
T.C. 

MĠLLÎ EĞĠTĠM BAKANLIĞI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PAZARLAMA VE PERAKENDE 
 

 

 

 

 

 

 

 

PĠYASA FIRSATLARI VE 

MESLEKTAġLARLA Ġġ BĠRLĠĞĠ 
341TP0027 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ankara, 2011



 Bu modül, mesleki ve teknik eğitim okul/kurumlarında uygulanan Çerçeve 

Öğretim Programlarında yer alan yeterlikleri kazandırmaya yönelik olarak 

öğrencilere rehberlik etmek amacıyla hazırlanmıĢ bireysel öğrenme 

materyalidir. 

 Millî Eğitim Bakanlığınca ücretsiz olarak verilmiĢtir. 

 PARA ĠLE SATILMAZ.   

 



 

 i 

 

AÇIKLAMALAR ................................................................................................................... iii 
GĠRĠġ ....................................................................................................................................... 1 
ÖĞRENME FAALĠYETĠ–1 .................................................................................................... 2 
1.PAYLAġIM SÖZLEġMESĠNE GÖRE EMLAKÇILARLA ORTAK ÇALIġMA .............. 2 

1.1.Meslek Odası .................................................................................................................. 3 
1.1.1. Odaların Kurulması ................................................................................................ 3 
1.1.2.Odaların KuruluĢ ve ÇalıĢma Alanları .................................................................... 4 
1.1.3.Oda ġube ve Temsilcilikleri .................................................................................... 4 
1.1.4. Odalara Kayıt ve DeğiĢiklikleri Bildirme Zorunluluğu .......................................... 4 
1.1.5. Odalarda Ehliyet, Temsil ve Ġmza Yetkisi.............................................................. 5 
1.1.6. Odaların Görevleri .................................................................................................. 5 
1.1.7.Oda Organları .......................................................................................................... 7 
1.1.8. Oda Meslek Komiteleri OluĢturulması ve Görevleri .............................................. 7 
1.1.9.Oda Meclisi ve Görevleri ........................................................................................ 8 
1.1.10. Oda Yönetim Kurulu ve Görevleri ....................................................................... 9 
1.1.11. Oda Disiplin Kurulu ve Görevleri ...................................................................... 10 
1.1.12. Oda Gelirleri, Kayıt Ücreti ve Yıllık Aidat ........................................................ 11 
1.1.13. Odalarda Belge Bedelleri ve Ücretler ................................................................. 11 
1.1.14. Odaların Bütçesi ................................................................................................. 12 

1.2. Mesleki DayanıĢma ..................................................................................................... 12 
1.2.1. DayanıĢma Aksaklıkları ....................................................................................... 13 

1.3.Emlak Komisyoncuları Arasında Komisyon PaylaĢım Akdini Düzenleme ................. 14 
UYGULAMA FAALĠYETĠ ............................................................................................... 17 
ÖLÇME VE DEĞERLENDĠRME ..................................................................................... 18 

ÖĞRENME FAALĠYETĠ–2 .................................................................................................. 21 
2.EKSPERTĠZ ........................................................................................................................ 21 

2.1. Ekspertiz Tanımı ve Ekspertiz Raporu ........................................................................ 21 
2.2.Ekspertiz ĠĢlemleri ........................................................................................................ 23 

2.2.1. Binaların Ekspertizinde Dikkat Edilmesi Gereken Kurallar ................................ 24 
2.2.2. Arsa ve Arazilerin Ekspertizinde Dikkat Edilmesi Gereken Kurallar .................. 26 

2.3. Gayrimenkul Alırken Dikkat Edilmesi Gerekenler ..................................................... 28 
2.4. Arsa Alırken Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar ....................................................... 32 
2.5. Devre Mülk Alırken Dikkat Edilmesi Gereken Noktalar ............................................ 32 
UYGULAMA FAALĠYETĠ ............................................................................................... 35 
ÖLÇME VE DEĞERLENDĠRME ..................................................................................... 36 

ÖĞRENME FAALĠYETĠ–3 .................................................................................................. 39 
3.EMLAKTA TAMĠRAT YAPARAK SATIġINI VEYA KĠRALAMASINI 

GERÇEKLEġTĠRME ............................................................................................................ 39 
3.1. Emlakta Tadilat ĠĢlemleri ............................................................................................ 39 
3.2. SatıĢ ĠĢlemlerinde Fiyatlandırma ................................................................................. 40 

3.2.1.  Kiralama ĠĢlemlerinde Fiyatlandırma .................................................................. 40 
3.2.2. Kat KarĢılığı Arsa Pazarlamasında Fiyatlandırma ............................................... 41 
3.2.3. Satılabilecek Rakamdan Daha Yüksek Fiyatlı Mülklerin SatıĢında Fiyatlama .... 41 

3.3. Fiyatlandırma Politikaları ............................................................................................ 41 
3.3.1.Yüksek Fiyat Politikaları ....................................................................................... 41 
3.3.2.DüĢük Fiyat Politikası ........................................................................................... 42 

ĠÇĠNDEKĠLER 



 

 ii 

3.4.Fiyatlandırma Sistemleri .............................................................................................. 43 
3.4.1.Piyasa Fiyatlarının Esas Alınması ......................................................................... 43 
3.4.2. Ortalama Maliyet ya da (Maliyet + Kâr) Esası .................................................... 43 
3.4.3.ÇeĢitli Mal Üretiminde (Niteliklerine Göre) Fiyatlandırma .................................. 44 
3.4.4. Fiyat KarĢılaĢtırması ............................................................................................. 44 

3.5.Gayrimenkul SatıĢında Dikkat Edilecek Noktalar ....................................................... 44 
3.5.1.Gayrimenkulün Tapudaki SatıĢ Değeri ................................................................. 44 
3.5.2.Gayrimenkulün Gerçek SatıĢ Değeri ..................................................................... 45 
3.5.3. Ödenecek Harç ..................................................................................................... 45 
3.5.4.ġirketlerin Gayrimenkul SatıĢı .............................................................................. 45 
3.5.5. SatıĢın Belediyeye Bildirilmesi ............................................................................ 46 
3.5.6.Gayrimenkulünü Satanların Kazanç Vergisi ......................................................... 46 

UYGULAMA FAALĠYETĠ ............................................................................................... 48 
ÖLÇME VE DEĞERLENDĠRME ..................................................................................... 49 

MODÜL DEĞERLENDĠRME .............................................................................................. 52 
CEVAP ANAHTARLARI ..................................................................................................... 57 
KAYNAKÇA ......................................................................................................................... 59 



 

 iii 

AÇIKLAMALAR 
 

KOD 341TP0027 

ALAN Pazarlama ve Perakende  

DAL/MESLEK Emlak Komisyonculuğu 

MODÜLÜN ADI Piyasa Fırsatları ve MeslektaĢlarla ĠĢ Birliği 

MODÜLÜN TANIMI 

Piyasa fırsatlarını değerlendirme ve meslektaĢlarla iĢ birliği 

ile ilgili bilgi ve becerilerin kazandırıldığı öğrenme 

materyalidir.  

SÜRE 40/32 

ÖN KOġUL  

YETERLĠK 
Piyasa fırsatlarını değerlendirmek ve meslektaĢlarla iĢ birliği 

yapmak 

MODÜLÜN AMACI 

Genel Amaç 

 

Piyasa fırsatlarını değerlendirerek emlak satıĢını 

yapabileceksiniz. 

 

Amaçlar 

 

1. Odanın paylaĢım akdine göre emlak komisyoncuları ile 

iĢ birliği yapabileceksiniz. 

2. Emlak piyasasına göre uygun emlaki tespit edebilecek ve 

tapu mevzuatına göre satın alma iĢlemlerini 

gerçekleĢtirebileceksiniz.  

3. Satın alınan emlakin tamirat ve tadilatını yapabilecek ve 

tapu satıĢ mevzuatına göre satıĢ ve kiralama iĢlemlerini 

yapabileceksiniz. 

 

EĞĠTĠM ÖĞRETĠM 

ORTAMLARI VE 

DONANIMLARI 

Ortam: Sınıf, meslek odası, tapu sicil müdürlüğü, 

Donanım: Bilgisayar, bilgisayar masası, sarf malzemeleri, 

yazıcı, projeksiyon 

ÖLÇME VE 

DEĞERLENDĠRME 

Modülün içinde yer alan her faaliyetten sonra, verilen ölçme 

araçları ile kazandığınız bilgi ve becerileri ölçerek kendi 

kendinizi değerlendireceksiniz. 

Öğretmeniniz modül sonunda size ölçme aracı uygulayarak 

modül uygulamaları ile kazandığınız bilgi ve becerileri 

ölçerek değerlendirecektir. 

 

AÇIKLAMALAR 
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GĠRĠġ 
 

Sevgili Öğrenci, 

 

Günümüzde ev, mekân ve ofis anlayıĢının değiĢtiğini görmekteyiz. Projeler üzerinden 

satıĢların yapıldığı,  en ileri düzeyde satıĢ tekniklerinin uygulandığı 2000‟li yılların emlak 

vizyonunu hayretle izlemekteyiz. Siz de bu mesleği çağdaĢ teknoloji içinde, kendinden emin 

ve güven veren bilgi ve beceriye bu modül ile ulaĢacaksınız. 

 

Ġleride popüler mesleklerden biri olacak olan emlak komisyonculuğunda, Piyasa 

Fırsatlarını Değerlendirme ve MeslektaĢlarla ĠĢ Birliği modülü ile daha baĢarılı olacaksınız. 

Alacağınız emlak komisyonculuğu sertifikası ile meslektaĢlarınızın yanında farkınızı 

yansıtabileceksiniz. 

 

Ġki yıllık meslek yüksek okuluna geçiĢ yapabilecek ya da dört yıllık fakülte için 

avantaj sağlayacaksınız. Ġleride düĢünülen emlak müĢavirliği ve emlak eksperliği için 

Ģimdiden adım atmıĢ olacaksınız. 

 

Alacağınız bu modül ile alanımızda kullanılan emlak komisyonculuğunda piyasa 

fırsatlarını değerlendirme ve meslektaĢlarla iĢ birliği ile ilgili terimler, tanımlar, kısaltmalar, 

belgeler ve formlar size sunulmaktadır. 

 

Bu modüldeki mesleki bilgileri kazandığınız takdirde emlak komisyonculuğunda 

mesleğinizle ilgili olarak meslektaĢlarınızla kolaylıkla iĢ birliği yapabilecek, emlak 

eksperliğinde uzmanlaĢacak ve ekonomik olarak kendinizi daha da geliĢtirebileceksiniz. 

 

Bu modülün, sizi hedeflerinize bir adım daha yaklaĢtıracağını umuyor, baĢarılar 

diliyorum. 

 

GĠRĠġ 
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ÖĞRENME FAALĠYETĠ–1 
 

 

 

 

 

Bağlı bulunulan odanın paylaĢım akdine göre emlak komisyoncuları ile iĢ birliği 

yapabileceksiniz ve paylaĢım sözleĢmesi düzenleyebileceksiniz. 

 

 

 

 

 

Bu faaliyet öncesinde Ģu araĢtırmaları yapmalısınız: 

 

 Çevrenizde bulunan emlak komisyoncularının ortak çalıĢma yapıp 

yapmadıklarını gözlemleyiniz. 

 Emlak komisyoncularının ortak çalıĢmalarında paylaĢım sözleĢmesinin ne 

Ģekilde düzenlendiğini örnek sözleĢme üzerinde çalıĢınız. 

 AraĢtırmalarınız sonucu edindiğiniz bilgileri, sınıfta arkadaĢlarınızla 

paylaĢmanız ve onların da düĢüncelerini almanız gerekmektedir. 

 

1.PAYLAġIM SÖZLEġMESĠNE GÖRE 

EMLAKÇILARLA ORTAK ÇALIġMA 
 

Emlak alım-satım iĢleri ile faaliyet gösteren gerçek ve tüzel kiĢiler bu faaliyetleri 

sırasında gelirlerini artırabilmek için aynı iĢleri yapan kiĢilerle iĢ birliği yapmak 

durumundadırlar. Bu iĢ birliği bir mesleki dayanıĢma örneğidir. Unutmamak gerekir ki, her 

iĢte olduğu gibi emlak sektöründe de takım ruhu içinde çalıĢmak ve baĢarılı olmak son 

derece önemlidir 

  
Resim 1.1: Odalar meslektaĢları buluĢturur. 

ÖĞRENME FAALĠYETĠ–1 
 

AMAÇ 

ARAġTIRMA 
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Bu çalıĢma, aynı meslek odasına kayıtlı üyeler arasında bir mesleki dayanıĢmayı 

ortaya çıkarmaktadır. Ortak çalıĢmayı gerekli kılan konuları sırası ile açıklayalım.  

 

1.1.Meslek Odası 
 

Meslek odasının amacı; ticaret ve sanayi odaları, ticaret odaları, sanayi odaları, deniz 

ticaret odaları, ticaret borsaları ile Türkiye Odalar ve Borsalar Birliğinin kuruluĢ ve iĢleyiĢine 

iliĢkin esasları düzenlemektir. 

 

Meslek odaları; ticaret ve sanayi odaları, ticaret odaları, sanayi odaları, deniz ticaret 

odaları, ticaret borsaları ile Türkiye Odalar ve Borsalar Birliğinin kuruluĢlarına, organlarının 

nitelikleri ve seçim usulleri ile organlık vasfını yitirme hâl ve usullerine, görev ve yetkileri 

ile çalıĢma usullerine, üyeleri ile olan karĢılıklı hak ve yükümlülüklerine, gelir ve 

harcamaları ile bütçelerine iliĢkin esasları kapsar. 

 

Odalar; üyelerinin müĢterek ihtiyaçlarını karĢılamak, mesleki faaliyetlerini 

kolaylaĢtırmak, mesleğin genel menfaatlere uygun olarak geliĢmesini sağlamak, 

mensuplarının birbirleri ve halk ile olan iliĢkilerinde dürüstlüğü ve güveni hâkim kılmak 

üzere meslekî disiplin, ahlâk ve dayanıĢmayı korumak ve hizmetler ile mevzuatla odalara 

verilen görevleri yerine getirmek amacıyla kurulan, tüzel kiĢiliğe sahip kamu kurumu 

niteliğinde meslek kuruluĢlarıdır. 

  
1.1.1. Odaların Kurulması 

 

Odalar illerde, Birliğin olumlu görüĢü üzerine Bakanlığın kararı ile kurulur. Bir ilde 

oda kurulabilmesi için ticaret siciline kayıtlı ve nitelikleri haiz en az 1.000 tacir ve/veya 

sanayici veya deniz ticareti ile iĢtigal edenlerin Birliğe yazılı baĢvuruda bulunması 

zorunludur. 

 

Bağımsız sanayi odası kurulabilmesi için o ilde faaliyet gösteren sanayicilerin 

yarısından fazlasının yazılı talebi Ģarttır. Mevcut ticaret ve sanayi odasından ayrılan 

sanayicilerin, Kanunda öngörülen usul ve esaslara uygun olmak kaydıyla, bağımsız sanayi 

odası kurması hâlinde, o ildeki ticaret ve sanayi odası, ticaret odası adını alır. Mevcut ticaret 

ve sanayi odasının ayrı odalar hâlinde kurulmasıyla, ticaret ve sanayi odasına bir önceki yıl 

sanayiciler tarafından ödenmiĢ olan yıllık ve munzam aidat tutarlarının yarısı, sanayi 

odasının organ seçimlerinin kesinleĢmesinden itibaren üç ay içinde yeni kurulan sanayi 

odasına devredilir. 

 

Coğrafi bölge odaları kurulabilmesi; bölge illerindeki toplam üye sayısının yarısından 

fazlasının, Birliğe yazılı müracaatı veya il oda meclislerinin ayrı ayrı üye tam sayısının üçte 

ikisinin kararıyla ve birliğin olumlu görüĢü üzerine Bakanlığın kararı ile gerçekleĢir. 
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1.1.2.Odaların KuruluĢ ve ÇalıĢma Alanları 
 

Odaların kuruluĢ ve çalıĢma alanları, il sınırlarıdır. KuruluĢ ve çalıĢma alanları içinde 

aynı unvanda baĢka bir oda kurulamaz. 

 

Odaların çalıĢma alanları, çevre illeri de kapsayacak Ģekilde ve o illerde ilgili oda 

kuruluncaya kadar geçerli olmak üzere, Birlik Yönetim Kurulu tarafından geniĢletilebilir 

veya daraltılabilir. 

 

1.1.3.Oda ġube ve Temsilcilikleri 
 

Ġlçenin bulunduğu ilde kurulu oda türünden olmak Ģartıyla, bir ilçede faaliyet gösteren 

tacir ve/veya sanayici sayısı 1000‟i aĢtığı takdirde ticaret ve sanayi odası Ģubesi veya ticaret 

odası Ģubesi, ilgili oda yönetim kurulunun teklifi ve meclislerinin kararı ile kurulur. 

 

Bölge odaları kapsadıkları illerde Ģube kurabilir. Bölge odasının kurulması ile kurucu 

il odaları Ģube hâline dönüĢür. Ġlçe odaları, meclislerinin üye tam sayısının üçte ikisinin 

kararıyla il odasının Ģubesine dönüĢebilir. ġubelerde, o ilçede faaliyet gösteren tacir veya 

sanayici üyeler arasından yargı gözetiminde yapılacak seçimle en az 10 kiĢilik meclis 

oluĢturulur. Meclis üyeleri kendi aralarından bir baĢkan ile bir baĢkan yardımcısı ve beĢ 

kiĢiden oluĢan yönetim kurulu üyelerini seçer. Aynı sayıda yedek üyeler seçilir. Yönetim, 

kendi arasından bir Ģube baĢkanı ve baĢkan yardımcısı ile bir sayman belirler. 

 

Odalar, yönetim kurulunun teklifi ve meclislerinin onayıyla bazı yetkilerini Ģube 

meclisine devredebilir. ġubelerin kuruluĢ ve iĢleyiĢi, bütçeleri, odaların görevlerinden 

hangilerinin Ģubeler tarafından yerine getirileceği ve diğer hususlara iliĢkin usul ve esaslar 

Birlikçe hazırlanacak yönetmelikle düzenlenir.  

 

Oda Ģubesi bulunmayan ilçelerde, beldelerde ve endüstri bölgeleri ile organize sanayi 

bölgelerinde oda yönetim kurulunun teklifi ve meclis kararı ile oda temsilciliği kurulabilir. 

 

Oda temsilciliği, faaliyet gösteren ve oda yönetim kurulu kararı ile belirlenen bir üye 

veya oda personeli tarafından yerine getirilir. Oda temsilcisine yardımcı olmak üzere ihtiyaç 

duyulacak personel, yetkileri belirlenerek oda yönetim kurulu tarafından atanır. Oda 

temsilcilerine verilecek görev ve yetkiler, Birlikçe hazırlanacak yönetmelikle düzenlenir. 

 

Odalar, çalıĢma alanları dıĢındaki yerlerde Ģube, temsilcilik ve benzeri birimler 

açamaz.  

 

1.1.4. Odalara Kayıt ve DeğiĢiklikleri Bildirme Zorunluluğu 

 
Ticaret siciline kayıtlı tacirler(emlak komisyoncusu), bulundukları yerdeki odaya 

kaydolmak zorundadırlar. Meslek gruplarına göre yapılacak üye kayıtları, elektronik ortamda 

Bakanlık ve Birlik bünyesinde düzenlenen ortak veri tabanında güncel olarak tutulur. 
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Kayıt zorunluluğunu bir ay içinde yerine getirmeyenler, odalar tarafından resen 

kaydedilir ve durum kendilerine tebliğ edilir. 

 

Ġçinde bulunulan yıldan önceki iki yıldan itibaren adresleri ve durumları tespit 

edilemeyenler ile bu süre zarfında aidat ödemeyen üyelerin isimleri, oda yönetim kurulu 

kararıyla, meslek grupları ve seçmen listelerinden silinir; aidat tahakkukları durdurulur.  

 

Ticaret sicilinden resen veya iĢin bırakılması hâlinde üyenin talebi üzerine kayıt 

silinmesine iliĢkin ilanlar Türkiye Ticaret Sicili Gazetesi‟nde ücretsiz olarak yayımlanır. 

Sanayici vasfını yitirdikleri, baĢvuru üzerine veya resen tespit olunan sanayi odası üyelerinin 

sanayi odasından kayıtları silinir.  

 

Ancak bunlardan ticaret odasına kayıtlı olmayanların ticarî faaliyetlerinin devam 

etmesi hâlinde durum, resen kayıtlarının yapılması için ilgili ticaret odasına bildirilir. Ticaret 

odasına kayıtlı iken sonradan sanayicilik vasfını kazanan üyelerin tacirlik sıfatı devam 

ediyorsa, kaydı silinmeden; etmiyorsa, kaydı resen silinerek sanayi odasına üye kaydı 

yapılmak üzere durum değiĢikliğine iliĢkin bildirim ticaret odasınca en geç 30 gün içinde 

ilgili sanayi odasına bildirilir. 

 

1.1.5. Odalarda Ehliyet, Temsil ve Ġmza Yetkisi 
 

Odalar, taĢınır ve taĢınmaz mal almaya, satmaya, inĢa, ifraz, tevhit ve rehin etmeye, 

ödünç para almaya, kamulaĢtırma yapmaya, sosyal faaliyetleri desteklemeye, özendirmeye, 

bağıĢ ve yardımlarda bulunmaya, okul ve derslik yapmaya, burs vermeye, Ģirket ve vakıf 

kurmaya veya kurulu Ģirketlere ortak olmaya ve benzeri hukuki iĢlemler yapmaya yetkilidir. 

 

Odanın hukuki temsilcisi yönetim kurulu baĢkanıdır. Odayı, yönetim kurulu baĢkanı 

ile en az bir yönetim kurulu üyesinin veya genel sekreterin ortak imzaları bağlar. 

 

1.1.6. Odaların Görevleri 
 

Odaların görevleri Ģunlardır: 

 

 Meslek ahlakını, disiplini ve dayanıĢmayı korumak ve geliĢtirmek, ticaret ve 

sanayinin kamu yararına uygun olarak geliĢmesine çalıĢmak 

 Ticaret ve sanayiyi ilgilendiren bilgi ve haberleri derleyerek ilgililere ulaĢtırmak, 

ilgili kanunlar çerçevesinde resmî makamlarca istenecek bilgileri vermek ve 

özellikle üyelerinin mesleklerini icrada ihtiyaç duyabilecekleri her çeĢit bilgiyi, 

baĢvuru durumunda kendilerine vermek veya bunların elde edilmesini 

kolaylaĢtırmak, elektronik ticaret ve internet ağları konusunda üyelerine yol 

gösterecek giriĢimlerde bulunmak, bu konularda gerekli altyapıyı kurmak ve 

iĢletmek, 

 Ticaret ve sanayiye ait her türlü incelemeleri yapmak, bölgeleri içindeki iktisadî, 

ticarî ve sınaî faaliyetlere ait endeks ve istatistikleri tutmak, baĢlıca maddelerin 

piyasa fiyatlarını takip ve kaydetmek ve bunları uygun vasıtalarla yaymak, 

 Oda tarafından üyelere verilmesi gereken belgeleri düzenlemek ve onaylamak, 
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 Meslek faaliyetlerine ait konularda resmî makamlara teklif, dilek ve 

baĢvurularda bulunmak; üyelerinin tamamının veya bir kesiminin mesleki 

menfaati olduğu takdirde meclis kararı ile bu üyeleri adına veya kendi adına 

dava açmak, 

 ÇalıĢma alanları içindeki ticari ve sınai örf, adet ve teamülleri tespit etmek, 

bakanlığın onayına sunmak ve ilan etmek, 

 Üyeleri tarafından uyulması zorunlu mesleki karar almak, 

 Yurt içi ve yurt dıĢı fuar ve sergilere katılmak, 

 Gerektiğinde Esnaf ve Küçük Sanatkârlar Kanunu‟ nda sayılan mal ve 

hizmetlerin azami fiyat tarifelerini, kendi üyeleri için, Bakanlıkça çıkarılacak 

yönetmeliğe uygun olarak tespit etmek ve onaylamak, 

 Sair mevzuatın verdiği görevlerle, ilgili kanunlar çerçevesinde Birlik ve 

Bakanlıkça verilecek görevleri yapmak, 

 Birliğin belirlediği standartlara göre üye kayıtlarını tutmak ve üyelik aidatlarına 

iliĢkin belgeleri saklamak ve bunları Birliğe talep hâlinde bildirmek, 

 Mevzuatla bakanlıklara veya diğer kamu kurum ve kuruluĢlarına verilen iĢlerin,  

kanunda belirtilen kuruluĢ amaçları ve görev alanı çerçevesinde odalara tevdii 

hâlinde bu iĢleri yürütmek, 

 Üyelerinin ihtiyacı olan belgeleri vermek ve bunlara iliĢkin gerekli hizmetler 

yapmak, 

 Yurt içi fuarlar konusunda yapılacak müracaatları değerlendirip Birliğe teklifte 

bulunmak, 

 Üyeleri hakkındaki tüketici Ģikâyetlerini incelemek ve kuruluĢ amaçları 

doğrultusunda diğer faaliyetlerde bulunmak, 

 Ticaret ve sanayi odalarınca, odalar ayrı olan illerde ise sanayi odalarınca 

sanayiciler için kapasite raporları düzenlemek, 

 

Odalar, bunlardan baĢka mevzuat hükümleri çerçevesinde; 

 

 Ticaret mallarının niteliklerinin belirlenmesine yönelik laboratuarlar 

kurmak veya bunlara iĢtirak etmek, uluslararası ölçümleme, test ölçme 

laboratuarı kurmak veya iĢtirak etmek, belgelendirme hizmetleri sunmak, 

 

 Milli Eğitim Bakanlığının izin ve denetiminde ticaret, denizcilik ve sanayi 

ile ilgili kursları açmak, açılan kurslara yardımda bulunmak, yurt içinde ve 

dıĢında ihtiyaç duyulan alanlar için öğrenci okutmak ve stajyer 

bulundurmak; meslekî ve teknik eğitim ve öğretimi geliĢtirme ve 

yönlendirme çalıĢmaları yapmak, kendi üyelerinin iĢ yerleriyle sınırlı 

olmak üzere, Meslekî Eğitim Kanunu kapsamına alınmamıĢ meslek 

dallarında bu uygulamaya iliĢkin belgeleri düzenlemek, 

 

 Ġlgililerin talebi hâlinde, ticari ve sınai ihtilaflarda hakem olmak, tahkim 

kurulları oluĢturmak, 
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 AçılmıĢ veya açılacak olan sergiler, panayırlar, umumi mağazalar, 

depolar, müzeler ve kütüphanelere katılmak, 

 

Görevlerini de yaparlar. 

 

 
Resim 1.2: Odalar meslek komiteleri oluĢturlar 

 

1.1.7.Oda Organları 
 

Odanın organları Ģunlardır: 

 

 Meslek komiteleri 

 Meclis 

 Yönetim kurulu 

 Disiplin kurulu 

 

1.1.8. Oda Meslek Komiteleri OluĢturulması ve Görevleri 
 

Oda meslek komiteleri, meslek gruplarınca 4 yıl için seçilecek 5 veya 7 kiĢiden, üye 

sayısı 10.000‟i aĢan odalarda 5, 7, 9 veya 11 kiĢiden oluĢur. Asıl üyeler kadar da yedek üye 

seçilir.  

 

Komite kendi üyeleri arasından dört yıl için bir baĢkan ve bir baĢkan yardımcısı seçer. 

Meslek komitesi üyeliğine seçilen gerçek kiĢiler ile tüzel kiĢilerin gerçek kiĢi temsilcileri, 

aynı faaliyet sınırları içinde bulunan odalar ve borsaların meslek komiteleri ile Esnaf ve 

Sanatkârlar Kanunu‟ na göre kurulmuĢ odaların ancak birinde görev alabilirler. 

 

Mesleklerin gruplandırılmasında uyulacak esaslar ile meslek komitelerinin üye 

sayılarının tespiti ve diğer hususlar Birlikçe hazırlanacak yönetmelikle düzenlenir. 

 
Oda meslek komitelerinin görevleri Ģunlardır: 

 

 Meslekleri ile ilgili incelemeler yapmak, yararlı ve gerekli gördükleri tedbirleri 

görüĢülmek üzere yönetim kuruluna teklif etmek 

 Meslek komitesiyle ilgili olarak meclis gündeminde yer alan konularda baĢkan, 

baĢkan yardımcısı veya uygun görülen üyelerin, oy kullanmamak üzere meclis 

toplantısına katılmasına karar vermek 
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 Mesleklerine ait iĢler hakkında, meclis veya yönetim kurulu tarafından bilgi 

istenmesi hâlinde, bu konuda araĢtırma yapmak ve istemi cevaplandırmak 

 Ġlgili mevzuatla verilen diğer görevleri yerine getirmek 

 

1.1.9.Oda Meclisi ve Görevleri 
 

Oda meclisi, meslek gruplarınca 4 yıl için seçilecek üyelerden oluĢur. Meslek 

komiteleri 5 kiĢiden oluĢan gruplarda 2‟Ģer, 7 kiĢiden oluĢan gruplarda 3‟er, 9 kiĢiden oluĢan 

gruplarda 4‟er, 11 kiĢiden oluĢan gruplarda 5‟er meclis üyesi seçilir. Ayrıca aynı sayıda 

yedek üye seçilir. 

 

Meclis, kendi üyeleri arasından 4 yıl için baĢkan ile bir veya iki baĢkan yardımcısı 

seçer. Meclis üyeliğine seçilen gerçek kiĢiler ile tüzel kiĢilerin gerçek kiĢi temsilcileri, aynı 

faaliyet alanında bulunan odalar ve borsaların meclisleri ile Esnaf ve Sanatkârlar Kanunu‟ na 

göre kurulmuĢ odaların ancak birinde görev alabilirler. 

 

Meclis baĢkanı ve yardımcıları yönetim kurulu ve disiplin kurulu baĢkan ve 

üyeliğine seçilemezler. Üst üste iki dönem meclis baĢkanlığı yapmıĢ olanlar, aradan iki 

seçim dönemi geçmediği sürece aynı göreve yeniden seçilemezler. 

 

 
Resim 1.3:Odaların yönetim kurulunu oluĢturması 

 

Oda meclisinin görevleri Ģunlardır: 

 

 Oda yönetim kurulu ve disiplin kurulu üyelerini seçmek 

 Kendi üyeleri arasından Birlik genel kurulu delegelerini seçmek 

 Yönetim kurulu tarafından yapılacak teklifleri inceleyip karara bağlamak 

 Uyulması zorunlu mesleki kararlar almak 

 ÇalıĢma alanları içindeki ticari ve sınai örf, adet ve teamülleri tespit ve ilan 

etmek. 

 Aylık mizanı ve aktarma taleplerini incelemek ve onaylamak 

 Üyeleri arasında veya üyelerin yapmıĢ oldukları sözleĢmede yer alması hâlinde 

bu sözleĢmelerle ilgili olarak çıkan ihtilafları çözmek üzere tahkim müesseseleri 

urmak, mahkemeler tarafından istenecek hakem ve bilirkiĢi listelerini onaylamak 
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 Odaya kayıtlı üyeler hakkında disiplin kurulu tarafından teklif edilecek cezaları 

karara bağlamak 

 Yıllık bütçe ve kesin hesapları onaylamak ve yönetim kurulunu ibra etmek, 

sorumluluğu görülenler hakkında takibat iĢlemlerini baĢlatmak 

 TaĢınmaz mal almaya, satmaya, inĢa, ifraz, tevhit ve rehin etmeye, ödünç para 

almaya, kamulaĢtırma yapmaya, okul ve derslik yapmaya, bu Kanun hükümleri 

çerçevesinde Ģirket ve vakıf kurmaya veya kurulu Ģirketlere ortak olmaya karar 

vermek 

 Oda iç yönergesini kabul etmek ve Birliğin onayına sunmak 

 Yönetim kurulunca odaya kayıt zorunluluğuna veya üyelerin derecelerine iliĢkin 

olarak verilecek kararlara karĢı yapılan itirazları incelemek ve kesin karara 

bağlamak 

 Mesleklere ve sorunlara göre ihtisas komisyonları ve danıĢma kurulları kurmak 

 Yurt içi ve yurt dıĢı sınai, ticari ve ekonomik kuruluĢlara üye olmak ve 

kongrelerine delege göndermek 

 Tahsili imkânsızlaĢan alacakların takibinden vazgeçme veya ölen, ticareti terk 

eden ve odaya olan aidat borçlarını, yangın, sel, deprem ve benzeri tabii afetler 

gibi, iradesi dıĢında meydana gelen mücbir sebeplerden dolayı ödeme güçlüğü 

içinde olan üyelerin aidat borçlarının ve gecikme zamlarının affı ve/veya 

yeniden yapılandırılmaları ile oda veya üyeler adına açılacak davalar konusunda 

yönetim kurulundan gelen teklifleri inceleyip karara bağlamak ve gerekli 

gördüğünde bu yetkisini yönetim kuruluna devretmek 

 Oda çalıĢmalarına veya Türk ekonomik hayatına önemli hizmetler vermiĢ 

kimselere meclisin üye tam sayısının üçte ikisinin kararıyla Ģeref üyeliği vermek 

 Ġlgili mevzuatla verilen diğer görevleri yerine getirmek  

 

1.1.10. Oda Yönetim Kurulu ve Görevleri 
 

Oda yönetim kurulu, dört yıl için seçilen, meclis üye sayısı 20‟den az olan odalarda 5; 

20 ile 29 arasında olanlarda 7; 30 ile 39 arasında olanlarda 9; 40 ve daha fazla olanlarda 11 

kiĢiden oluĢur. 

 

Meclis kendi üyeleri arasından yönetim kurulunun baĢkanını, asıl ve yedek üyelerini 

tek liste hâlinde seçer. Yönetim kurulu, kendi üyeleri arasından dört yıl için bir veya iki 

baĢkan yardımcısı ve bir sayman üye seçer. Üst üste iki dönem yönetim kurulu baĢkanlığı 

yapmıĢ olanlar, aradan iki seçim dönemi geçmedikçe aynı göreve yeniden seçilemezler. 

 

Bir odanın yönetim kurulu baĢkanı ve üyeleri, aynı zamanda baĢka bir oda veya 

borsanın meclisinde de görev alamazlar. Toplantı gündemi baĢkan veya yokluğunda 

yetkilendirdiği baĢkan yardımcısı tarafından belirlenir. Ayrıca yönetim kurulu üyelerinin en 

az üçte birinin baĢvurusu ile toplantının baĢlamasına kadar, gündeme yeni madde eklenir. 
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Oda yönetim kurulunun görevleri Ģunlardır: 

 

 Mevzuat ve meclis kararları çerçevesinde oda iĢlerini yürütmek 

 Bütçeyi, kesin hesabı ve aktarma tekliflerini ve bunlara iliĢkin raporları oda 

meclisine sunmak 

 Aylık hesap raporunu oda meclisinin incelemesi ve onayına sunmak 

 Oda personelinin iĢe alınmalarına ve görevlerine son verilmesine, yükselme ve 

nakillerine karar vermek 

 Disiplin kurulunun soruĢturma yapmasına karar vermek, bu Kanun uyarınca 

verilen disiplin ve para cezalarının uygulanmasını sağlamak 

 Hakem, bilirkiĢi ve eksper listelerini hazırlamak ve onaylanmak üzere meclise 

sunmak 

 Odanın bir yıl içindeki faaliyeti ve bölgesinin iktisadi ve sınaî durumu hakkında 

yıllık rapor hazırlayıp meclise sunmak 

 Hazırladığı oda iç yönergesini meclise sunmak 

 Ticaret ve sanayiye ait her türlü incelemeyi yapmak, çalıĢma alanı içindeki ticari 

ve sınaî faaliyetlere ait endeks ve istatistikleri tutmak ve meclisçe belirlenen 

maddelerin piyasa fiyatlarını takip ve kaydetmek ve bunları uygun vasıtalarla 

ilan etmek 

 Oda personelinin disiplin iĢlerini bu Kanunda ve ilgili mevzuatta öngörülen esas 

ve usuller çerçevesinde karara bağlamak 

 Yüksek düzeyde vergi ödeyen, ihracat yapan, teknoloji geliĢtiren üyelerini 

ödüllendirmek 

 Bütçede karĢılığı bulunması kaydıyla sosyal faaliyetleri desteklemek ve 

özendirmek, bağıĢ ve yardımlarda bulunmak, burs vermek, meclis onayı ile okul 

ve derslik yapmak 

 Hakem veya hakem heyeti seçmek 

 Odalara verilen ve özel olarak baĢka bir organa bırakılmayan diğer görevleri 

yerine getirmek 

 

1.1.11. Oda Disiplin Kurulu ve Görevleri 
 

Oda disiplin kurulu, meclisçe odaya kayıtlı olanlar arasından dört yıl için seçilen altı 

asıl ve altı yedek üyeden oluĢur. Disiplin kurulu, seçimden sonraki ilk toplantısında, üyeleri 

arasından bir baĢkan seçer. 

 

BaĢkanın bulunmadığı zamanlarda, en yaĢlı üye kurula baĢkanlık eder. Disiplin kurulu 

üyelerinde aranılacak Ģartlar, Birliğin uygun görüĢü alınmak suretiyle Bakanlıkça çıkarılacak 

yönetmelikle belirlenir.  

 

Oda disiplin kurulunun görevleri Ģunlardır: 

 

 Odaya kayıtlı üyelerin disiplin soruĢturmalarını usul ve esaslara uygun olarak 

yürütmek 

 Meclise, odaya kayıtlı üyeler hakkında disiplin ve para cezası verilmesini 

önermek 
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1.1.12. Oda Gelirleri, Kayıt Ücreti ve Yıllık Aidat 
 

Odaların gelirleri Ģunlardır: 

 

 Kayıt ücreti 

 Yıllık aidat 

 Belge bedelleri 

 Yayın gelirleri 

 BağıĢ ve yardımlar 

 Para cezaları 

 ĠĢtirakler kârı 

 Misil zamları 

 Tarife tasdik ücreti 

 Sair gelirler 

 Gemilerden alınacak ücretler 

 Yapılan hizmetler karĢılığı alınan ücretler 

 Menkul ve gayrimenkul sermaye iratları, Ģirket kârları ve döviz gelirleri 

 Munzam aidat (elde ettikleri hâsılattan alınan) 

 

Üyeler odaya kaydı sırasında kayıt ücreti ve her yıl için yıllık aidat ödemekle 

yükümlüdür. Kayıt ücreti ile yıllık aidat, 16 yaĢından büyükler için uygulanan aylık asgari 

ücretin brüt tutarının yüzde onundan az, yarısından fazla olamaz. Kayıt ücretinin alındığı yıl 

için ayrıca yıllık aidat alınmaz. Kayıt ücreti ve yıllık aidat miktarları Birlikçe çıkarılacak 

yönetmelikle gösterilecek usullere göre belirlenecek dereceler üzerinden ve tarifelere göre 

tespit olunur. Tarifeler, oda yönetim kurulunun teklifi, meclisin onayı ile yürürlüğe girer. 

Birden fazla odaya kayıt zorunluluğunda olanlardan alınacak kayıt ücreti ve yıllık aidat 

miktarı da yönetmelikte gösterilen usullere göre tespit edilir. 

 

Derecelerini durumlarına uygun bulmayanlar, yönetmelikte gösterilecek usullere göre 

ve on gün içinde oda meclisine itiraz edebilirler. Ġtirazlar meclisçe karara bağlanıncaya kadar 

kayıt ücreti ve yıllık aidatın ihtilaflı kısmı tahsil olunmaz. 

 

Yıllık aidat her yılın haziran ve ekim aylarında iki eĢit taksitte ödenir. Yıl içinde 

kaydedilenlerin kayıt ücreti ile önceki yıldan itibaren geçerli olarak kaydedilmesi 

gerekenlerin kayıt ücretleri ve yıllık aidatları, durumun kendilerine tebliğ tarihinden itibaren 

bir ay içinde ödenir. ġubelere kayıtlı olan üyeler, bu maddede belirlenen kayıt ücreti ve 

aidatların yarısı kadar ödeme yaparlar. 

 

1.1.13. Odalarda Belge Bedelleri ve Ücretler 
 

Odalarca verilen hizmetler ile onaylanan ve düzenlenen belgeler karĢılığında alınan 

ücretlerin oran ve miktarı, maktu ücretlerde yıllık aidat tavanını geçmemek, nispi ücretlerde 

bu tavanı aĢmamak ve binde beĢten fazla olmamak kaydıyla oda yönetim kurullarının teklifi, 

meclislerin onayı ile yürürlüğe konulacak tarifelerle tespit olunur. Odalarca verilen hizmetin 

dıĢarıdan satın alınması hâlinde, satın alınan hizmetin bedeli de bu tavanın iki katını 

geçmemek üzere ücrete eklenerek ilgiliden tahsil edilir. 
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Odalarca düzenlenecek veya onaylanacak belgeler ile verilecek hizmetler Ģunlardır: 

 

 Fatura suretlerinin onayı 

 Rayiç fiyatların onayı 

 Ticari ve sınaî eĢya numunelerinin vasıflarının onayı 

 BilirkiĢi ve eksper raporları ile kapasite raporları 

 Kefaletname ve taahhütnamelerde yazılı imza sahiplerinin odalardaki sicil 

durumunu gösteren onay ve Ģerhler 

 Sınaî ve ticari mahiyette belgeler 

 Ticari kefalet onayları 

 Tahsis ve sarfiyat belgeleri 

 Kalite, yeterlik ve numune belgeleri 

 Yerli malı belgeleri 

 Kayıtlı üyelerin tatbik imzalarının onayı 

 Oda mensuplarına ait kayıt ve sicil suretleri ve üye kimlikleri 

 Ticari itibar Ģahadetnamesi mahiyetinde olmamak üzere, üyelerinin gizli 

olmayan sicilleri hakkında yazılı veya sözlü sorulara cevaplar 

 Mücbir sebep belgeleri (doğal afetler için) 

 Türkiye Ticaret Sicili Gazetesi suretleri 

 Türk veya yabancı bayraklı gemilere verilecek genel ve uluslararası sektörel 

hizmetler 

 Ticaret sicili hizmetleri 

 Ticari ve sınaî mahiyette diğer her türlü belge ve bilgiler ile hizmetler 

 

1.1.14. Odaların Bütçesi 
 

Odaların bütçeleri, birlikçe hazırlanacak tipe ve tespit olunacak muhasebe usullerine 

uygun olarak yönetim kurullarınca hazırlanır ve meclislerince onaylanır. Bütçe, takvim 

yılına göre düzenlenir. 

 

Bütçeden harcama, yönetim kurulu baĢkanı veya yetkilendireceği yardımcısı ve genel 

sekreterin veya sayman üyenin ortak imzası ile yapılır. Genel sekreterin bulunmadığı 

hâllerde, genel sekreter yerine sayman üyenin imzası aranır. 

 

Yönetim kurulunun önerisi üzerine meclislerce saptanan miktar kadar harcama, 

sonradan yönetim kurulunun onayına sunulmak Ģartıyla, genel sekreter tarafından resen 

yapılabilir. 

 

1.2. Mesleki DayanıĢma 
 

Ġnsanların, bir amacı gerçekleĢtirmek için karĢılıklı yardımlaĢmalarına; duygu, 

düĢünce ve çıkar birliği içinde olmalarına dayanıĢma denir. Diğer bir deyiĢle dayanıĢma; bir 

topluluğu oluĢturanların duygu, düĢünce ve ortak çıkarlarda birbirlerine karĢılıklı 

bağlanmaları demektir. 
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DayanıĢmanın etkili ve verimli olması, yönetimlerde görev alan kiĢilerin iletiĢim 

bilgilerine bağlıdır. BaĢka bir anlatımla dayanıĢma, sağlıklı bir haberleĢme ile değer kazanır. 

Toplum hayatında insanlar güven içinde yaĢamak ister.  

 

Güven; iyi iliĢkiler sonunda insanların birbirlerine karĢı besledikleri iyi duygu ve 

düĢüncelerin bir sonucudur. 

 

HaberleĢme bir ihtiyaçtan kaynaklanır. Bu nedenle, en az iki kiĢi arasında gerçekleĢir. 

Bundan da anlaĢılacağı gibi, kiĢi yaĢam boyunca birçok insanla karĢılaĢacak, bilgi alıĢ 

veriĢinde bulunacak böylece ihtiyaçlarını karĢılamıĢ olacaktır. 

 

Mesleki dayanıĢma konusunu ele aldığımızda, hemen her mesleğin üyeleri, mesleğin 

icrasında karĢılaĢtıkları sorunları çözümlemek, mesleğin geliĢmesini ve toplum gözünde 

daha saygın bir konuma ulaĢmasını sağlamak gibi amaçlarla yardımlaĢma ve dayanıĢma 

içinde bulunduğunu söylemek mümkündür. 

 

 Çünkü meslek üyeleri bilirler ki, mesleğin icrası ile ilgili sorunları anlayabilecek ve 

kendilerine çözüm için katkıda bulunabilecek kiĢiler yine diğer meslek üyeleridir. Üstelik bu 

tür sorunlarla kimin ne zaman karĢılaĢacağı da belli olmadığından, zor durumda olanlara 

yardım etmek aslında o mesleği icra edenlerin kendilerine yardım etmesi anlamını taĢır.  

 

Diğer yandan mesleğin geliĢmesi, tüm meslek üyelerinin yararınadır. Ancak bunun 

üyelerin tek baĢına çabaları ile gerçekleĢtirilmesi olanaksızdır. “Birlikten kuvvet doğar.” 

düĢüncesi ile meslek üyelerinin birlik ve beraberlik içerisinde ortak amaçlara ulaĢmaları için 

dayanıĢma hâlinde olmaları kaçınılmazdır. Aslında meslek üyelerinin dayanıĢmalarının daha 

birçok faydaları vardır. Ancak yukarıda belirttiğimiz konu bile, meslek üyelerinin neden 

dayanıĢmaları gerektiği konusunda yeterli bir fikir vermektedir. 

 

Örgütler iĢ gruplarından, gruplar ise insanlardan oluĢur. Bu nedenle örgüt ve grup 

birbirinden ayrılmaz bir parça gibidir. ĠĢte insanların örgüt içinde gruplaĢması örgütün 

yapısına baĢka bir boyut kazandırır. Bu boyuta da örgütün grupsal yapısı denilmektedir. 

 

Grup, birbirleriyle etkileĢimde bulunan, psikolojik olarak birbirlerinden haberdar olan 

ve kendisini bir grup olarak algılayan küçük ve büyük insan topluluklarıdır.  

 

1.2.1. DayanıĢma Aksaklıkları 
 

Güçlü toplumlar, iyi bir dayanıĢma sonucunda meydana gelir. Ġyi bir dayanıĢma ise iyi 

bir haberleĢme ile gerçekleĢir. Ġnsanlar arasındaki karĢılıklı güveni bozan, onların mutluluk 

ve geliĢmesini engelleyen her davranıĢ, dayanıĢma aksaklıklarını oluĢturur. 

 

DayanıĢmanın temelinde; ekonomik, sosyal, siyasi ve ahlaki yönden insanların 

isteyerek bir araya gelmeleri yatar.  

 

Toplumda veya gruplarda dayanıĢmayı güçlendirmek için gruba mensup kiĢilerin 

çıkarı olan faaliyetlere yer vermek gerekir. Örneğin; bir iĢ yerinde çalıĢanların ev sahibi 
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olmaları için yapı kooperatifi kurması, iĢ yeri sahipleri veya sorumluları tarafından 

desteklenmesi gereken bir dayanıĢmadır. 

 

Aynı meslekte çalıĢanlar, dayanıĢmayı sağlayan sosyal gruplara katılmalıdır.  

 

Bir grubu örgüt içinde baĢarıya götüren belirli faktörler vardır. Bu faktörler Ģu Ģekilde 

sıralanabilir: 

 

 Ortak bir amaca inanmak 

 ĠĢ birliği havası içinde ortak bir çaba göstermek 

 Üyelerin destek ve güvenini kazanmıĢ bir lidere inanmak 

 Üyeler arasında sağlıklı bir iletiĢim kurmak 

 Üyelerin moral düzeyini olumlu yönde etkileyecek çalıĢma koĢullarını sağlamak 

 

ĠĢ gruplarındaki bağlılık duygusu da çok önemlidir. Grup üyeleri birbiriyle ne kadar 

yakın iliĢkiler kurarlarsa, bağlılık duyguları da o derece yüksek olacaktır. Bağlılığı artıran 

faktörler olarak Ģunları sayabiliriz. 

 

 Fiziksel yakınlık 

 Aynı iĢi yapma 

 Benzerlik 

 ĠĢin akıĢ sistemi 

 Yapılan iĢ ve teĢvik sistemi 

 Liderlik 

 DıĢ baskı ve tehditler 

 Grubun geniĢliği 

 Sosyal etkileĢim 

 ĠĢi bırakma 

 

1.3.Emlak Komisyoncuları Arasında Komisyon PaylaĢım Akdini 

Düzenleme 
 

Emlak iĢleri ile uğraĢanlar arasında hem bilgi hem de ekonomik açıdan bir alıĢveriĢ 

olması gerekir. Bilgi akıĢının aksamadan sağlanması, ekonomik olarak da gelirin artırılması 

çabası vardır. Bunun sağlanması için emlak komisyoncuları müĢterilerinin taleplerini de 

dikkate alarak kendilerinde bulunmayan portföyler için baĢka yerlerde bulunan portföylere 

transfer edilir. Bu Ģekilde müĢterinin kaybedilmeden baĢka Ģekilde elde tutulmasıdır. 

Böylece aynı meslekte çalıĢan emlak komisyoncuları arasında bir iĢ birliği oluĢur. 

 

Emlak komisyoncuları paylaĢım akdi, satıĢa sunulan herhangi bir emlak için iki emlak 

komisyoncusu kendi aralarında söz konusu belgeyi düzenleyerek hem hukuksal hem de 

ekonomik sorunları ortadan kaldıran sözleĢmeye denir. 

 

Günümüzde, birbirlerini tanıyan ya da tanımayan, ister aynı bölgede, aynı ilde olsun 

ister farklı illerde veya ülkelerde olsun emlak komisyoncularının ekonomik anlaĢmalar 

yaparak gelirlerini artırmak ve hukuki anlamda çıkarlarını korumak amacıyla paylaĢım 
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akdinin düzenlenmesi gerekmektedir. 

 

AĢağıda komisyon paylaĢım akdi ile ilgili bir örnek verilmiĢtir. Ġnceleyiniz. 

 

 
 

1. TARAFLAR 

a. Birinci Emlak Komisyoncusunun 

Adı Soyadı-Unvanı-Tel : Özge UZUN–ÇAMLIDERE EMLAK – 0256 6251400 

Oda / Dernek Sicil Nu.  : Aydın Ticaret Odası (15675) – KEM-DER (168) 

Vergi / VatandaĢlık Nu.   : Efeler V.D. (6840377907) - 09006419808 

Adresi : KurtuluĢ Mah. Adnan Menderes Bul.1955 Sok. Nu.:2  AYDIN 

b. Ġkinci Emlak Komisyoncusunun :  

Adı Soyadı-Unvanı, tlf. :     Atilla GÖZEL, MEDETLĠ EMLAK, …0228 4266767 

……………………………………………………………. 

Oda/Dernek Sicil Nu.  :Bilecik Ticaret Odası  (875) –KEM-DER (279) 

…………………………………………………………………. 

Vergi / VatandaĢlık Nu. :Bilecik V.D.3703705963 -  3507789611……. 

Adresi : Hürriyet Mah. Atatürk Cad. Hz. Edibali ĠĢ Merkezi          

Nu.:12/6…BĠLECĠK………………………………………………………………………… 

 

2. SatıĢ / Kiralamaya Konu Gayrimenkulun  

a. Cinsi ve Özellikleri : Tarla 18000 m2 sulu tarıma elveriĢli üzerinde 50 adet meyve ağacı 

bulunmakta ve %5 eğimlidir. 

…..…………………………………………………………………………………………….  

b. Tapu Bilgileri : Necati KAYA adına Kayıtlı,336 Ada, 64 parsel, 18000 m2 

…...……………………………………………………………………………………………. 

c. Adresi : Medetli Köyü Boğaz mevkii Osmaneli-BĠLECĠK  

 

3. SözleĢme ġartları  

 a. Yukarıda ad ve unvanları yazılı “Tellallar” ki sözleĢme boyunca “Emlak 

Komisyoncusu” olarak anılacaklardır, yukarıda bilgileri yazılı taĢınmazlara iliĢkin olarak, 

iĢbu sözleĢme ekinde yer alan ve müĢteriyle yapmıĢ oldukları sözleĢmelere dayalı olarak 

müĢteri portföylerini karĢılıklı olarak değerlendirmek amacıyla kendi aralarında “Tellâliye 

Ücret PaylaĢım SözleĢmesini” aĢağıdaki Ģartlarla yapmıĢlardır.  

 

 b. ĠĢbu sözleĢmeyi karĢılıklı olarak imza eden Emlak Komisyoncuları sözleĢmenin; 

fotokopileri taraflarca paraflı eki durumundaki kendi müĢterileri ile yapmıĢ oldukları 

sözleĢmelere dayalı olarak Emlak Komisyonculuğu hizmetinin verilmesinde karĢılıklı 

yardımlaĢmayı ve bunun karĢılığında müĢterilerinden almaya hak kazanacakları ve tahsil 

ettikleri “Tellâliye Ücretini” paylaĢmayı kabul etmiĢlerdir.  

 

c. Bu sözleĢmeyi imza eden Emlak Komisyoncuları müĢterilerinin her bir için ayrı ayrı 

olarak bu sözleĢmeyi imza edecekler ve müĢterinin akdini yasal dayanak olarak belirtip bir 

örneğini ekleyeceklerdir. Her müĢteri için bunu yerine getirmeden akdin diğer tarafı olan 

Emlak Komisyoncusunu bertaraf eden Emlak komisyoncusu, bu Ģekilde yaptığı iĢten 
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kazandığı “Tellâliye Ücretinin” tamamını devre dıĢı bıraktığı Emlak komisyoncusuna 

ödemeyi kabul ve taahhüt eder.   

d. Emlak Komisyoncuları aralarındaki bu sözleĢmeye dayanarak kendi müĢterileri arasında 

karĢılıklı alım-satım kiralama iliĢkisinin kurulmasına arcılık ettikleri ve müĢterilerin 

birbirleriyle sözleĢme yapmasını sağladıkları takdirde “Tellaliye Ücretini” Ģu Ģekilde 

paylaĢacaklardır :  

1-PaylaĢım, komisyon ücretinin %50‟si Ģeklinde olacaktır.  

2-Ödeme, ĠĢ bankası Aydın ÇarĢı ġubesinin 235675/57 numaralı hesabına ihbarlı olarak 

havale edilecektir. …………………………...……………………………………………  

 e. Tellaliye Ücretinin müĢteriden tahsil edilememesi hâlinde; (Kısmi olarak tahsil 

edilirse, tahsil edilen meblağ 4. maddede öngörülen Ģekle dayalı oranlarda paylaĢılır.) geriye 

kalan kısım için yasal yollara baĢvurulacak ve “Tellaliye Ücretinin” Emlak Komisyoncuları 

arasındaki paylaĢımı yasal yolun sonuna kadar bekleyecektir. Yasal yollardan da tahsilât 

yapılamaması hâlinde Emlak Komisyoncuları; birbirlerine bu sözleĢmeden dolayı herhangi 

bir borç-alacağın olmayacağını kabul ve taahhüt eder 

 

 f. ĠĢbu sözleĢmeden doğacak uyuĢmazlıkların çözümünde, Ģayet taraflarca “tahkim 

anlaĢması” yapılmamıĢsa Kocaeli Mahkemeleri ve Ġcra Daireleri yetkilidir. 

 

g.Tahkim anlaĢması: ………………………………………………………………… 

 

4.Özel ġartlar: Özel Ģart konulmamıĢtır. 

......................................................................................................................... ………………        

5. ĠĢbu sözleĢme 2 (iki)  nüsha olarak 01…./.04…/2007… tarihinde, ÇAMLIDERE 

EMLAK LTD. ġ‟ nin KurtuluĢ Mah. Adnan Menderes Bul.1955 Sok. Nu:2 adresinde 

düzenlenmiĢ olup taraflarca birer nüshası tevdi edilmiĢtir.  

 

1. EMLAK KOMĠSYONCUSU   2. EMLAK KOMĠSYONCUSU 

            

  Özge UZUN                                                                    Atilla GÖZEL 

 
Örnek SözleĢme1.1: PaylaĢım akdi 
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UYGULAMA FAALĠYETĠ 
 

 

 

 

ĠĢlem Basamakları Öneriler 

 Emlakçılar odasından liste alınız.  Emlakçılar odasına giderek istenilen listeleri 

alabilirsiniz.  

 

 ÇalıĢılacak emlak 

komisyoncularını tespit ediniz. 

 ÇalıĢılacak emlakçıların seçimini öncelik 

sırasına göre belirleyiniz. 

 

 Belirleme iĢlemini çalıĢma bölgenizden dıĢ 

bölgelere doğru yapınız. 

 

 ĠletiĢim kurma kolaylığını dikkate alınız. 

 Komisyon paylaĢım akdini 

düzenleyiniz. 

 

 GörüĢme yöntemlerinden birini seçiniz. 

 Bu yöntemlerden birini uygulayınız. 

 Randevularınıza zamanında gidiniz. 

 Ciddi ve güvenilir olduğunuzu davranıĢ olarak 

gösteriniz. 

 Ortak çalıĢacağınız kiĢi veya kiĢileri 

belirleyiniz. 

 ĠletiĢim kurunuz. 

 SözleĢme yerini belirleyiniz. 

 Komisyon paylaĢım akdini düzenleyiniz. 

 Akit yapılırken karĢı tarafın güvenli olup 

olmadığını kontrol ediniz. 

 SözleĢmede imza aĢamasında bir Ģahit 

bulundurunuz. 

 

 

UYGULAMA FAALĠYETĠ 
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ÖLÇME VE DEĞERLENDĠRME 
 

 

 

A. OBJEKTĠF TESTLER. 
 

AĢağıdaki soruları doğru ( D ) veya yanlıĢ ( Y ) Ģeklinde yanıtlayınız. 

 

1. (  ) Meslek odasının amacı, ticaret ve sanayi odaları, ticaret odaları, sanayi odaları, 

deniz ticaret odaları, ticaret borsaları ile Türkiye Odalar ve Borsalar Birliğinin kuruluĢ 

ve iĢleyiĢine iliĢkin esasları düzenlemektir. 

 

2. (  ) Odalar illerde, birliğin olumlu görüĢü üzerine valiliğin kararı ile kurulur. 

 

3. (  ) Odaların kuruluĢ ve çalıĢma alanları ulusal sınırlardır. 

 

4. (  ) Odalar, çalıĢma alanları dıĢındaki yerlerde Ģube, temsilcilik ve benzeri birimler 

açamazlar. 

 

5. (  ) Üyeler tarafından uyulması zorunlu mesleki kararlar almak odanın görevleri 

arasındadır. 

 

6. (  ) Oda meslek komiteleri yönetim kurulunca dört yıl için seçilecek 5 veya 7 kiĢiden 

oluĢur. 

 

7. (  ) Üst üste iki dönem yönetim kurulu baĢkanlığı yapanlar iki seçim dönemi 

geçmedikçe aynı göreve yeniden seçilemezler. 

 

AĢağıdaki soruların doğru seçeneklerini bulunuz. 

 

8. Ġnsanların bir amacı gerçekleĢtirmek için karĢılıklı yardımlaĢmalarına duygu, düĢünce 

ve çıkar birliği içinde olmalarına ne denir? 

 

A) DernekleĢme 

B) DayanıĢma 

C) KurumsallaĢma 

D) SendikalaĢma 

 

9. AĢağıdakilerden hangisi meslek odası kapsamında değildir? 

 

A) Ticaret ve sanayi odaları 

B) Ticaret odaları 

C) Ticaret borsaları 

D) Sendikalar 

ÖLÇME VE DEĞERLENDĠRME 
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10. AĢağıdakilerden hangisi oda organlarından biri değildir? 

 

A) Meslek komiteleri 

B) ĠletiĢim Kurulu 

C) Yönetim Kurulu 

D) Disiplin Kurulu 

 

DEĞERLENDĠRME 
 

Cevaplarınızı modülün sonundaki cevap anahtarı ile karĢılaĢtırınız. Doğru cevap 

sayınızı belirleyerek kendinizi değerlendiriniz. YanlıĢ cevap verdiğiniz ya da cevap verirken 

tereddüt yaĢadığınız sorularla ilgili konuları faaliyete geri dönerek tekrar inceleyiniz. 

 

Tüm sorulara doğru cevap verdiyseniz diğer faaliyete geçiniz. 



 

 20 

B.UYGULAMALI TEST 
 

Öğrenme faaliyeti ile kazandığınız beceriyi aĢağıdaki ölçütlere göre değerlendiriniz. 

 

DEĞERLENDĠRME ÖLÇÜTLERĠ Evet Hayır 

1. Emlakçılar odasından liste aldınız mı? 

  

2. Ortak çalıĢma yapacağınız meslek elemanlarını belirlediniz 

mi? 

  

3. ĠĢ birliği yapılacak emlakçılarla görüĢme yaptınız mı? 

  

4. SözleĢme yerini belirlediniz mi? 

  

5. PaylaĢım akdinin taraflar bölümünü dikkatli bir Ģekilde 

doldurdunuz mu? 

  

6. SatıĢ ve kiralamaya konu olan emlake ait tapu kayıt 

bilgilerini yazdınız mı? 

  

7. SözleĢme Ģartlarını dikkatli Ģekilde okudunuz mu? 

  

8. SözleĢmede özel Ģart koyulmuĢsa bu Ģartlar sözleĢmede yer 

alıyor mu?  

  

9. SözleĢme yerini, tarihini ve adresini yazdınız mı?  

 

10. SözleĢmeyi imzaladınız mı? 

  

11. SözleĢmenin bir nüshasını aldınız mı? 

  

 

DEĞERLENDĠRME 
 

Yapılan değerlendirme sonucunda “Hayır” Ģeklindeki cevaplarınızı bir daha gözden 

geçiriniz. Kendinizi yeterli görmüyorsanız, öğrenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarınızın 

tamamı “Evet” ise bir sonraki faaliyete geçiniz. 
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ÖĞRENME FAALĠYETĠ–2 
 

 

 

 

 

Emlak piyasasına göre uygun emlak araĢtırma tekniklerini kullanarak satın alınacak 

emlaki tespit ederek satın alabileceksiniz. 

 

 

 

 

 

Bu faaliyet öncesinde Ģu araĢtırmaları yapmalısınız: 

 

 Emlak alım-satımında emlak ekspertizi ve ekspertiz raporunun anlamını 

araĢtırınız. 

 Oturduğunuz konutun ekspertizini yapmaya çalıĢınız. 

 Örnek ekspertiz raporlarını sınıfa getirerek inceleyiniz. 
 AraĢtırmalarınız sonucu edindiğiniz bilgileri, sınıfta arkadaĢlarınızla 

paylaĢmanız ve onların da düĢüncelerini almanız gerekmektedir. 

 

2.EKSPERTĠZ 
 

Emlakların gerçek bedelleri üzerinden satılması ve alınması gerekir. Bu bedelin tespit 

edilmesi iyi bir ekspertiz yapılması ile mümkündür. Bunu yapabilmenin yolu da iyi bir 

ekspertiz raporu düzenlemektir. 

 

Bu bölümde ekspertizin kimler tarafından, hangi emlak için hangi ekspertiz raporunun 

ne Ģekilde düzenleneceğini göreceksiniz. O hâlde konuyu bu yönde açıklamakta yarar 

bulunmaktadır. 

 

2.1. Ekspertiz Tanımı ve Ekspertiz Raporu 
 

Ekspertiz, kelime anlamı ile muayene, kontrol etme, keĢfetme, keĢif iĢlemleri, değer 

ve durum takdiri, eksper tarafından yapılan inceleme anlamını taĢır. 

 

Emlak komisyonculuğunda, emlak ticareti ve emlak iĢletmeciliğinin bir sonraki 

aĢaması emlak ekspertizidir. Emlak eksperliği emlakçılığın dayanak noktalarından biridir. 

Ancak eksperlik göründüğü kadar kolay değildir. O hâlde, eksperliğe neden gerek duyulur? 

Sizden ekspertiz raporu isteyen bir kiĢi, kurum ya da kuruluĢ olabilir.  

ÖĞRENME FAALĠYETĠ–2 
 

AMAÇ 

ARAġTIRMA 
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KiĢi, kurum ya da kuruluĢlar; yapacakları herhangi bir yatırımın gerçekten doğru bir 

karar olup olmadığını, bir emlak satın alacaklarsa alacakları bu emlakin fiyatının gerçekten 

uygun olup olmadığını, ayrıca ilgili emlakin özelliklerini tanıyabilmek için ekspertiz talep 

edebilirler.  

 

Aynı zamanda kiĢi, kurum ve kuruluĢlar satmayı düĢündükleri bir emlakin, gerçek 

değerini öğrenmek içinde bunu talep edebilirler. Acaba emlaki mi kaça satabilirim? Emlakin 

gerçek değeri nedir? ġu anda düĢündüğüm fiyat gerçek piyasa rayici midir? gibi soruların 

cevabı doğru ve bilinçli bir ekspertiz sonucu anlaĢılabilir. Herhangi bir taĢınmazın güncel 

değerlere göre rayiç bedelini belirleme iĢine ekspertiz raporu denir. Ekspertiz raporları, bu 

kiĢiler veya kuruluĢlar için son derece önemlidir. Öyle ki, bir icra dairesindeki bir menkulün 

satıĢını ele aldığımızda; 

 

 Ġcra dairesi, satılacak olan bu mülkün gerçek değerini ancak dürüst ve gerçekçi bir 

Ģekilde ortaya konan ekspertiz raporundaki değer ile ölçebilir. Bu değer bir hakkın 

göstergesidir. Eğer bu değer yanlıĢ takdir edilir ise, icrada malı satılan kiĢinin veya 

kuruluĢun mağduriyetine neden olacaktır. Buna da kimsenin hakkı yoktur. Ġcra dairelerinden 

veya herhangi bir açık artırmadan, herhangi bir Ģekilde emlak alanlar bulunmaktadır. 

Bunların bir kısmı malın geçek değerlendirmesini yapamadan, yani görmeden sadece 

ekspertiz raporuna göre almaktadırlar. Fakat ekspertiz raporu gerçekçi bir Ģekilde 

yapılmaması durumunda zarar edilmesi söz konusu olmaktadır. 

 

 Ekspertiz raporu gerçek mahiyette değerlendirilmediği takdirde hem itirazlara neden 

olmakta, hem de insanları aldatmaya yönelik bir davranıĢ yaratmaktadır. Alcının ve satıcının 

mağdur olmaması bu raporların gerçek veriler ıĢığında doğru ve dürüst perspektifler ile 

yapılmasına bağlıdır. Değer tespit bilgisi denildiği zaman, yukarıdaki bilgilerin hepsini 

kapsamaktadır. 

 

Ancak nasıl bir rapor düzenleneceğini, raporda nelere dikkat edilmesi gerektiğini de 

bilmek gereklidir. Tapu kayıtlarının rapora gerçekçi bir Ģekilde aktarılması gereklidir. 

Örneğin; ilgili emlakin tapu kayıtlarında herhangi bir Ģerh varsa, o Ģerh tam olarak 

aktarılmalıdır. ġöyle düĢünelim ki, tapu kaydı araĢtırılmadan bir ekspertiz raporu 

hazırlandığında ilgili kiĢi, bu raporu baz alarak satıĢa girdiğinde tapunun üzerinde bir Ģerh 

varsa ve bu Ģerh de son derece bağlayıcı bir Ģerh ise o zaman alıcının nasıl davranması 

gerekir? 

 

Bu konunun bir diğer yönü, ekspertizin inĢaat, mühendislik ve tapu gibi birçok 

uzmanlık alanı hakkında yeterli bilgiye sahip olması gerektiğidir. Ekspertiz, bir binanın 

yapısını, betonarmesini, kiriĢlerini tanımalıdır. Örneğin; bir fabrika binasında kolon aralıkları 

mesafesinin mutlaka belirtilmesi gerekir. Çünkü sanayiciler, kolon arasındaki mesafelere çok 

dikkat ederler. Eğer yapıda 4 m kolon aralıkları varsa ve alıcıyı 6 m‟ den aĢağı kolon 

aralıkları kurtarmıyorsa, elinde 5.5 m çapında bir makinesi varsa 4 m kolon aralıkları olan 

bir yer satın alırsa, alıcı çok zor durumda kalır. 
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Değer tespiti için esas olan üç yaklaĢım vardır. Bunlar: 

 

 SatıĢların KarĢılaĢtırılması  

Konu mülke benzer özelliklerde olan yapıların satıĢ bedelleri dikkate 

alınmalıdır. Bu yöntemde, emlakin benzer özellikte olması Ģarttır. Örnek olarak 

alınan satıĢ fiyatlarının ise, piyasa değerini gösterebilecek, arz-talep dengesi 

içinde oluĢmuĢ olması gereklidir. 

 

 Gelir Kapitalizasyonu  

Değer tespiti için, gelir getirici unsurların hesaplanarak değerlemenin yapılması 

esasıdır. Bu daha çok uzmanlık gerektiren ve gelirden yola çıkabilecek 

değerlemelerde kullanılır. 

 

 ĠnĢaat Maliyeti 
Öncelikle inĢaatın yeniden inĢa maliyeti hesaplanır. Bunun için bayındırlık birim 

fiyatlarından yararlanılır. ĠnĢaatın toplam m
2
 si ile bayındırlık birim rakamı 

çarpılarak yeniden inĢaat maliyeti tespit edilir. Bu rakamdan eğer inĢaatın 

amortismanı varsa, yıpranma payı düĢülür. Eski inĢaatlar için, inĢaatın yıpranma 

payının düĢünülmesi Ģarttır.  

 

Binanın içinde demirbaĢ eĢyalar varsa, onların değerleri de tespit edilmeli ve bunlar 

rakama ilave edilmedir. Bulunan rakam ilgili binanın satıĢ anındaki değerini yansıtır. Bundan 

sonra arsanın arsa olarak değerlendirilmesi gerekir. Arsanın beyan değerinden baĢlanarak, 

çevre rayiçlerinden ve değerini artıran ve düĢüren unsurlar da üzerine konularak arsa değeri 

tespit edilir ve bu rakama eklenir. Bu aĢamalar inĢaat maliyeti ile değer tespitinin 

yapılmasının kısa bir yoludur. 

 

Emlak eksperi hiçbir zaman alıcının veya satıcının yanında taraf olmamalıdır. Tarafsız 

bir Ģekilde raporunu yazması gerekir. Ancak ortaya, alıcının veya satıcının o emlaki söz 

konusu ve tespit edilen gerçek değerinden satıp satmamak; herhangi emsal baĢka bir 

gayrimenkul ile kıyaslama yaparak ve ona göre değerlendirme sonucu belirlenen fiyattan 

daha yüksek veya daha aĢağı fiyattan satmasına kimse etki edemez. Eksper, gerçekçi bir 

Ģekilde ve tarafsız olarak rapor hazırlamalıdır. Komisyonculukta, iĢletmecilikte, ticarette ve 

özellikle müĢavirlikte yönlendirme büyük ölçüde vardır. Fakat emlak eksperinin taraflı 

olması mümkün değildir. 

 

2.2.Ekspertiz ĠĢlemleri 
 

Emlak ekspertizi yaparken öncelikle bölgeyi iyi tanımak ve incelemek gerekir. Bu 

iĢlem kendi çalıĢma bölgemiz dıĢında olan bölgeler için de söz konusudur. 

 

Satın alınacak bir apartman dairesinin ekspertizinin nasıl yapılması gerektiğini ele 

aldığımızda aĢağıdaki iĢlemlerin yapılması gerekir. 

 

Dairenin çevre incelemesi yapılır. Belirli merkezlere olan yakınlığı, çevresindeki 

yapılaĢmanın nasıl olduğu (konut, sanayi, site, villa vb.), alıĢveriĢ merkezlerine uzaklığı, 
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okul, hastane, ulaĢım gibi durumları tespit edilir. 

 

Binanın dıĢ yapısının da etüt edilmesi gerekir. Bahçeli veya bitiĢik nizam, otopark 

durumu, bahçe düzenlemesinin yapılıp yapılmadığı, bina giriĢinin özellik arz eden 

durumunun olup olmadığı, asansör, kalorifer, doğal az, hidrofor vb. espit edilmelidir. 

Dairenin kaçıncı kat ve kaç numaralı daire olduğu ve bina içinin bakımlı olup olmadığı 

belirlenmelidir. 

 

Daire kapısının durumu veya çeĢidi (çelik, mobilya, lambrili, yağlı boyalı normal 

kapı), antre yapısı, yerlerin hangi malzeme ile kaplı olduğu, iç kapıların çeĢidi, salon Ģekli ve 

yerlerde kullanılan malzeme cinsi ile duvarların boya, kâğıt, saten gibi çeĢitlerinden 

hangisinin olduğu, kartonpiyer vs. ile dekorasyon durumu, balkonların, mutfağın durumu 

dolaplı, dolapsız, yerli, ithal olup olmadığı, yerlerin ve duvarların malzeme yönünden tespit 

edilmesi, odaların durumu ve tadilat gerektirip gerektirmediği, kuzey veya güney daire ya da 

ön veya arka daire olup olmadığı tespit edilerek gerekli bilgiler not edilmelidir. 

 

Dairenin tapusuna bakarak arsa payına göre arsa değerinin tespit edilmesi gerekir. 

Dairenin yapısına göre lüks, 1. II. III. sınıf olup olmadığının tespitini yapmak daireyi 

inceledikten sonra elde edilen verilerle sağlanabilir. 

 

Dairenin bulunduğu yer bir site de olabilir. Bu sitede bulunması gereken özel koruma, 

kapalı otopark, görüntülü telefon, havuz ve diğer sosyal etkinlikler de dairenin fiyatına etki 

eden faktörlerdir. 

 

Bütün bu tespitlerin ıĢığında, tapu kütüğü kontrolünün yapılarak ekspertiz iĢleminin 

yapılması tamamlanmıĢ olur. 

 

2.2.1. Binaların Ekspertizinde Dikkat Edilmesi Gereken Kurallar 
 

 ĠnĢaat veya dairenin tapusu 

 ĠnĢaatın bulunduğu bölge ( sokak, cadde, meydan, sahil, site) 

 ĠnĢaatın bulunduğu mevkii ( arz yeri ) 

 Tapu kaydı ( kayıt esası ve koĢullar ) 

 Ġskân durumu (iskânın olup olmadığı) 

 ĠnĢaatın çeĢidi (çelik karkas, betonarme, yığma, kâgir, ahĢap) 

 ĠnĢaatın türü (apartman, daire, dükkân, villa, yalı, depo, çiftlik, fabrika) 

 ĠnĢaatın sınıfı (lüks, 1, 2, 3. ) 

 ĠnĢaatın standart dıĢı özellikleri (iç dekorasyonu) 

 ĠnĢaatın yaĢı 

 ĠnĢaatın arsa değeri  
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Belge 2.1: Daire ekspertiz raporu 
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2.2.2. Arsa ve Arazilerin Ekspertizinde Dikkat Edilmesi Gereken Kurallar 
 

 Tapu ve çapın alınması 

 Tapu kaydı ( kayıt esası ) 

 Ġmar durumu ( Belediye ve Ġmar Müdürlüğü ) 

 Bulunduğu bölge 

 Çevre özellikleri 

 KamulaĢtırma durumu 

 UlaĢım 

 Merkeze olan uzaklığı 

 Altyapısı 

 Elektrik, su ve yol durumu 

 ĠĢçi temini bakımından uzaklığı 
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EKSPERTĠZ RAPORU  ( ARSALAR ĠÇĠN) 

ĠLĠ: AYDIN                            ĠLÇESĠ: Bozdoğan             SEMTĠ: Çamlıdere Köyü 

 SATILACAK/KĠRALANACAK ARSANIN AÇIK ADRESĠ VE YERĠN TARĠFĠ 

Sırma Köyü,  Yayla Mahallesi  

 

GEREKĠRSE ARKA SAHĠFEYE KROKĠ ÇĠZĠLECEK: 

 MAL SAHĠBĠNĠN  

ADI SOYADI: Mehmet UZUN................................................................................................. 

 MESLEĞĠ: Emekli memur..........................................AÇIK ADRESĠ:.Çamlıdere köyü karahayıt 

mahallesi Nu.:8 Bozdoğan /AYDIN............................................................ 

..................................................................................................................................................  

TELEFONLARI:.0256 424 6457 ................./.........................              CEP:..0536 645 4343  

 

             ARSANIN ÖZELLĠKLERĠ: 

FĠATI:..25.000.-.YTL......................................................... 

CĠNSĠ:(Depolama-Kat karĢılığı-Konut-Sanayi-Tarla-Turistik).Zeytinlik vasıflı 25.000 metrekare 

tarla..............................................MEVKĠĠ:...Muradiye       ULAġIMI:.Araziye araçla ulaĢmak 

mümkündür.Ancak yoldan itibaren 150 metre yürüme mesafesindedir.Traktör 

girebilir.................................................................................................................... ............ 

MANZARASI:(Deniz-Göl-Doğa -ġehir)..Doğa ve Kemer Baraj gölü manzarasını kuĢbakıĢı 

görür........................................................................................... 

BELEDĠYESĠ:Bozdoğan..................................................... ALT YAPISI (Elektrik/Su/Doğal gaz) 

Elektrik ve su mevcut (Doğal kaynak )............... 

ĠMARI:BLOK/EMSALLĠ..Yoktur............................................................... 

TAKS:................................................................   KAKS:........................ ................................ 

TABAN ALANI:...............................................   BLOK EN- BOY:....................................... 

METREKARESĠ:.1.-YTL.............................................   TOPLAM ĠNġAATALANI:..% 5 

.................... CEPHESĠ (Kuzey-Güney-Doğu-Batı): Kuzey.............. TAPU KAYDI (Mirasçılık-

Kendine ait).Kendisi TAPUDA ġERH VARMI (Haciz-Ġpotek)  Yoktur......................................... 

NE MAKSATLA  ĠNġAAT YAPILABĠLĠR (DAĠRE-SANAYĠĠ-KOOPERATĠF) Besiciliğe 

uygundur. 

..................................................................................................................................................        

 

EXPERĠN GÖRÜġÜ...........Temiz hava almak isteyenler için villa ve turizm amaçlı çiftlik 

yapımına elveriĢlidir. ...................................................................................................  

 

EXPER ADI:.Baki BIÇAK..........................................EXPERTĠZ TARĠHĠ:.23./.04./2007. 

    

                       Bu belgeye tapu fotokopisi+nüfus cüzdanı ekleyiniz. 

  

ANAHTAR  ALINDI MI:.......................................... AFĠġ ASILABĠLĠR MĠ: 

Evet............................................. SÖZLEġME YAPILDI MI:...Yapıldı..................REKLAMDAN 

SONRA ALINAN TELEFON SAYISI: 6 

 
Belge 2.2:Arsa/ arazi ekspertiz raporu 
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2.3. Gayrimenkul Alırken Dikkat Edilmesi Gerekenler 
 

Gayrimenkul alımında dikkat edilecek noktalar ana baĢlıklarıyla Ģöyledir: 

 

 Gayrimenkulün geçmiĢ vergi borcu 

 Gayrimenkulün tapudaki değeri 

 Emlak vergisi beyannamesi 

 EĢe ve çocuğa alınan gayrimenkul 

 Nereden buldun sorusu 

 Teknik konular 

 TamamlanmıĢ daire/bina  

 Tamamlanmadan inĢaat hâlinde satın alınmasında 

 Konut kredisi kullanılması hâlinde gerekli belgeler 

 Diğerleri  

 

 Gayrimenkulün GeçmiĢ Vergi Borcu  

Özellikle, kullanılmıĢ gayrimenkul alanların, gayrimenkulün geçmiĢ yıllardaki 

emlak vergisinin ödenip ödenmediğini araĢtırmalarında yarar vardır. Bunun en 

iyi yolu, satıcıdaki makbuzları alıp kontrol etmek ve her ihtimale karĢı da birer 

fotokopisini saklamaktır. 

 

Gayrimenkulün, satıldığı yıl ve geçmiĢ yıllara ait ödenmemiĢ emlak 

vergisinin ödenmesinden, alıcı ve satıcı müteselsilen (zincirleme olarak) 

sorumlu tutulurlar. Gayrimenkulü satın alan kiĢi, ödediği geçmiĢ yıl emlak 

vergilerini faiziyle birlikte daha sonra önceki sahibine rücu edebilir.  
 

 
Resim 2.1: Emlak alımında dikkat gerekir.  
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 Gayrimenkulün Tapudaki Değeri 

 
Gayrimenkulün tapudaki değeri birkaç açıdan önemlidir. Bunlar; 

 

 Gelir Vergisi Açısından 
Gayrimenkullerin, iktisap yani edinme tarihinden itibaren 4 yıl içinde 

elden çıkarılmasından sağlanan kazanç ''değer artıĢı kazancı'' olarak beyan 

edilip gelir vergisinin ödenmesi gerekiyor. Satın aldığı gayrimenkulu 4 yıl 

içinde elden çıkarmaları söz konusu olanların, gayrımenkulün maliyet 

bedeline esas olan, alıĢ bedelini düĢük göstermemelerinde yarar. Aksi 

hâlde, 4 yıl içinde satılması sonucu ortaya gerçeğin de üzerinde bir kâr 

çıkar. 

 

 Harç Yönünden 

Gayrimenkulün gerçek alıĢ bedelinin tapu harcına esas olan tutardan 

düĢük olması hâlinde, gerçek alıĢ bedelinin tapu senedine yazılmasını tapu 

iĢlemleri sırasında talep etmek mümkündür. Bu durum özellikle kamu 

görevlilerini ''mal beyanı'' yönünde önümüzdeki yıllarda da vergi 

mükelleflerini de ''Nereden buldun?'' sorgulaması yönüyle 

ilgilendirmektedir. 

 

 Harcın Oranı Yönünden 

Gayrimenkul alımı sırasında, hem alıcı hem de satıcı tapu harcına esas 

değer üzerinden binde 15 oranında harcı ayrı ayrı öder. 

 

 Emlak Vergisi Beyannamesi 

Gayrimenkul alanların ''o yılın sonuna kadar'' emlak vergisi beyannamesi 

vermeleri gerekiyor. Satıldığı yılın emlak vergisini ise satıcı ödeyecektir. 

Gayrimenkulün, emlak vergisi beyannamesi alındığı tarihten itibaren ''üç 

ay içerisinde'' verilmesi gerekir. 

 

 EĢe ve Çocuğa Alınan Gayrimenkul 

Gayrimenkulün eĢ ya da çocuğa alınması ancak ödemesinin aile reisi tarafından 

yapılması hâlinde karĢılıksız bir intikal söz konusu olur. Bu ise veraset ve intikal 

vergisine tabidir. EĢ ya da çocuğun beyanname verip yüzde 5–15 arasında oranı 

değiĢen, veraset ve intikal vergisini ödemeleri gerekir. Ancak aile reisinin eĢe ya 

da çocuğa gayrimenkulün bedelini ''borç olarak'' vermesi hâlinde herhangi bir 

vergileme söz konusu olamaz. 
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Resim2.2: Emlak alımında teknik konulara da dikkat gerekir.  

 

 Nereden Buldun Sorusu 

Gayrimenkul alanlar, Vergi Usul Yasasının inceleme ile ilgili maddesini göz 

önünde bulundurmak zorundadırlar. 

. 

 Teknik Konularda Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar 

 

 Binanın projesi  

 Zemin etüdü yapılmıĢ mı? 

 Bina yapılırken deprem yönetmeliği dikkate alınmıĢ mı? 

 Projeler kim tarafından yapılmıĢ ve bu projeler denetlenmiĢ mi? 

 Binanın ruhsatı, kullanım izni var mı? 

 Betonu elle mi karıĢtırılmıĢ, yoksa betonyerle mi dökülmüĢ veya hazır beton 

mu? 

 Kullanılan malzemeler standartlara uygun mu? Kum ve çakıl nereden gelmiĢ, 

kırma taĢ kullanılmıĢ mı? (Kırma taĢ karıĢtırılmıĢsa yanlıĢtır.)  

 Yapıda kullanılan demir projeye uygun kullanılmıĢ mı? 

 Demirler standartlara uygun mu? 

 Kullanılan betonun laboratuar deneyi var mı? 

 Proje ile meydana çıkan yapı arasında paralellik sağlanmıĢ mı?  

 

 TamamlanmıĢ Daire/Binada Dikkat Edilecek Hususlar  

TamamlanmıĢ bir daire ve/veya bina alınırken yukarıda anlatılmıĢ olan genel 

Ģartların dıĢında; 

 

 Ġlgili daire ve/veya binanın iskânının alınıp alınmadığı kontrol edilmelidir. 

 Ġskânı alınmamıĢ ise neden iskânının alınmadığına bakmak gerekir. Ġmar 

Kanunu‟ na göre iskânı alınmamıĢ yerlerin yıkım kararları çıkabilir. 

 TamamlanmıĢ bir daire/bina alımı esnasında kat mülkiyetine geçilip 

geçilmediğinin araĢtırılması ve yönetim planının kontrol edilmesi gerekir.  
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 Tamamlanmadan ĠnĢaat Hâlinde Satın Alınmasında Dikkat Edilecek 

Hususlar 

Binayı yapan müteahhit ile Ģekil Ģartlarına uygun bir sözleĢme yapmak ve bu 

sözleĢme ile ödenen bedelleri teminat altına almak gerekmektedir. 

 

 Müteahhidin binayı yarım bırakıp gitmesi veya binayı ruhsatına uygun inĢa 

etmemesi gibi durumlar ile satın alınması planlanan mülkün tamamlanmaması 

ihtimaline karĢı alınacak teminatın ya ilgili müteahhidin baĢkaca bir mülkünün 

ipoteği ya da banka teminat mektubu Ģeklinde olması gerekmektedir. 

 Ġlgili inĢaatı satın almadan önce proje ruhsatlarının kontrol edilmesinde ileride 

kötü bir sürpriz yaĢanmaması açısından yarar vardır. 

 

 Konut Kredisi Kullanılması Hâlinde Gerekli Belgeler 

 

 Konut kredi baĢvurusunda gerekli belgeler aĢağıdaki gibidir: 

 Nüfus cüzdanı sureti  

 Ġmza sirküleri  

 Serbest çalıĢanlar için vergi levhası fotokopisi  

 Ücretliler için aylık net gelirlerini gösteren ücret bordrosu  

 Satın alınacak taĢınmaza ait:  kat mülkiyeti tapusu ya da kat irtifakı tapusu ve 

yapı kullanım izin belgesi 

 ĠnĢaat ruhsatının fotokopileri  

 

 Dikkat Edilecek Diğer Hususlar 

Alınacak konutun verilen paraya değer özelliklerinin (lüks bir dairenin sahip 

olabileceği özellikler) olup olmadığına dikkat edilmesi gerekir. Bir konutun 

sahip olabileceği özellikler, konutun parasal değeri ile paralel olarak artar veya 

azalır. Bu özellikler Ģunlar olabilir:  

 

 Merkezî çöp sisteminin bulunması, 

 Merkezî ve yerden ısıtma sisteminin bulunması, 

 Otomatik yangın söndürme sistemine sahip olması, 

 Elektrik yerine güneĢ ve rüzgâr enerjisinden faydalanılan bir sisteme sahip 

olması,  

 Fonksiyonel olan bir elektrik ve aydınlanma sistemine sahip olması,  

 Fonksiyonlu klima sisteminin bulunması,  

 Basit ama fonksiyonel mutfak ve banyoların olması, 

 Sağlık merkezine sahip olması, 

 Konutun bulunduğu yerin sosyal donatı, yürüyüĢ, spor ve yeĢil alanlar, yüzme 

havuzu, çocuk parkı, okul, alıĢveriĢ merkezi, güvenlik, itfaiye gibi tüm birimleri 

içinde barındıran küçük kentler biçimindeki sitelerden oluĢması gibi.  
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2.4. Arsa Alırken Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar 
 
 Arazinin imar durumu:  

Bir arazinin imar durumunu bulunduğu bölge, çevresinde göl olup olmadığı, 

yola olan cephesi gibi hususlar belirler. Alınması planlanan arazinin imar 

durumunu, bağlı bulunulan belediyenin imar iĢleri bölümünden veya alacağınız 

arazi belediye sınırları içerisinde değil ise il imar müdürlüklerinden 

öğrenebilirsiniz. 

 

 Arazinin satın alınma durumu: 
Bir arazi alınırken arazinin sahibinin kontrol edilmesi ve arazinin 

yetkili kiĢilerden alınması gereklidir. Ayrıca, alıcı T.C. vatandaĢı değil ise her 

yerde arazi alması mümkün değildir. Bir araziyi almak için giriĢimde 

bulunmadan önce alıcının bağlı bulunduğu konsolosluğa baĢvurarak  

 

 
Resim 2.3: Arsanın imar durumu araĢtırılmalıdır. 

 

Türkiye içerisinde mülk sahibi olup olamayacağını ve eğer olabiliyor ise nerelerde 

mülk sahibi olabileceğini öğrenmesi gerekmektedir. 

 

2.5. Devre Mülk Alırken Dikkat Edilmesi Gereken Noktalar 
 

Eğer satın alınmak istenilen mülkün tamamı ile kullanımı değil de belirli bir iĢletim 

sistemi içerisinde yılın belirli dönemleri kullanım hakkı verilmekte ise, bu sisteme devre 

mülk adı verilmektedir.  

 

Bir devre mülk alınırken dikkat edilmesi gereken devre mülk mü devre tatil mi 

satıldığıdır. Devre mülk alımında mülkün tapusu kiĢinin üzerine geçmekle beraber devre 

tatillerde ilgili binanın belirli bir süre için kullanımı satılmaktadır. Dolayısı ile satın almak 

istediğiniz tatilin kiĢiye ait bir taĢınmaz olarak mı yoksa 20–30 yıl gibi uzun ama belirli bir 

süre ile kısıtlı olarak sunulan tatil hakkı olarak mı satıldığının araĢtırılarak durumun 

öğrenilmesinde büyük faydalar vardır.  
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MüĢterek mülkiyet payına bağlı bir irtifak hakkıdır. Mesken olarak kullanılmaya 

elveriĢli bir yapı ve bağımsız bölümün ortak maliklerinden her biri lehine bu yapı veya 

bağımsız bölümünden yılın belli dönemlerinde istifade hakkı müĢterek mülkiyet payına bağlı 

bir irtifak hakkı kurulabilir. Bu hakka devre mülk hakkı denir. 

 

 Devre mülk hakkı ancak mesken nitelikli kat mülkiyetine veya kat irtifakına 

çevrilmiĢ müstakil yapılarda kurulabilir. 

 

 Aksi resmî senetle kararlaĢtırılmadıkça devre mülk hakkının bağlı olduğu pay, 

devrelerin sayı ve süreleri esas alınarak eĢit bir biçimde belirlenir. 

 

 Devre mülk üzerinde bu hakla bağdaĢan ayni haklar kurulabilir. Devre mülk 

hakkı devredilebilir ve mirasçılara geçer. 

 

 Bir yıl içindeki devrelerin tamamı tapu sicilinde gösterilmelidir. 

 

 Devre mülk hakkı yılın belirli dönemlerine ayrılmalı ve 15 günden daha az süreli 

olmamalıdır. 

 

 SözleĢmede aksi kararlaĢtırılmamıĢsa devre mülk hak sahibi bu hakkın 

kullanımını baĢkalarına bırakabilir. 

 

 Ana taĢınmaz mal ile bağımsız bölümlerin ve müstakil yapıların tapu 

kütüklerinin beyanlar hanesine bağımsız bölüm veya yapı üzerinde devre mülk 

hakkı kurulduğu iĢaret edilir. Düzenlenecek tapu senedinde de bu husus 

belirtilir. 

 

 Üzerinde devre mülk hakkı kurulacak yapı veya bağımsız bölümlerin ortak 

malikler arasında dönem süresi devir ve teslimi ile istifade Ģekil ve usulleri, 

yöneticilerin seçimi ile hak ve sorumlulukları büyük onarım için ayrılacak 

dönem, bakım masrafları gibi hususlar devre mülk sözleĢmesinde belirlenir. Bu 

hususları içeren ve bütün hak sahiplerince imzalanan devre mülk sözleĢmesi 

resmi senede eklenir ve tapu kütüğünün beyanlar hanesinde gösterilir. 

 

 Kat mülkiyetine çevrilmiĢ birden fazla bağımsız bölümlerden bazılarının 

üzerinde devre mülk hakkı kurulması aksi yönetim planında kararlaĢtırılmamıĢsa 

diğer bağımsız bölüm maliklerinin izinlerine bağlı değildir. 

 

 Devre mülk hakkı sahibi bu hakkın kurulduğu taĢınmazların eklenti ve ortak 

yerlerinden hissesi oranında ve kendisine ait olan süre içinde kullanma hakkına 

sahiptir. 

 

 Üzerinde devre mülk hakkı kurulan yapı veya bağımsız bölümün ortak malikleri 

aksi sözleĢmede kararlaĢtırılmamıĢsa Ģüyuun giderilmesini isteyemezler. 
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 Devre mülk hak sahipleri kendilerine ayrılan ve tapu sicilinde belirtilen dönem 

süresi sonunda kullandıkları bağımsız bölüm veya yapıyı sözleĢme hükümleri 

gereğince boĢaltmaya ve yeni hak ve dönem sahibine teslime mecburdur. 

 

 Dönem süresi sonunda tahliye olmadığı takdirde yararlanacak olan dönem 

sahibinden birisi veya yöneticinin tapu kaydını ve sözleĢmeyi talebine ekleyerek 

ibraz etmesi hâlinde mahallin en büyük mülki amirinin emri ile baĢkaca bir 

iĢlem ve tebligata gerek kalmadan derhal zabıtaca boĢalttırılır. Ġdare ve yargı 

organlarına yapılacak baĢvuru bu boĢaltma iĢlemini durdurmaz. Tarafların 

kanundan ve sözleĢmeden doğan hakları saklıdır. 

 

 Devre mülk hakkı sahiplerinin hak ve borçları yetki ve sorumluluklarının tespit 

ve uyuĢmazlıkların çözümlenmesinde, bu konuda sözleĢmede veya yönetim 

planında hüküm bulunmayan hâllerde Türk Medeni Kanunu ve ilgili diğer kanun 

hükümleri uygulanır. 

 

 AnlaĢmazlıklar ana gayrimenkulün bulunduğu yerdeki sulh hukuk 

mahkemesinde çözümlenir. 

 

 
Resim 2.4: Devre mülk ortak kullanımdır. 
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UYGULAMA FAALĠYETĠ 
 

 

 

 

ĠĢlem Basamakları Öneriler 

 Satın alınacak emlaki belirleyiniz. 

 Emlak araĢtırma tekniklerinden yararlanarak 

satın alınacak emlaki belirleyiniz.  

 

 Emlak araĢtırma tekniklerinden yaralanınız. 

 

 Emlakla ilgili dosya oluĢturunuz. 

 Emlakla ilgili tapu örneği alınız. 

 

 Emlakin ekspertizini yapınız. 

 

 Emlakin ekspertiz raporunu oluĢturunuz. 

 

 Ġmar durumunu belirleyiniz. 

 

 Dosya oluĢturma ile ilgili emlak web 

sitelerinden yararlanınız. 

 

 Emlakin satıĢına engel olacak 

pürüzleri kaldırınız. 

 Satın alınacak emlakin tapusu üzerinde herhangi 

bir Ģerh olup olmadığını kontrol ediniz. 

 

 MüĢterek mülkiyet veya varislerin iĢlemlerini 

tamamlayınız.  

 Mali iĢlemleri gerçekleĢtiriniz. 

 Noter ve emlak harçlarını ödeyiniz. 

 

 ÖdenmemiĢ vergiler olup olmadığını kontrol 

ediniz. 

 

 Noter ĠĢlemleri modülünden yararlanınız. 

 Tapu sicil müdürlüğünde tapu 

alım iĢlemlerini gerçekleĢtiriniz. 

 Tapu müdürlüğünde alıĢ ve satıĢ imzalarını 

atarak emlak alım iĢlemini tamamlayınız.  

 

 Tapu modülünden yararlanınız. 

 

UYGULAMA FAALĠYETĠ 
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ÖLÇME VE DEĞERLENDĠRME 
 

 

 

A. OBJEKTĠF TESTLER. 
 

AĢağıdaki sorulara doğru (D) veya yanlıĢ (Y) olarak cevap veriniz. 

 

 Doğru YanlıĢ 

1. Ekspertiz raporlarına tapu kayıtlarının gerçekçi olarak aktarılması 

gerekmez. 
  

2. Emlak alımında, bina ekspertizinde, inĢaat, mühendislik ve tapu 

gibi uzmanlık alanı hakkında bilgi sahibi olunması gerekir. 
  

3. ĠnĢaat maliyet hesabı ile değer tespiti yapılıyorsa, öncelikle alım 

maliyeti hesaplanır. 
  

4. SatıĢların karĢılaĢtırılması yoluyla değer tespitinde aynı özelliğe 

sahip yapıların satıĢ bedelleri dikkate alınmalıdır. 
  

5. Emlak eksperi alıcı ve satıcı yanında taraf olmalıdır.   

 

AĢağıdaki sorulara ait doğru seçenekleri bulunuz. 

 

6. AĢağıdaki seçeneklerden hangisi binaların ekspertizinde dikkat edilmesi gereken 

hususlardan biri değildir?  

 

A) ĠnĢaat ve dairenin tapusu 

B) ĠnĢaatın bulunduğu bölge 

C) Çevre halkı 

D) Ġskân yönetimi 

 

7. AĢağıdaki seçeneklerden hangisi arsa ve arazi ekspertizinde dikkat edilmesi gereken 

hususlardan biridir? 

 

A) Tapu kaydı 

B) Tarımsal alan olması 

C) Ġmar durumu 

D) UlaĢım 

 

8. Satın almak istenilen mülkün tamamı ile kullanımı değil de belirli bir iĢletim sistemi 

içerisinde yılın belirli dönemleri kullanım hakkı verilmekte ise bu sisteme 

…………….. denir. 

ÖLÇME VE DEĞERLENDĠRME 
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9. Satılması düĢünülen bir emlakin gerçek değerinin tespit edilmesi amacı ile hazırlanan 

rapora …………………………. denir. 

 

DEĞERLENDĠRME 
 

Cevaplarınızı modülün sonundaki cevap anahtarı ile karĢılaĢtırınız. Doğru cevap 

sayınızı belirleyerek kendinizi değerlendiriniz. YanlıĢ cevap verdiğiniz ya da cevap verirken 

tereddüt yaĢadığınız sorularla ilgili konuları faaliyete geri dönerek tekrar inceleyiniz. 

 

Tüm sorulara doğru cevap verdiyseniz diğer faaliyete geçiniz. 
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B.UYGULAMALI TEST 
 

Öğrenme faaliyeti ile kazandığınız beceriyi aĢağıdaki ölçütlere göre değerlendiriniz. 

 

DEĞERLENDĠRME ÖLÇÜTLERĠ Evet Hayır 

1. Emlak alımı için çevre araĢtırması yaptınız mı?   

2. Apartman yönetici ve görevlilerinden araĢtırma yaptınız 

mı? 
  

3. Milli emlak Müdürlüğünden araĢtırma yaptınız mı?   

4. Hazine arazilerini tespit ettiniz mi?   

5. Satın alınacak emlağı belirlediniz mi?   

6. Emlak alım dosyası oluĢturdunuz mu?   

7. Emlakin ekspertizini yaptınız mı?   

8. Emlakin yasal durumunu belirlediniz mi?   

9. Emlakin satıĢına engel olan pürüzleri kaldırdınız mı?  

10. ( Varsa Hukuki ve vergisel engeller) 
  

11. Mali iĢlemleri gerçekleĢtirdiniz mi?   

12. Noter satıĢı ile alınacak ise noter sözleĢmesi yaptınız mı?   

13. Tapu sicil müdürlüğünde tapu alım iĢlemlerini 

gerçekleĢtirdiniz mi? 
  

 

 

DEĞERLENDĠRME 
 

Yapılan değerlendirme sonucunda hayır Ģeklindeki cevaplarınızı bir daha gözden 

geçiriniz. Kendinizi yeterli görmüyorsanız öğrenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarınızın 

tamamı evet ise bir sonraki faaliyete geçiniz.  
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ÖĞRENME FAALĠYETĠ–3 
 

 

 

 

 

Satın alınan emlak ile ilgili gerekli tamirat ve tadilat iĢlemlerini yaparak satıĢı veya 

kiralamayı gerçekleĢtirebileceksiniz. 

 

 

 

 

 

Bu faaliyet öncesinde Ģu araĢtırmaları yapmalısınız: 

 

 Yeni veya ikinci el emlakta kullanımdan önce hangi iĢlemlerin yapılması 

gerektiğini araĢtırınız. 

 Ev, daire ve iĢ yeri yenilemesi için hangi malzemelerin kullanılabileceğini 

araĢtırınız. 

 AraĢtırmalarınız sonucu edindiğiniz bilgileri, sınıfta arkadaĢlarınızla 

paylaĢmanız ve onların da düĢüncelerini almanız gerekmektedir. 

 

3.EMLAKTA TAMĠRAT YAPARAK 

SATIġINI VEYA KĠRALAMASINI 

GERÇEKLEġTĠRME 
 

Satın alınan emlak hemen kullanıma, satıĢa ya da kiraya vermeye elveriĢli durumda 

olmayabilir. Satın alınan emlak ne olursa olsun hâlihazır durumunun tespit edilmesi gerekir. 

Yapılması gereken iĢlerin neler olduğunun belirlenmesi, noksanlıkların giderilmesi ve binaya 

değer katacak ekstra iĢlerin de tespit edilerek bunların tamamlanması gerekir. Böylece satıĢı 

gerçekleĢtirmek zaman almayacaktır. 

 

3.1. Emlakta Tadilat ĠĢlemleri 
 

Kiracı, kiralananın içinde veya dıĢında yalnız baĢına ilave ve tadilat yapamaz. Ġlave ve 

tadilata mutlak zaruret varsa kiralayanların veya vekillerinin yazılı muvafakatlerini almak 

Ģartı ile tüm masrafları ve giderleri kendisine ait olmak üzere yapabilir. Ancak kira 

sözleĢmesinin bitiminde veya her ne sebepten olursa olsun tahliyede herhangi bir bedel talep 

etmeksizin tümünü kiralayanlara bırakır. Mal sahipleri arzu ederlerse emlaki eski hâline 

getirtmekle mükelleftirler. 

ÖĞRENME FAALĠYETĠ–3 
 

AMAÇ 

ARAġTIRMA 
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„Yapı yenileme‟ kavramı genel yapı sektörü içinde net olarak tanımlanmıĢ bir alandır. 

ÇağdaĢ Batı ülkelerinin hemen hepsinde, 'renovasyon' tanımlaması kullanılarak apayrı bir 

faaliyet alanı olarak izah edilir. Avrupa kentlerinin tümünde Ģehir merkezleri en az 80–90 

yıllık binalarla doludur. Bu yapılar zorunlu olmadıkça hiç yıkılmaz ve yerlerine yenileri 

yapılmaz. Yeni inĢaatlar kentlerin tamamen dıĢ çevrelerine yapılır. Tüm Ģehir içleri renove 

edilen (yenilenen), güçlendirilen, restorasyona tabi tutulan eski binalardan oluĢur ve bunların 

yarattığı pazara da (sektöre) renovasyon sektörü denir. Renovasyon geleneği neredeyse bir 

'kültür‟ dür. Genel yapı sektörü içerisinde de 'inĢaat' ve 'renovasyon' iki ayrı konu ve 

uzmanlık alanıdır. 

 

Emlakçı gerekirse ev sahibinin isteği doğrultusunda sadece  boya, kartonpiyer, 

elektrik, cam, izolasyon, marangozluk, zemin döĢeme, mutfak, banyo, sıhhi tesisat, kalorifer, 

kombi, Ģofben tamiratı yaptırabilir veya evi baĢtan sona renove edebilir. Emlakçının bu 

nedenle renovasyon sektörünü ve sektörün en uygun Ģartlarını iyi bilmesi gerekir. 

 

3.2. SatıĢ ĠĢlemlerinde Fiyatlandırma 
 

Bölge çok iyi tanınmalı, iyi araĢtırma yapılmalı, bölgeye hâkim olunmalı, fiyat 

belirlemesi bölgedeki en uygun fiyat oranında olmalıdır. Bölgede bulunan aynı kalitedeki 

gayrimenkul satılık ve kiralık fiyatları ile uygun olmalı, bunların çok altında veya çok 

üstünde bir fiyat belirlenmemelidir. MüĢteriye sunulacak olan bölgelerinin (+) ve (-) 

özellikleri çok iyi bir Ģekilde bilinmelidir. Yollar, okullar, hastane vb. yapılabilecek 

projelerin bölgeye ( + ) özellikler getireceği kesindir. Bunların araĢtırma ve takibi iyi bir 

Ģekilde yapılmalı, müĢteriler bu konuda bilgilendirilmelidir.  

 

Emlakçı kendisini müĢterisinin yerine koymalı, bağlanılan paranın mülkün değer artıĢı 

açısından uygunluğu tespit edilmeli, paranın tam karĢılığının alındığı, iyi bir yatırım ortaya 

konulmalıdır. Ekonomik, sosyal, plansal değiĢmeler bölgeyi etkileyeceği için bölge çok iyi 

tahlil edilmelidir. Yatırım yapılabilecek alanlar hakkında bilgi sahibi olunmalı ve bu bilgiler 

müĢteriye aktarılmalıdır. Emlakçı kendisini alıcının yerine koyduğu gibi, satıcının da yerine 

koymalıdır. Mülkün gerçek fiyatının satıĢ fiyatına olan uygunluğu belirlenmeli, satıcı bu 

konuda bilgilendirilmelidir. 

 
3.2.1.  Kiralama ĠĢlemlerinde Fiyatlandırma 

 
Mal sahibi açısından mülkün satılması ile kiraya verilmesi arasında mukayese 

yapılmalı, kira gelirinin tatmin edici olup olmadığı incelenmelidir. Satılık ve Kiralık fiyatları 

karĢılaĢtırılmalıdır. Kiracı açısından, mülk kiralayabilecek hedef kitle iyi tespit edilmeli, 

kiranın rahat alınabileceği kiĢilere verilmesi sağlanmalıdır.  
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Resim 3.2: SatıĢ için fiyat uygun olmalıdır. 

 

3.2.2. Kat KarĢılığı Arsa Pazarlamasında Fiyatlandırma 
 

Kat karĢılığı olarak verilen arsa veya binanın, neticesinde elde edilecek gelirden fazla 

olup olmadığı, kâr getirip getirmeyeceği araĢtırılmalıdır. Burada önemli bir noktada eski 

binaların durumlarının araĢtırılması sonucunda avantaj getirecekse kat karĢılığı verilmesidir. 

Müteahhide kalan hissenin gerçekçi olup olmadığı, bu hisse ile müteahhidin bu iĢin altından 

kalkıp kalmayacağı araĢtırılmalıdır. 

 

3.2.3. Satılabilecek Rakamdan Daha Yüksek Fiyatlı Mülklerin SatıĢında 

Fiyatlama 
 

Emlakçıya gelen gayrimenkullerin fiyatlandırılması sırasında, kimi zaman tüm 

gayretlere rağmen bir kısım mal sahipleri satılabilecek olan rakamlardan yüksek satıĢ 

bedelleri istemektedirler. Mal sahibini ikna etmek mümkün olmadığı takdirde, zaman içinde 

enflasyon oranında artıĢlar yaĢanabileceği veya bölgeye olabilecek talep patlamaları 

neticesinde, bugün için yüksek olan fiyatların, ileride uygun olabileceği göz önüne alınmalı, 

zaman içinde satıĢın mümkün olabileceği belirtilerek gayrimenkulün tüm özellikleri ile 

portföyü alınmalı, mal sahibinin telefonları, adresi kayda girmelidir. 

 

3.3. Fiyatlandırma Politikaları 
 

Fiyatlandırmada yüksek ya da düĢük fiyat politikaları söz konusudur. 

 

3.3.1.Yüksek Fiyat Politikaları 
 

Yüksek fiyat politikası, ancak firma piyasaya yeni ürünlü ilk girdiği anda 

uygulanabilir. Belirli kimselere ve belirli standartlara hitap etme söz konusudur. Piyasaya ilk 

anda yüksek fiyatla girmenin baĢlıca amaçları Ģunlardır. 
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 Pazar kaymağını alma fiyatlandırması:Buradaki en önemli nokta pazarda ilk 

olmaktır. Son derece yüksek olmasına rağmen özellik arz eden mülkler, uygun 

kitleye sunulduğu takdirde mutlaka alıcı bulunacaktır. Pazara ilk giren firma 

bunu uyguladığı anda pazarın kaymağını alacaktır. 

 

 
Resim3.3: Fiyat çok yüksek olmamalıdır 

 

 Ġmaj ile fiyatlandırması: Piyasaya ilk defa girecek olan ismi duyulmamıĢ 

firmalar imaj meydana getirmek için yüksek fiyat politikası uygulayabilirler. Bu 

fiyatlandırma uygun bir Ģekilde yapıldığında mutlaka hedef kitlesine ulaĢacaktır 

en önemli etken reklâmdır. Çok iyi reklâm yapılmalıdır. 

 

 Yüksek fiyat uygulayan güçlü firmalar: Zaman içinde bölgedeki tüm fiyatları 

etkiler. Bölgede bulunan diğer firmalar güçlü firmaların Ģemsiyesi altına 

gireceklerinden fiyatlarındaki artıĢ da kaçınılmaz olacaktır. 

 

3.3.2.DüĢük Fiyat Politikası 
 

OturmuĢ bölgeler için geçerlidir. DüĢük fiyat politikasının uygulanmasındaki en 

önemli Ģartlar Ģunlardır. 

 

 Pazara derinlemesine inmeye yönelik fiyatlandırma: YapılaĢma ve fiyatlar 

açısından oturmuĢ olan bir bölgeye yeni firma, bu bölgede kendine kalıcı ve 

sağlam bir yer edinmek için düĢük fiyat belirler. 

 

 Rakiplerin pazara girmesini önlemek için fiyatlandırma: Bunu ancak çok 

büyük firmalar yapabilir. Bilinçli olarak çok düĢük fiyat uygular ve pazara 

tamamen hâkim olurlar. Fakat daha sonra yüksek fiyat politikasına geçer. 

 

 Rakipleri yok edici fiyatlandırma: Pazarda bulunan rakip firmaların 

faaliyetlerini sürdürmelerini engellemek amacı ile yapılan bir fiyatlandırmadır. 

Rakip firmaların gözünü korkutarak pazardan çekilmelerini hedefler, 
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 Sınırlı fiyatlandırma: Belirli bir noktaya kadar belirli sayıdaki malın fiyatını 

düĢerek belli bir sınırda tutmak suretiyle yapılan bir fiyatlandırmadır. Fakat 

belirli noktaya gelindiği andan itibaren fiyatlar yükselecektir. 

 

 Tutundurmak için fiyatlandırma: OturmuĢ bir bölgede bir bölgeye yeni giren 

bir firma piyasada tutunmak için düĢük fiyat uygular. Bu firma piyasada ismini 

kabul ettirene kadar bu politikasını sürdürür. Amaca eriĢildiği andan itibaren 

fiyatlar yükselmeye baĢlar. 

 

3.3.3.Esnek Fiyat Politikaları 
 

Fiyatların katı ve değiĢmez olmaması, alıcılar için fiyat uygunluğu olması için 

uygulanan bir politikadır. 

 

3.4.Fiyatlandırma Sistemleri 
 

3.4.1.Piyasa Fiyatlarının Esas Alınması 
 

Pazarlama bölümünün maksimum fiyatı tetkik etmesi gerekir. Piyasadaki en yüksek 

ve en düĢük iki fiyatın arasındaki bir yerden tespit edilmesi gerekir. Böyle yapılan tespitlere, 

piyasa fiyatlarının esas alınması sistemi denir. Genellikle fiyat tespit etme bilgisine sahip 

olmayan iĢletmeler tarafından daha çok baĢvuran bir sistemdir. Bu da bir tür piyasa 

araĢtırmasıdır. Eğer sağlam biçimde yapılırsa, bu fiyat tutarlı olur. 

 

3.4.2. Ortalama Maliyet ya da (Maliyet + Kâr) Esası 
 

Burada firma ayrıntılı araĢtırmalara girmez, kendi malının maliyetini hesaplar ve 

değiĢik mallar üretmiĢ olduğu takdirde bu değiĢik malların maliyetinin toplamını alır. 

Toplamını aldıktan sonra almıĢ olduğu toplamın ortalamasını alır ve bu ortalamanın üzerine 

kendi uygun gördüğü kârı ekleyerek fiyatını tespit etmiĢ olur. 

 

Genel yönetim giderlerine katkı sistemi; pazarlama ve fiyat tespit sisteminde 

deneyimsiz olanlar genellikle bunu ihmal ederler. Bunu maliyete yansıtmazlar. Bu maliyete 

yansıtılmadığı takdirde yapılan maliyet hesabı yanlıĢtır. Bu yanlıĢ maliyet hesabından dolayı 

maliyet + kârda, maliyet yanlıĢ yapıldığı için kâr + kâr demiĢ olduğu hâlde kurulu bu 

denklem zararı götürebilir.  

 

Bu nedenle genel yönetim giderlerimizin ne olduğunu bilmek ve yıllık ciro hakkında 

bilgi varsa bunu, ona dağıtma suretiyle genel yönetim giderlerimizi, daha doğru bir ifade ile 

firmanın tüm giderlerinin fiyatlandırmaya yansıtılması zorunludur. Bu yansıtma yapılmadığı 

takdirde doğru fiyat tespiti mümkün değildir. ÇeĢitli mal üretiminde fiyatlandırmada 

kullanılan öğeler, emlak olgusunda çeĢitli üretim, bir yerde villa, bir yerde ev biçiminde 

ifade edilir. 

 

DeğiĢken giderlere göre bir firmanın tek tip gideri yoktur. Bu değiĢken giderlerin göz 

önünde bulundurulması, hesaplanması o değiĢken giderleri üzerine bir oran uygulamak 
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suretiyle, kâr konulması ile değiĢken giderler örneğin bir bina üretiminde değiĢik, arsa 

üretiminde değiĢik, yazlık üretiminde değiĢiktir. Bütün bunların hesap edilmesi ve firmaya 

maliyetinin ortaya çıkarılması ve bundan çıkarılacak ortalamaya kârın ilave edilmesi 

suretiyle fiyatın tespit edilmesidir. Zarar söz konusu edildiği zaman zarara karĢı alınacak 

tedbirlerle ilgili bir fiyatlandırma sistemidir.  

 

3.4.3.ÇeĢitli Mal Üretiminde (Niteliklerine Göre) Fiyatlandırma 
 

Ürün analizine dayalı olan bu fiyatlandırma sistemi, taĢınmazların niteliği ile ilgili 

olabilir. Lüks taĢınmazla ilgili mülkün taĢıdığı özellikleriyle ilgili olabilir. Bu analizler 

yapıldıktan sonra buna dayalı olarak taĢınmazın maliyet fiyatı ortaya çıkarılır ve onun 

üzerine bu özelliklerin kaldırabildiği ölçüde bir kâr konulmak suretiyle fiyat burada tespit 

edilmiĢ olur. 

 

3.4.4. Fiyat KarĢılaĢtırması 
 

Fiyat, aynı özellikteki taĢınmaz için parasına ve yerine göre fiyat tespitinde çok 

önemli rol alır. Aynı özellikleri taĢıyan, aynı yapı malzemeleri ile inĢa edilen, bir yerdeki 

fiyatla baĢka yerdeki fiyat arasında bedel farkı olabilmektedir. Kiralamalarda da aynı Ģey söz 

konusudur. KoĢulların durmasına rağmen satıĢ olmazsa fiyat iniĢe geçer.  

 

Zaten Ģiddetli fiyat rekabetinin uzun sürmesi mümkün değildir. Bir yerde rakipler 

arasında fiyat savaĢı varsa, orada zarar olacaktır. Fiyat savaĢı eğer denetlenmezse, zararını 

giderme doğrultusunda tedbir alınmazsa, fiyat savaĢına karĢı ortak bir cephe alınmazsa, fiyat 

savaĢı birçok kiĢinin, firmanın yıkılmasına neden olur. Bu yıkımın olmaması için fiyat 

savaĢını durdurma ile ilgi tedbirlerin uygulanması gerekir. Emlak komisyoncusu 

organizasyon anında, bir araziyi parsellere ayırırken (arsaya dönüĢtürülürken) veya çok 

imkânlı kat karĢılığı bir arsayı elde ettiğinde ya kendi olanakları ile ya da kendisine maddi 

destek sağlayacak kiĢi veya kiĢilerle birlikte yapmayla kalkar ise yukarıda bahsi geçen 

fiyatlandırma hedeflerinde yaĢanan durumları göz önünde bulundurmak zorundadır.  

 

3.5.Gayrimenkul SatıĢında Dikkat Edilecek Noktalar 
 

Gayrimenkul satıĢında dikkat edilmesi gereken bazı noktalar Ģunlardır: 

 

3.5.1.Gayrimenkulün Tapudaki SatıĢ Değeri 

 
Satılacak olan gayrimenkulün fiyatı ne olursa olsun tapuda ''asgari bir değer'' 

göstermek gerekiyor. SatıĢ sırasında gayrımenkulün 2006 yılındaki emlak vergisine esas 

değerini asgari yüzde 10 oranında artırmak zorunluluğu var. Örneğin, 2006 yılındaki emlak 

vergisi değeri 100 bin lira olan gayrimenkulü 2007 yılında satarken ister ocak ayında ister 

haziran ya da aralık ayında satılsın, alım satıma esas tapu değerini asgari 110 bin 

lira göstermek gerekiyor. 
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Resim 3.4: SatıĢ için fiyatları karĢılaĢtırınız. 

 

KuĢkusuz bu değerin üzerinde gösterilmesinde herhangi bir sakınca yok. Yani 150 

bin lira da gösterilebilir. Ancak ona göre harç ödenir. 

 

3.5.2.Gayrimenkulün Gerçek SatıĢ Değeri 
 

Gayrimenkulünüzün, gerçek satıĢ değerinin, tapu harcına esas olan değerin altında 

olması hâlinde gerçek alım satım bedelinin, tapu senedinde ayrıca gösterilmesinin satıcı 

tarafından talep edilmesi gerekiyor. Bu durumda, tapu harcına esas olan tutar üzerinden harç 

alınır, ancak tapu senedinde gerçek satıĢ bedeli yazılır. 

 

3.5.3. Ödenecek Harç 
 

Gayrimenkul satıĢında, hem satıcı hem de alıcı, tapu harcına esas değer üzerinde, 

binde 15 oranında harcı ayrı ayrı öder. 

 

3.5.4.ġirketlerin Gayrimenkul SatıĢı 
 

ġirketlerin, aktifinde kayıtlı olan gayrimenkulleri elden çıkarmaları hâlinde, beyan 

edecekleri asgari değer, ödeyecekleri harç oranı aynen yukarıda olduğu gibidir. ġirketler 

gayrimenkulün satıĢ nedeni ile fatura düzenlemek ve ayrıca KDV tahsil etmek zorundadırlar.  

 

Gayrimenkulün satıĢından doğan kazanç da vergiye tabidir. Kurumlar vergisi 

mükellefi olan Ģirketler, en az 2 yıldır iĢletmelerinin aktifinde kayıtlı olan gayrimenkulü 

sattıklarında, satıĢtan doğan kazancı sermayelerine eklenmesi durumunda; 

 

 Gayrimenkul satıĢ kazancı nedeni ile kurumlar vergisi ödemezler. 

 Tapu harcı ödemezler. 

 SatıĢ iĢlemi de KDV‟ ye tabi tutulmaz. Ancak satıĢtan doğan kazanç nedeni ile 

yüzde 15 stopaj ödemek zorundadırlar. 



 

 46 

3.5.5. SatıĢın Belediyeye Bildirilmesi  
 

Gayrimenkulünü satanlar, ileride emlak vergisi ve çevre temizlik vergisine yönelik bir 

takiple karĢılaĢabilirler. Bunu önlemek için gayrimenkulün satıĢını yaptıktan hemen sonra 

ilgili belediyeye bir dilekçe ile durumu bildirmelerinde yarar vardır. 

 

3.5.6.Gayrimenkulünü Satanların Kazanç Vergisi 
 

Gayrimenkulün edinme tarihinden itibaren 4 yıl geciktikten sonra satılması hâlinde 

kaç liraya satılırsa satılsın gelir vergisi ödenmeyecek, satılan gayrimenkulün edinme 

tarihinden itibaren 4 yıl içinde satılması hâlinde ise ortaya çıkan kazanç nedeni ile gelir 

vergisi ödenmesi söz konusu olabilecektir. Ancak gayrimenkulün miras ya da hibe yoluyla 

edinildiği durumlarda satıĢ bedeli kaç milyar lira olursa olsun gelir vergisi ödenmez. 

 

 Kazancın hesabı ve vergisi değer artıĢı kazancı olarak nitelendirilen gayrimenkul 

satıĢı kazancı (4 yıl içinde satılan) gayrimenkuller için söz konusudur. Bu süre 

geçtikten sonra gayrimenkul kaç liraya satılırsa satılsın gelir vergisi ödenmez. 

Kazancın hesaplanmasında emlak vergisi beyannamesi esas alınmaktadır. 

 

 Verginin hesabı gayrimenkulün satıĢından doğan ve Kanunda yazılı hadleri aĢan 

kazanç kısmı üzerinden, Gelir Vergisi Kanunu'ndaki vergi yüzde 20–45 arasında 

değiĢen gelir vergisi hesaplanmaktadır. 

 

Gayrimenkul alım-satımında, çok sayıda vergi ve harç ile bağlantılı özel durumlar söz 

konusu olmaktadır. Alım-satım iĢlemleri sırasında ve sonrasında bunların göz önüne 

alınması ve o yönde iĢlem yapılması, cezalı uygulamalarla ve vergilerle karĢılaĢmayı 

önleyebilecektir. 

 

Sahibi olduğumuz bir gayrimenkulü satarken: 

 

 Satın alacak kiĢinin kimliği tespit edilmelidir. 

 

 SatıĢın taksitlerle yapıldığı durumlarda satın alan kiĢi ile taksitleri ödemeyi 

taahhüt eden kiĢinin aynı olması hususuna hassasiyetle dikkat edilmelidir 

 

 SatıĢ sözleĢmesi yapılırken Türk hukuk sisteminde gayrimenkul alım satımları 

ancak tapu kütüklerinde veya noterler vasıtası ile yapılan " Gayrimenkul SatıĢ 

Vaadi " sözleĢmeleri ile geçerli olur.  
 

3.5.7.Emlaki Kiraya Verirken Dikkat Edilecek Hususlar 

 
 Kira kontratının ön yüzünde bulunan "DAĠRESĠ" ibaresinin karĢısına mecurun 

bulunduğu il yazılmalıdır. 

 

 Kiracı, kiraya veren ve kefil tüm taraflar kontratı beraberce huzurda 

imzalamalıdır. 
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 Kira kontratına pul yapıĢtırmaktan kaçınılmaması; ayrıca pulun üzerine kontratın 

imzalandığı tarih ve imza atılması gerekir. 

 

 Genelde ilk imzada nakit bir para söz konusu olduğundan, bu miktar kontratın 

arka yüzüne tarih atılıp belirtilmesi ve imzalanması gerekir. 

 

 Daha sonraki zamanlarda her iki tarafında bir tartıĢmaya maruz kalmamaları için 

muhakkak 'demirbaĢ' kısmını doldurmaları gerekir. 

 

 Kiracı, kiraya veren ve kefilin devamlı bulundukları açık adresleri ve telefonları 

muhakkak yazılması gerekmektedir. 

 

 Kiracıdan alınan depozito kontratın özel Ģartlarında belirtilmesi gerekmektedir. 
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UYGULAMA FAALĠYETĠ 
 

 

 

ĠĢlem Basamakları Öneriler 

 Tamirat ve tadilat için 

kullanılacak malzemelerin 

tespitini yapınız. 

 

 Malzeme seçiminde standardizasyona uygun 

mallar seçiniz.  

 

 Malzeme seçiminde dikkatli olunuz. 

 

 Malzeme, iĢçilik ve nakliye 

fiyatını da eklemek suretiyle 

toplam maliyetini hesaplayınız. 

 Maliyet hesaplama yöntemlerini kullanınız. 

 

 En uygun fiyatlama tekniğini belirleyiniz. 

 

 AlıĢ bedeline maliyet fiyatını ve 

kârı ekleyerek değer tespiti 

yapınız. 

 Satın alma bedeline maliyet ve kârı da ekleyerek 

değer tespiti yapınız. 

 

 Maliyet belirleme konusunu inceleyiniz.  

 SatıĢ ve kira için ilan ve reklam 

faaliyetinde bulununuz. 

 SatıĢ ve kiralama için Emlakta Reklam 

modülünden yararlanınız. 

 Alıcı/kiracı ile satıĢ veya kira 

sözleĢmesi yapınız. 

 Emlak satıĢ ve kiralama sözleĢmesi için Noter 

ĠĢlemleri ve Kiralama ĠĢlemleri modülünden 

yararlanınız. 

 Tapu sicil müdürlüğünde satıĢ 

iĢlemini gerçekleĢtiriniz. 

 SatıĢ iĢlemi ancak tapu sicil müdürlüğünde 

gerçekleĢir. 

 

 Emlak SatıĢ ĠĢlemleri modülünden yararlanınız. 

 

 

UYGULAMA FAALĠYETĠ 
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ÖLÇME VE DEĞERLENDĠRME 
 

 

OBJEKTĠF TESTLER 
 

AĢağıdaki sorulara doğru (D) veya yanlıĢ (Y) olarak cevap veriniz. 

 

 Doğru YanlıĢ 

1. Fiyatlandırma hedeflerinde satıĢ fiyatı bölgede bulunan aynı 

kalitedeki gayrimenkul fiyatları ile uygun olmalıdır. 
  

2. ĠĢletmenin ürettiği mal ve hizmetler için katlanılan maliyetin 

kaynağı değiĢken ve genel giderlerden oluĢur. 
  

3. Uygunluk beyanı, üretici tarafından yapılır.   

4. CE iĢareti malzemenin standart numaraları AB Resmi 

Gazetesi‟ nde yayımlanmıĢ olan uyumlaĢtırılmıĢ standartlara 

denk gelen TSE‟ye uygunluğunu gösterir. 
  

5. Yapı iĢlerinde kullanılmak üzere piyasaya arz edilmesi 

hedeflenen yapı malzemelerinin kullanım amacına uygun 

olması zorunlu değildir. 

  

 

  

AĢağıdaki sorulara ait doğru seçenekleri bulunuz.  

 

6. AĢağıdaki seçeneklerden hangisinin kentsel dönüĢüm projeleri içinde yer almaması 

gerekir?  

 

A) Yapısal güçlendirme 

B) Yapı yenileme 

C) Restorasyon 

D) Demonstrasyon 

 

7. Uygunluk belgesi üreticiye aĢağıdaki seçeneklerden hangisinde malzemeye iliĢtirme 

hakkı vermez? 

 

A) Etiket 

B) Ambalaj 

C) Metal yüzey 

D) Ticari doküman 

ÖLÇME VE DEĞERLENDĠRME 
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8. DeğiĢken ve sabit gider türlerinden üretilen mal birimine düĢen payına ne denir? 

 

A) Ortalama maliyet 

B) DeğiĢken maliyet 

C) Marjinal maliyet 

D) Sabit maliyet 

 

9. AĢağıdakilerden hangisi fiyatlandırma politikalarından biri değildir? 

 

A) Yüksek fiyat 

B) Sabit fiyat 

C) DüĢük fiyat 

D) Esnek fiyat 

 

AĢağıdaki boĢlukları uygun Ģekilde doldurunuz. 

 

10. ………………………,elde edilen ürünün meydana gelmesi ve pazarlanabilmesi için 

kullanılan ara malların ve unsurların parasal ifadesidir. 

 

DEĞERLENDĠRME 
 

Cevaplarınızı modülün sonundaki cevap anahtarı ile karĢılaĢtırınız. Doğru cevap 

sayınızı belirleyerek kendinizi değerlendiriniz. YanlıĢ cevap verdiğiniz ya da cevap verirken 

tereddüt yaĢadığınız sorularla ilgili konuları faaliyete geri dönerek tekrar inceleyiniz. 
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B.UYGULAMALI TEST 
 

Öğrenme faaliyeti ile kazandığınız beceriyi aĢağıdaki ölçütlere göre değerlendiriniz. 

 

DEĞERLENDĠRME ÖLÇÜTLERĠ 
Evet 

 
Hayır 

 

1. Tamirat ve tadilat için kullanılacak malzemelerin tespitini 

yaptınız mı? 
  

2. Malzeme, iĢçilik ve nakliye fiyatını da eklemek suretiyle 

toplam maliyetini hesapladınız mı? 
  

3. AlıĢ bedeline maliyet fiyatını ve kârı ekleyerek değer 

tespiti yaptınız mı? 
  

4. SatıĢ ve kira için ilan ve reklam faaliyetinde bulundunuz 

mu? 
  

5. Alıcı/kiralayan ile satıĢ veya kira sözleĢmesi yaptınız mı?   

6. Tapu sicil müdürlüğünde satıĢ iĢlemini gerçekleĢtirdiniz 

mi? 
  

 

 

DEĞERLENDĠRME 
 

Yapılan değerlendirme sonucunda “Hayır” Ģeklindeki cevaplarınızı bir daha gözden 

geçiriniz. Kendinizi yeterli görmüyorsanız öğrenme faaliyetini tekrar ediniz. Cevaplarınızın 

tamamı “Evet” ise bir sonraki faaliyete geçiniz.  
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MODÜL DEĞERLENDĠRME 
 

OBJEKTĠF TESTLER 
 

A.AĢağıdaki sorulara doğru (D) veya yanlıĢ (Y) Ģeklinde yanıt veriniz. 

 

1. (  ) Odalar, illerde birliğin olumlu görüĢü üzerine valiliğin kararı ile kurulur. 

 

2. (  ) Odalar çalıĢma alanları dıĢındaki yerlerde Ģube, temsilcilik ve benzeri birimler 

açamazlar. 

 

3. (  ) Ekspertiz raporlarına tapu kayıtlarının gerçekçi olarak aktarılması gerekmez. 

 

4. (  ) ĠnĢaat maliyet hesabı ile değer tespiti yapılıyorsa, öncelikle inĢaatın yıkım maliyeti 

hesaplanır. 

 

5. (  ) Emlak eksperi alıcı ve satıcı yanında taraf olabilir. 

 

B. AĢağıdaki boĢlukları uygun Ģekilde doldurunuz. 

 

6. Satın almak istenilen mülkün tamamı ile kullanımı değil de belirli bir iĢletim sistemi 

içerisinde yılın belirli dönemleri kullanım hakkı verilmekte ise bu sisteme 

…………….. denir. 

 

7. Satılması düĢünülen bir emlakin gerçek değerinin tespit edilmesi amacı ile hazırlanan 

rapora …………………………. denir.  

 

8. ………………………,elde edilen ürünün meydana gelmesi ve pazarlanabilmesi için 

kullanılan ara malların ve unsurların parasal ifadesidir. 

 

C.AĢağıdaki sorulara ait doğru seçeneği bulunuz. 

 

9. Ġnsanların bir amacı gerçekleĢtirmek için karĢılıklı yardımlaĢmalarına duygu, düĢünce 

ve çıkar birliği içinde olmalarına ne denir? 

 

A) DernekleĢme  

B) DayanıĢma 

C) KurumsallaĢma 

D) SendikalaĢma 

 

10. DeğiĢken ve sabit gider türlerinden üretilen mal birimine düĢen payına ne denir? 

 

A) Ortalama maliyet 

B) DeğiĢken maliyet 

C) Marjinal maliyet 

D) Sabit maliyet 

MODÜL DEĞERLENDĠRME 
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11. AĢağıdakilerden hangisi fiyatlandırma politikalarından biri değildir? 

 

A) Yüksek fiyat 

B) Sabit fiyat 

C) DüĢük fiyat 

D) Esnek fiyat 

 



 

 54 

PERFORMANS TESTĠ 
 

 

DEĞERLENDĠRME ÖLÇÜTLERĠ Evet Hayır 

1. Emlakçılar odasından liste aldınız mı? 
  

2. Ortak çalıĢma yapacağınız meslek elemanlarını 

belirlediniz mi? 

 

 

 

 

 

 

3. ĠĢ birliği yapılacak emlakçılarla görüĢme yaptınız mı? 

 

 

 

 

 

 

4. SözleĢme yerini belirlediniz mi? 

 

 

 

 

 

 

5. PaylaĢım akdinin taraflar bölümünü dikkatli bir Ģekilde 

doldurdunuz mu? 

  

 

 

6. SatıĢ ve kiralamaya konu olan emlake ait tapu kayıt 

bilgilerini yazdınız mı? 

  

7. SözleĢme Ģartlarını dikkatli Ģekilde okudunuz mu? 
  

8. SözleĢmede özel Ģart koyulmuĢsa bu Ģartlar sözleĢmede 

yer alıyor mu?  

  

9. SözleĢme yerini, tarihini ve adresini yazdınız mı?  
 

10. SözleĢmeyi imzaladınız mı? 
  

11. SözleĢmenin bir nüshasını aldınız mı? 
  

12. Emlak alımı için çevre araĢtırması yaptınız mı? 

  

13. Apartman yönetici ve görevlilerinden araĢtırma yaptınız 

mı? 

  

14. Milli emlak müdürlüğünden araĢtırma yaptınız mı? 

  

15. Hazine arazilerini tespit ettiniz mi? 
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16. Satın alınacak emlaki belirlediniz mi? 

  

17. Emlak alım dosyası oluĢturdunuz mu? 

  

18. Emlakin ekspertizini yaptınız mı? 

  

19. Emlakin yasal durumunu belirlediniz mi? 

  

20. Emlakin satıĢına engel olan pürüzleri kaldırdınız mı?  

( Varsa hukuki ve vergisel engeller) 

  

21. Mali iĢlemleri gerçekleĢtirdiniz mi? 

  

22. Noter satıĢı ile alınacak ise noter sözleĢmesi yaptınız mı? 

  

23. Tapu sicil müdürlüğünde tapu alım iĢlemlerini 

gerçekleĢtirdiniz mi? 

  

24. Tamirat ve tadilat için kullanılacak malzemelerin tespitini 

yaptınız mı? 

  

25. Malzeme, iĢçilik ve nakliye fiyatını da eklemek suretiyle 

toplam maliyetini hesapladınız mı? 

  

26. AlıĢ bedeline maliyet fiyatını ve kârı ekleyerek değer 

tespiti yaptınız mı? 

  

27. SatıĢ ve kira için ilan ve reklam faaliyetinde bulundunuz 

mu? 

  

28. Alıcı/kiralayan ile satıĢ veya kira sözleĢmesi yaptınız mı? 

  

29. Tapu sicil müdürlüğünde satıĢ iĢlemini gerçekleĢtirdiniz 

mi? 
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30. Tamirat ve tadilat için kullanılacak malzemelerin tespitini 

yaptınız mı? 

  

31. Malzeme, iĢçilik ve nakliye fiyatını da eklemek suretiyle 

toplam maliyetini hesapladınız mı? 

  

32. AlıĢ bedeline maliyet fiyatını ve kârı ekleyerek değer 

tespiti yaptınız mı? 

  

33. SatıĢ ve kira için ilan ve reklam faaliyetinde bulundunuz 

mu? 

  

34. Alıcı/kiralayan ile satıĢ veya kira sözleĢmesi yaptınız mı? 

  

35. Tapu sicil müdürlüğünde satıĢ iĢlemini gerçekleĢtirdiniz 

mi? 

  

 

 

 

Sorulara verdiğiniz cevaplar ile cevap anahtarınızı karĢılaĢtırınız, cevaplarınız doğru 

ise bir sonraki modüle geçmek için ilgili kiĢiler ile iletiĢim kurunuz. YanlıĢ cevap 

verdiyseniz modülün ilgili faaliyetine dönerek konuyu tekrar ediniz. 
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CEVAP ANAHTARLARI 
 

ÖĞRENME FAALĠYETĠ I CEVAP ANAHTARI 

 

1 D 

2 Y 

3 Y 

4 D 

5 D 

6 Y 

7 D 

8 B 

9 D 

10 B 

 

ÖĞRENME FAALĠYETĠ 2 CEVAP ANAHTARI 

 

1 Y 

2 D 

3 Y 

4 D 

5 Y 

6 C 

7 B 

8 
Ekspertiz 

Raporu 

 

 

ÖĞRENME FAALĠYETĠ 3 CEVAP ANAHTARI 

 

1 D 

2 Y 

3 D 

4 D 

5 Y 

6 D 

7 C 

8 A 

9 B 

10 Maliyet 

 

CEVAP ANAHTARLARI 
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MODÜL DEĞERLENDĠRME CEVAP ANAHTARI 

 
 

1 Y 

2 D 

3 Y 

4 Y 

5 Y 

6 Devre mülk 

7 
Ekspertiz 

raporu 

8 Maliyet 

9 B 

10 A 

11 B 
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