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GENEL ACIKLAMA

Oncelikle 5 Haziran 2018 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren
Tasinmaz Ticareti Hakkinda Ydénetmelik ile ilgili degdisiklikleri yerinde buluyor ama
yeterli gérmiyoruz. Konu ile ilgili itirazlarimizi ilerleyen sayfalarda yazmakla birlikte

temel itirazlarimizi burada arz etmek isteriz ...
Emlakc¢i Kimdir, Emlakgihik Nasil Yapiimalh,

Bu konu belki de en temel meseledir. Sivrisinek éldiirmekle bir yere varamayiz,

bataklik kurutulmalidir. Amerika'y! bir daha kesfetmeye gerek yok.

Dinya standartlarinda nasil “Emlakgi” (emlak danigsmani) olunabiliyor, nasil “Emlak
Aracilik isletmesi” agilabiliyor bellidir. Bu konuda inceleme yapilmali ve uluslararasi

standartlar gdzetilmelidir.
Egitimle Ilgili Miiktesep Haklar

Daha 6nceden MEB onayli 6zel 6gretim kurumlarindan alinan belgeler kapsam disi
tutulmus, bir magduriyet yasanmisti. Bu konunun bu uygulamanin degisikligi
kapsaminda tutulmasi gereklidir. Milli Egitim Kanunu temel bir kanun niteliginde olup

normlar hiyerarsisinde yénetmeligin daha Ustiinde bir yerdedir.
Emlak Portallarinin Durumlian

Emlak portallarinin 2000’li yillarda Ulkemize girisi ile sektdre blyUk katkilari olmustur.
Ancak sonrasinda piyasadaki var olan mevcut problemlere bir de “emlak portallari”
eklenmistir. Bugln bazilari mukerrer ilanlar nedeniyle “bilgi ¢opligu”, bazilari da
“kartel/trost” durumundadirlar. Bu mevzuatta c¢alisma tanimlari yapilmazsa,
caydiricilik uygulanamazsa ok giiglii yapilari olan bu isletmelere “DEVLET GUCU”

de yetmeyecekiir.
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Franchising isletmelerinin Durumlan

Franchising isletmeleri de (llkemize, sektérimize bilylk katki saglayan
organizmalardir. Ancak burada da ¢ok blylimeleri, rekabet kosullari, vb. etkenler

itibariyla ciddi deformasyonlar yasamaktadiriar.

Acenteler ana franchising sirketlerinden, emlak danismanlari da acente sahiplerinden
ciddi rahatsizliklar yasamaktadirlar. Bu rahatsizligin temel sebebi is sireclerinin,
statiilerin “tanimsiz” olmasindandir. Burada standartlar belilenmeli, uymayanlara
cezalar 6n goértlmelidir. Tiketicinin emlakgidan memnuniyeti igin, is barigi igin bu

konu ¢ok dnemsenmelidir.

Yoénetmeligin Onceki halinde en dogru yapilan iglerden biri isletmelerin ofis
standartlan ile ilgili diizenlemeydi. Ancak bu konuda ciddi bir esneme yapildi. Bu

duruma siddetle karsiyiz. Bu durum beraberinde “ofisi olmadan korsan
cahisanlan bir franchising isletmesi altinda calisiyor gibi goriinme”
durumuna getirecek, haksiz kazanglar, biiylik magduriyetler yasanmasina neden

olacaktir.
Hizmet Bedellerinde Asgari Ucret Diizenlemesi

Hizmet bedelinde su anda azami Ucret tarifesi uygulanmaktadir. Sizler de ¢ok iyi
biliyorsunuzdur ki hizmetin kalitesinin ylikselmesi icin gok zaman emek harcanmasi,
yatirm ve masraf yapilmasi gerekmektedir. isi sadece “azami iicret” noktasinda
baktigimizda QUALITY & QUANDITY noktasinda tercihler “QUANDITY” yéniinde
agirhk kazanmaktadir. Bu durumda Kkaliteli is yapmanin veya kaliteli is yapan
“EMLAKGCININ” terk-i ticaretine olabilecektir.

Oysa asgari Ucret belirlense bu durum tam tersine ¢alisacaktir.
Dijital Emlakgilik ile ilgili Diizenleme

Bill Gates “Dijital Sinir Sistemiyle Disiince Hizinda Calismak” adh kitabinda

“Oniimiizdeki 15-20 yil icinde ya aracilar ortadan kalkacak, ya da
oriimcek agy gibi oriilmiis teknoloji harikas1i markalarinin agina tiim

tikketiciler takilacak...” demisti. Bu kitabin yayin tarihi 2000 yiliydi, Gates’in
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ongorustu ayni ifade ettigi gibi cikti. Bugliin HepsiBurada.com, GittiGidiyor.com,
Getir.com, Sahibinden.com hepsi “Teknoloji Sirketi” degil mi ?

Ancak bazi islerin kimyasi bu duruma ¢ok uygun degildir. Bizim isimiz de bu is
kollarindan biridir. Emlak¢inin kim oldugu belli olmadigi sadece “iyi sistemler”
herkesin emlakgl olma tehlikesini arttiracaktir. Bu durum da tliketicinin koétl hizmet

almasina, emlakg! algisinin da var olandan daha kétiye gitmesine neden olacaktir
Denetim Mekanizmasinin Calismasi

Su anda denetimle gérevli bakanligin tasra teskilatlari ilgilenmektedir. Dolayisi ile
“AZ PERSONEL, COK BOLGEDE, COK ISLE...” ugrasarak is yiki altinda
ezilmektedirler. Bu konu ile ilgili odalarin olusturacagi profesyonel kadrolar
yetkilendirilmeli, itirazlar sirasiyla énce iL TICARET MUDURLUKLERI ve BAKANLIK
IC TICARET MUDURLUKLERINE yapilmalidr.
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TASINMAZ TiCARETi HAKKINDA YONETMELIK DEGIiSiKLiKLERI

GAYRIMENKUL ARACILIK HiZMETLERi YONETMELIGi

Bizler isimlere takilmamakla birlikte asagida gayrimenkul kelimesi belirtilirken basligin
da degismesi gerektigini disundyoruz. Ayrica yaptigimiz is emlakgilik, bir baska ifade

ile gayrimenkul aracilik hizmetleridir.

1. Yonetmelikte gegen “tasinmaz” ibareleri “gayrimenkul” olarak

degistiriimektedir.

2. Gayrimenkul danismani (is s6zlesmesi veya SGK’lI olarak galisan personel)
ve sorumlu gayrimenkul danismani (isletme sahibi veya sirket yetkilisi)

tanimlari yapilmaktadir.

3. Gayrimenkul ticaretiyle istigal eden bir isletmeye sézlesme ile baglh bulunan
isletmeler alt isletme olarak tanimlanmakta ve bu isletmelere alt yetki belgesi
alma zorunlugu getirilmektedir (Bir isletmeye ait is yerinde ayri vergi ve oda

kaydi ile calisan bagimsiz danismanlar).

4. Yetki belgesinde ve alt yetki belgesinde yer alacak hususlar agik¢a
belirtimekte, bu sayede hangi durumlarda yetki belgesinin yenilenmesi
gerektigi acikhga kavusturulmaktadir. Bu yetkiler burada veya baska bir yerde

tanimlanmalhdir.

5. Yeni acgilacak isletmeler icin is yeri ruhsati yetki belgesi sarti haline

getiriimektedir (Mevcut isletmelere ruhsat muafiyeti saglanmaktadir.).
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6. Meslek odasi ve vergi kayitlari ile is yeri agma ve galisma ruhsatindaki istigal
konulart arasinda gayrimenkul ticareti faaliyetinin bulunmasi sarti
getiriimektedir. Bu uU¢ kaydin tamaminda gayrimenkul ticaretine iliskin ifade

olmali; aksi halde yetki belgesi diizenlenemeyecek.

Burada genel klasmanda olmalari yeterli olmamali; Ticaret veya Ticaret Sanayi
Odalarinda ilgili meslek gurubunda (olmadigi yerlerde hangi karma meslek
gurubundaysalar o gurubun iginde), Esnaf Odalarinda ise emlak esnaf odalarinda,

olmadiklari yerlerde birlesik esnaf odalarinda kayitli olmalilardir.

7. Sorumlu gayrimenkul danismanlari igin, kasten islenen suclarda yetki belgesi
sarti olarak 5 yillik ceza sinir getiriimektedir. Ceza 5 yilin altinda ise

(maddede agikga sayilan suglar harig) yetki belgesi diizenlenebilecektir.

8. iskence, cinsel taciz, kisiyi hirriyetinden yoksun kilma suglari, yetki belgesi
verilemeyecek suglar arasina eklenmektedir. Bu suglari igsleyenler yetki belgesi

alamayacak.

9. Yeni isletme agcilabilmesi icin 100 saatlik egitimde basarili olma sarti

getiriimektedir (Eski isletmeler muaf).

Bu maddede belirtilen egitimleri hangi kurumlarin verecegi belirtiimeli, standartlari
denetlenmelidir. Bugun akredite MYK kurumlari sadece sinav yapiyor, egitimde
basibozukluk var. MEB onayli kurumlar bu konuda rehabilite edilebilir, ayrica odalarin

da bu konuda yetkileri olmalidir.)

10. Yeni isletme acilabilmesi i¢in ortadgretim mezunlarinin en az iki yil, 6n lisans
ve lisans mezunlarinin en az bir yil, yuksek lisans ve doktora mezunlarinin ise

en az alti ay staj sarti getiriimektedir (Eski isletmeler muaf).
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Bu madde yerinde olmakla birlikte dncelikle tim dinyada oldugu gibi 6nce Seviye 4
belgesi alinmasi igin bir “egitim, sinav, staj” bakanhgin belirledigi standartlarda olan
bir isletmede U¢ yil calistiktan sonra da Seviye 5 (Broker) alabilmek icin “egitim,

sinav, staj” sureci olmalidir. Seviye 4 (gayrimenkul danismani) ile Seviye 5'de

(sorumlu gayrimenkul danismani/broker) ayni egitimler olmamali, Seviye 5’in sinavi

daha zor ve “ulusal” seviyede yapiimalhdir.

11. Alt yetki belgesi sartlari belirlenmektedir.

12. Yetki belgesi siiresiz hale getirilmektedir (iptal edilinceye kadar gegerli).

13. Uygulanamayan, yetki belgesi aski suregleri kaldiriimaktadir. Yetki belgesinin
askiya alinmasina yonelik duzenlemeler ydnetmelik kapsamindan

cikariimaktadir.

14. Yonetmelik hikimlerine aykirilik nedeniyle hakkinda ¢ takvim yili iginde Ug¢
defa idari para cezasi uygulanan isletmenin ve alt isletmenin yetki belgesi ve
alt yetki belgesinin iptaline iliskin diizenleme yapilmaktadir. iptal durumunda iki

yil sureyle yetki belgesi alinamayacaktir.

16. Sorumlu gayrimenkul danismanlarinin, sorumlu emlak danismani (Seviye 5);
gayrimenkul danismanlarinin ise emlak danismani (Seviye 4) MYB almasi
zorunlu kiinmaktadir. (Daha énce seviye 5 alan gayrimenkul danismanlarinin

haklari korunmaktadir.)
Burada da terminoloji teklestirilmelidir. Devletin kullandigi dil bir olmalidir. Tasinmaz,

gayrimenkul, emlak G¢u de ayni kavramlar olup ayni metinde ayri ayri kelimelerle

kullaniimasi dogru degildir.
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16. isletmelere; sorumlu  gayrimenkul danismanlarini  ve  gayrimenkul
danismanlarini Bilgi Sitemine bildirme yukimliligu getirilmektedir (Gegis

sureci 6ngorilmekte ve slre verilmektedir bu bildirim igin)

17. internet ortaminda verilen ilanlara iliskin hem emlak isletmelerine hem de
internet sitelerine ytukumlullUkler getiriimektedir (Yetki belgesi kontroll, yetkisiz

verilen ilanlarin kaldiriimasi, yaniltici bilgilerin yasaklanmasi gibi).

Bu belki de sektorin en buyuk kanayan yaralarindan biridir. Bu yonetmelikte cezalar
da belirlenmeli; para cezalari her defasinda artmakla birlikte, “"UYARI, KINAMA VE

IHRAC” mekanizmasi birlikte galistiriimalidir.

18. Gayrimenkul ticaretine konu hizmetler yeniden dizenlenmektedir. Ahm satim
ve kiralama esas (olmazsa olmaz) bunlarin yani sira yapilabilecek isler

tanimlanmaktadir.

19. Tapu ve kadastro mudurlikleri, icra dairesi mudurlikleri, vergi dairesi
muddrltkleri ve belediyeler ile diger kurum ve kuruluslarin, yetkilendirme
s6zlesmesine konu gayrimenkulle ilgili bilgi ve belgeleri, bu sozlesme ile
yetkilendirilen isletme ve alt isletmelere vermesini saglamaya yodnelik

dizenleme yapilmaktadir.

20. Yetkilendirme so6zlesmesindeki U¢ aylik gegerlilik slresinin kaldiriimasina

yonelik diizenleme yapilmaktadir. Taraflar arasinda belirlenebilecek.

21. Gayrimenkul ticaretiyle istigal edilen is yerinde baska bir ticari faaliyette

bulunulamayacagi duzenlenmektedir.

22. Emlak isletmelerine, isletme adi kullanma ve bu ada isletme tabelasinda yer

verme zorunlulugu getirilmektedir.
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23. Emlak isletmesinin bildirim ve bilgi verme yuUkumlullklerini sadece yazil
olarak degil elektronik ortamda da yapabilmesine (Ornegin e-posta veya kisa

mesa;j ile) imkan saglanmaktadir.

24. Yetkili olunmayan gayrimenkullere yonelik ilan verilemeyecegi ilke ve kural
olarak Yonetmelige eklenmektedir.

Burada haksiz rekabeti ortadan kaldiracak bir dizenleme yapilmalidir. Bir isletme
Borglar Kanunu ve ilgili yonetmeligin “yazili sbézlesme” zorunluluguna atifta
bulunurken, diger isletme bu konuyu 6nemsemiyor ve isi aliyor. Gerekirse bir
referans numarasi ve sadece sézlesmeyi yapanin isminin oldugu bir merkezi kontrol
olusturulabilmelidir. Yoksa herkes her yere “TEK YETKILIYiM” diyebiliyor.

25. Alt isletmenin taraf oldugu yetkilendirme, alim satima aracilik, kiralamaya
aracilik ve hizmet ortakhigi sdzlesmelerinin, bagl olunan isletme tarafindan
kontrol edilmesi zorunlu kilinmakta ve bu soézlesmelerdeki eksikliklerden

isletme de alt isletme de sorumlu tutulmaktadir.

Cok dogru bir uygulama, burada sorumlulugunu yerine getirmemenin yaptirimlari da

acikca belirtiimelidir.

26. Tum hizmetler igin yetkilendirme sdzlesmesinin asgari unsurlar

belirlenmektedir.

27. Alim satim ve kiralamalara iliskin yetkilendirme sdzlesmelerinde yer alacak

zorunlu unsurlar yeniden belirlenmekte ve sadelestiriimektedir.
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28. isletme ve alt isletmelerin, gayrimenkul maliki olmayan veya malik ya da tim
malikler tarafindan yazili olarak yetkilendiriimeyen kisiler ve site yonetimleri ile

yetkilendirme sdzlesmesi dizenlemesi yasaklanmaktadir.

29. Alt isletme s6zlesmesi tanimlanmakta ve zorunlu unsurlari belirlenmektedir.

30. Alim satima aracilik, kiralamaya aracilik ve hizmet ortakligi sézlesmelerinde

yer alacak zorunlu unsurlar yeniden dizenlenmektedir.

31. isletme ve alt isletmeler tarafindan yalnizca yetki belgesine sahip isletmeler
ve alt yetki belgesine sahip alt isletmeler ile hizmet ortakhgi sozlesmesi
dizenlenebilecegi; Bunun  disinda, hizmet ortakligi  sdzlesmesi
dizenlenemeyecedi ve hizmet bedeli paylasimi yapilamayacagdi hukme

baglanmaktadir.

32. Gayrimenkul go6sterme belgesinin  birden fazla gayrimenkul igin
dizenlenebilmesine (tek belgede) imkan saglanmakta ve zorunlu unsurlari

yeniden duzenlenmektedir.

33. Gayrimenkull godsterme hizmeti karsihginda herhangi bir bedel talep

edilemeyecegi (hi¢bir kosulda) dizenlenmektedir.

34. Gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi dizenlenen hallerde, bu sézlesmenin
dizenlenmesi ile hizmet bedeline hak kazanilacagina dair hukim

eklenmektedir.

Burada konu tarif edilince bunun disinda kalan her tir aracilik bunun disinda kaliyor
gibi anlasiliyor. Oysa biz kooperatif hissesinin devrine de, bir ihalede satisa da, vb.

birgok alim satima da aracilik yapabiliyoruz. Ancak “Bu isletmeler sadece
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gayrimenkull igeren hizmetlere aracilik edebilirler...” gibi bir hikim kabul edilebilir

olur.

35. Alim satim ve kiralamaya aracilik hizmetlerinde hizmet bedelinin, alim satima
veya kiralamaya aracilik sozlesmelerinde aksi yazili kararlastirimadik¢a

taraflar arasinda esit olarak paylasilarak édenecegi belirtiimektedir.

36. Bir gayrimenkulin alim satimi hususunda alici ve satici, kiralanmasi
hususunda ise kiraci ve kiralayan ile ayrn ayri yetkilendirme sdzlesmesi
yapilmis olmasi durumunda sadece bir hizmet bedeline hak kazanilabilecegi
hikme baglanmaktadir. Yani, ayni gayrimenkulde birlesen alim satim ve
kiralama islemlerinde iki adet yetkilendirme s6zlesmesi olsa dahi bir hizmet

bedeli alinabilecegi ve bu bedelin paylasilacag: hikim altina alinmaktadir.

37. Alt isletmenin Yonetmelik hiikiimlerine aykiri hareket ettiginin tespit edilmesi
ve aykirihgin bagli olunan igletmenin kontrollindeki hususlara iligkin olmasi
durumunda igletme ve alt isletme hakkinda ayr ayr idari para cezasi

uygulanacagi diizenlenmektedir.

38. 5 Haziran 2018 6ncesinde vergi kaydi olup meslek odasi kaydi olmayanlara
(veya tam tersi) muafiyetlerden yararlanma hakki verilmektedir (vergi kaydi ve

oda kaydi eksidini gidermek kosuluyla).

39. Gegis slreci uzatiimamaktadir.

40. Vergi kaydi veya meslek odasi kaydi olmamakla birlikte son bes yil iginde
toplam iki yil emlak isletmesi bulunanlara (vergi kaydi ve oda kaydini
yaptirmak ve muafiyet taninmayan diger sartlari da saglamak kosuluyla) bir
defaya mahsus olmak lzere (31/08/2020 tarihine kadar basvuru yapilmasi
durumunda) muafiyetlerden faydalanama hakki veriimektedir.
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