

Oysa 5362 sayılı Esnaf ve Sanatkarlar Meslek Kuruluşları Kanunu’nun 62. maddesinde 

“Bu Kanuna tabi esnaf ve sanatkârlarca üret len mal ve h zmetler n f yat tar feler , bağlı 

bulundukları odalarca hazırlanır ve odanın mensubu olduğu b rl k yönet m kurulu 

tarafından f yat tar fes n n sunulmasından sonra otuz gün  ç nde onaylanır veya 

reddedilir. Onaylanan f yat tar fes  beled ye, mülk  am rl k ve  lg l  odaya yed  gün 

 çer s nde b ld r l r ve bu andan  t baren yürürlüğe g rer” hükmü bulunmaktadır. 



Ayrıca 5174 sayılı Türkiye Odalar ve Borsalar Birliği ile Odalar ve Borsalar Kanunu’nun 

Odaların görevlerini düzenleyen 12. Maddesinin (ı) bendinde de “Gerektiğinde 507 

sayılı Esnaf ve Küçük Sanatkârlar Kanununun 125 inci maddesinde sayılan mal ve 

hizmetlerin azamî fiyat tarifelerini, kendi üyeleri için,  Bakanlıkça çıkarılacak 

yönetmeliğe uygun olarak tespit etmek ve onaylamak” hükmü bulunmaktadır. 

 

Bu maddeler gereğince emlak alım satım ve kiralama hizmetlerinde alınacak ücret 

Ticaret Odaları veya Emlak Komisyoncuları Odaları tarafından belirlenmektedir. Kaldı ki 

azami fiyat tarifelerinin düzenlenmesi hususunun, serbest piyasa ekonomisinde rekabeti 

engelleyici etkisi karşısında, sözkonusu kanun maddeleri uyarınca azami tarife 

belirlenmesi günümüzde eleştirilmekte, tavsiye niteliğinde tarifeler tercih edilmektedir. 

Yönetmeliğin dayanağı olan 6585 sayılı Perakende Ticaretin Düzenlenmesi Hakkında 

Kanunda hizmet bedeli konusunda bir açık hüküm olmaması karşısında, 5174 sayılı 

Kanun ile Ticaret Odalarına ve 5362 sayılı Kanunla Esnaf ve Sanatkar Odalarına verilen 

yetkinin Yönetmelikle Ticaret Bakanlığı tarafından kullanılması, yetki tecavüzü 

niteliğindedir ve hukuka aykırıdır.  

  

SONUÇ: 

 

Yukarıda açıklanan gerekçelerle 5 Haziran 2018 tarih ve 30442 sayılı Resmi Gazete’de 

yayımlanan Taşınmaz Ticareti  Hakkında Yönetmeliğin 14, 15, 19 ve 20. maddelerinin 

öncelikle yürütmesinin durdurulması ve sonrasında iptali yönünde karar verilmesi ile 

yargılama giderlerinin karşı tarafa yüklenilmesi hususunu saygılarımla arz ve talep 

ederim.
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