EMLAK ALIM-SATIMINDA GEREKLI OLAN BELGELER VE SATISIN
YAPILISI

1) Alic1 ve saticinin niifus ciizdan fotokopisi,

2) Alicinin 2, saticinin 1 fotografi,

3) Alict ve saticinin ikametgah belgeleri,

4) Belediyeden alinan emlak beyan degeri,

5) Emlak vergisi borcunun bulunmadigina dair belediyeden yazi,

6) Iskanli veya kat miilkiyetli binalarda DASK(dogal afet sigortalar kurumu) gerekir.
7) Tapu ash veya fotokopisi,

8) Kredi kullanilmigsa bankadan alinan evraklar

Tapu midirligiinde satis gergeklesirken bu evraklar tam ve eksiksiz olmalidir.

Gerekli evraklar hazirlanarak gayrimenkuliin bulundugu tapu sicil miidiirligiine
bagvuru yapilir ve randevu alinir. Randevu tarihinde ve saatinde alici, satici, gayrimenkul
danismanu, kredi kullanilmigsa banka temsilcisi ipotek koymak i¢in yer alir.

Hem alici hem satict emlak rayi¢c bedelinin (bir malin arz/talep iliskisi
sonucunda meydana gelen, piyasa degeri) saticilar igin; binde 20(%2) alicilar i¢in; binde
20(%2) degeri kadar harg alinir. Bu harglar tapu dairelerinin anlasmali bankalarma 6denir.
Gayrimenkuliin satis degeri tapu midiirliigiine ya piyasa sartlarina gore ya da emlak
beyan degerine gore sunulur. Satis degeri her zaman igin emlak beyan degerinden yiiksektir.
Genel davranig bicimi satis degeri yerine emlak beyan degerini sunmak yoniindedir. Amag
tapu harcin diisiik yatirmaktir.

Ornegin: gayrimenkuliin satis beyan degeri 100.000 TL varsayalim. Sizde tapu
islemi yaparken tasinmazin 85.000 TL> den sattigmizi beyan ettiginiz takdirde aradaki
15.000 TL vergi ziyanin farkim1 6dersiniz hem de gecikme faizi ile birlikte. Bu islemi
de emlakg1 yaptig1 takdirde ceza ihbarnamesini alan taraflar dogrudan size gelirler. Hani
biz 2 yil once filan daireyi satin almistik bize ceza gelmis diyerek, 2 yildir size
gelmeyen mdsterinizin sizin hatanizdan kaynaklandigini zannettigi vergi cezasini Sizin
6demenizin gerektigini dahi iddia eder.

Daha once portfoy icin agtigimiz dosyadaki gerekli evraklar doldurulup en ge¢ 3
ay igerisinde de emlak beyan degeri doldurularak satis islemlerimizi tamamlamis oluruz.
Gayrimenkul alanlarin yilin sonuna kadar emlak vergisi beyannamesi vermesi gerekir.

Tapu islemlerinde 65 yasina kadar yas sinirlamasi yoktur. 65 yasin iizerindeki alici
ve saticilarin islem yapabilmeleri tapu midiirliigiiniin kontroliindedir. Cogunlukla akil
saglhigr yerindedir, diye heyet raporu istenir. Gayrimenkuliin sahibi 18 yasin altindaysa
ebeveynler islemi gergeklestirebilir. 18 yasindan kiigtikler gayrimenkul sahibi olabilir fakat
miras yoluyla olur.



Emlak Bevan Degeri: Kayitli deger olarak da bilinen emlak beyan degeri, kanuna
gore bildirim donemleri icerisinde gayrimenkul sahibinin ya da hissedarlarin belediyelere
verdikleri emlak bildirimlerinde yer alan degeri ifade eder. Vergi Kanunu’nun 10.
maddesine gore emlak vergisi, miikelleflerin yazili bildirimleri izerinden tahakkuk ettirilir.

Emlak Vergisi Beyannamesi: Kisinin iizerine kayith olan tasinmazlara vergi
O0demesine dair hazirlanan beyannamedir. Yani benim tasinmazim var bunun vergi
bedelini ¢ikartmak istiyorum ya da vergisini 6deyecegim seklinde belediyeye bildirilen
form diyebiliriz.

TAPUISLEMLERINDE TANIK BULUNDURULMASI GEREKENHALLER

Tapu sicil midiirliiklerinde yapilan akitli ve akitsiz islemler sirasinda asagidaki
hallerde istemler karsisinda taniyan bir tanik bulundurulmasi gerekir.

- Taraflarin biri veya birkag1 okuma yazma bilmiyorsa,

- Taraflarmn biri gormiiyor, sagir ya da dilsizse,

- Taraflarinkimliginde herhangi bir kuskuya diisiiliirse,

- Taraflardan biri veya birkag1 imza bilmiyorsa,

- Oliinceye kadar bakma akitlerinde iki sahit gerekir.

OLUNCEYE KADAR BAKMA AKDI: Tasinmaz malikinin kendisini 6liinceye
kadar bakip, beslemek, gozetlemek sartiyla bunu saglayacak Kisiye tasinmazini
devretmesini saglayacak bir islemdir. Bu islem tapu miidiirlikleri, noterler wveya sulh
hakimleri tarafindan diizenlenir. Daha sonra tapu sicil midiirligiine tescil ettirilir.
Oliinceye kadar bakma akdi gerceklestirilmedigi zaman mal yeniden almabilmektedir.
Fakat bu tapuda degil ilgili mahkemelerce olur. Oliimden sonra ise boyle bir basvuru da
bulunulamaz.

Borglar Kanunu’nun 512., Medeni Kanunu’'nun 545. maddeleri geregi
diizenlenerek oOliinceye kadar bakma akitleri miras mukavelesi seklinde olacagindan bu
akit diizenlenirken iki tanik bulunmasi ve imzalarinin alinmas: sarttir. Akit yapilirken
temsilcisi olamaz. Kendisi olmalidir. Amag ilgilinin lehine hareket etmek, onun
aldatilmasin1 6nlemek ve tapu sicil miidiirliklerine onun kimligini teyit ettirmektir.

Mgilinin Tiirkge bilmemesi durumunda yeminli bir terciiman bulundurulur. Taniklarin
ve yeminli terctimaninda resmi senede kimlik bilgilerini ve resmi adresi yazilir.

EMLAK VERGISI KANUNU

B INA VERGISI: Tiirkiye simirlari iginde bulunan binalar bu kanun hiikiimlerine
gore bina vergisine tabidir. Bina tabiri yapildigi madde ne olursa olsun gerek karada
gerekse su tizerindeki sabit insaatin hepsini kapsar. Bu kanun uygulamasina vergi usul
kanununda yazili bina miitemmimlerinde(tamamlayic1) bina ile birlikte nazara alinir.
Yiizer havuzlar, yiizer yapilar, ¢adirlar ve seyyar evler buna girmez.



Bina Vergisinin Miikellefi: Bina vergisini binanin maliki varsa intifa hakk: sahibi,
her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler o6derler. Bu binaya payli miilkiyet
halinde malik olanlar hisseleri oraninda miikelleftirler. Elbirligi miilkiyette malikler
vergiden miiteselsilen sorumlu olurlar.

Payh Miilkivet : birden ¢ok kimsenin bir tasinmaz mala hisseli olarak sahip
olmalarina denir. Tapu kiitigiinde her bir hissedarin hissesi isminin karsisinda 1/3, 2/5 gibi
gosterilir.

Elbirligi Miilkivet: Birden ¢ok Kisi ama hisseler belli degil

Matrah: Verginin hesaplanmasinda esas aliman deger ya da miktardir. Bina
vergisinin matrah1 binanin bu kanuna gore tespit edilen vergi degeridir. Bina vergisinin
orani ise meskenlerde binde bir, diger binalarda ise binde ikidir. Bu oranlar Biiyiiksehir
Belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar igin % 100 artirimli uygulanir.

Nispet: Bina vergisinin oran1 meskenlerde %01, diger binalarda %02 dir.
Biiyiiksehir belediye sinirlari ve miicavir alan sinirlari i¢inde meskenler %02, diger
binalarda binde 4 diir.

Bakanlar kurulu vergi oranlarinin yarisma kadar indirmeye ve ii¢ katina kadar
cikarmaya yetkilidir. Bakanlar kurulu kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup 18
yasini doldurmamug olanlar hari¢ olmak iizere hicbir geliri olmadigin1 belgeleyenlerin
gelirleri 6zellikle kanunla kurulan SGK’dan aldiklar1 ayliktan ibaret bulunanlarin, gazilerin,
sehitlerin, dul ve yetimlerin T.C smurlari iginde briit 200 m? yi gegmeyen tek meskenin
olmasi halinde bu meskenlerine ait vergi oranlarin1 %0°’a kadar indirmeye yetkilidir.

Bina Vergisi Miikellefiyeti Baslamasi:

1) Yazili vergi degerini degistiren sebeplerin dogmasi halinde bu degisikliklerin
meydana geldigi tarih

2) 4 yilda bir yapilan takdir igleminin yapildig: tarih

3) Muafiyetin sona erdigi tarih

Miikellefivetin B itmesi: Yanan, yikilan, tamamen kullanilamaz hale gelen veya
vergiye tabi iken muafiyet sartlarin1 kazanan binalardan dolayr miikellefiyet bu olaylarin
meydana geldigi tarihi takip eden taksitten itibaren sona erer.

Bina Vergisinden Tamamen Muaf Olan Yapilar

- Katma biitceli idarelere, il 6zel idarelere, koy tiizel Kisiligine, kanunla kurulan
tiniversitelere ve devlete ait binalar,

- Belediye ve miicavir alan siirlar1 disinda bulunan binalar,

- Kazang gayesi olmamak sartiyla isletilen hastane, dispanser, saglik, rehabilitasyon
merkezleri,



- Dini hizmetleri ifasina mahsus ve umuma agik ibadethaneler(camiler) ve bunlarin
mistemilatlari,
- Tersane binalari,

- Baraj, sulama ve kurutma tesisleri,
- Yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk olarak kullanilan binalar

Tarh: Miikellefin vergi borcunu &deyebilmesi i¢in ddeyecegi miktarin
hesaplanmasi1 veya bulunmasi islemidir. Miikellefler her ne kadar 6deyecekleri vergiyi
kendileri hesaplayip beyanname ile bildirseler de bu tarh islemi sayilmaz. Tarh igleminin
ilgili vergi idaresince yapilmasi gerekir.

Tarh Yeri: Gelir vergisi ilke olarak miikellefin ikametgahinin bulundugu yerin
vergi dairesince tarh olunur. Isyeri ve ikametgahi ayr1 vergi daireleri bolgesinde bulunan
miikelleflerin vergileri Maliye Bakanlhigi’min izniyle isyerinin bulundugu yer vergi
dairesincetarh edilir.

Tarhiyatin Muhatabi: Gelir vergisinin muhatab1 gercek Kisilerdir. Kiigiiklerin,
kisithilarin vb. nam ve hesabina kanuni temsilcileri tarhiyata muhatap olurlar. Verginin
kaynakta kesilmesi halinde kesinti yapmaya mecbur olanlar (vergi  sorumlulari); dar
miikellefiyette ise miikellefin daimi temsilcisi verginin muhatabidir.

Tarh Zamam: Beyanname verildigi giinde tarh olunur. Postayla gonderilmesi
halinde, vergi idaresi beyannameyi aldig: tarihten itibaren 7giin icinde vergiyi tarh eder.

Teblig: Miikellefin vergi borcunu odeyebilmesi igin, vergi dairesinin tarh ettigi
vergiyi bildirmesidir.

Tahakkuk: Tarh ve teblig edilen verginin 6denmesi gereken safhaya gelmesidir.
Kisacas1 vergi borcunun kesinlesmesidir.

Tahsil: Kanuna uygun surette vergi borcunun 6denmesidir. Tahsil ile miikellefin
vergi borcu sona ermekte vergi alacaklisi ile vergi borglusu arasindaki iligski sz konusu
borcun 6denmesi itibariyle bitirilmektedir.

Bina Vergisini Tadil (Degistiren) Sebepler:
- Yenibinainsaedilmesi,

- Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle tamamen yanmasi veya kismen harap
olmasi,

- Birbinanin kullanis tarzinin tamamen degistirilmesi,
- Hisselere ayrilmis olan bir binanin biitiin hisselerinin birlestirilmesi.
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Vergi degeri

a) Arsa ve araziler i¢in 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun asgari olgiide birim
deger tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca diizenlenen birim
degerlere gore,

b) Binalar i¢in Maliye ve Baymdirlik IskAn Bakanliklarinca miistereken tespit ve
ilan edilecek bina normal insaat maliyetleriyle arsa ve arsa payr degeri esas alinarak
hazirlanmig bulunan tiiziik hiikkiimlerinden yararlanmak suretiyle hesaplanan bedeldir.

NOT: Vergi degeri miikellefiyetinin baslangi¢ yilin1 takip eden yildan itibaren her
yil, bir 6nceki yil vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri ayni yil igin
tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde arttirilmast suretiyle bulunur.

ODENMESI:

Emlak Vergisi:

» 1.Taksit: Mart, Nisan ve Mayis aylarinda

> 2.Taksit: Kasim ayi iginde olmak tizere iki esit taksitte ilgili belediyeye 6denir.

ARSA VE ARAZI

ARAZI: Yerlesimalanlari ve yapilmis yollar disinda kalan toprak pargasidir.

ARSA: Imar plan1 kapsaminda yer alan, kullanim sekli ve yapilasma diizeni belirlenip
tamamlanmig arazi pargasidir.

IMAR DURUMU: Arsanin boyutlarinm sinirin1 imar planinda kullanim seklini ve
yapilacak yapinin teknik sartlarmi belirten belgeye denir.

ARSALARICIN EN1YIFiYAT ve ENIYIFAYDA ANALIZI

Arsalar i¢in muhtemel yapilagsma yogunlugu ve yapilasma tiirti géz oniine alinarak en
yiiksek getiriyi saglayacak kullanimin belirlenmesi, tizerinde yap: olan tasinmazlarda bu
yapimnin yikilmasi, tadilat edilmesi veya oldugu gibi birakilmasi, Sonug olarak maksimum
getiriyi saglayacak kullanim bi¢iminin belirlenmesinde kullanilir.

ARSA YATIRIMINDA DIKKAT EDILMESI GEREKEN UNSURLAR
1) Arsa veya arazi alirken tapu kadastroyla birlikte belediyede de arastirma
yapilmalidir.

2) Arsa demek, imar plan1 ve teknik alt yapisi olan insaata elverisli arazi pargasi
demektir. Araziden arsaya doniisiim bir siirectir. Ilk olarak kentlerin yakin
cevresinde yer almakla baslayan siire¢ nazim ve gevre planlarmin yapilmasi,
daha sonra imar parsellerinin ve altyap1 tesislerinin yapilmasi gibi
asamalardan gegerek sona erer.

3) Arsa almadan once yeri mutlaka goriilmelidir. Tapu senedi kadastrol agidan
kontrol edilerek ada, pafta, parseli belirtilen arsaya ait olup olmadigi kontrol
edilir.



4) Tapu miudirliigiine gidilerek miilkiyet haklarini smirlayacak bir kisitlamanin
olup olmadigi kontrol edilmelidir. Arsa tizerindeki irtifak hakki(bir malikin
lehine, digerinin aleyhine tescil edilen haklardir) ve serh arsanin kullanimini
olumsuz etkileyebilir.(orman, su havzasi, kamulastirma...vs.) hatta arsayi
kullanilamaz hale getirebilir. (yiiksek gerilim hatt1)

5) Tasinmazin hisselimi, miistakil tapumu olduguna bakilmalidir. Hisseli yani
cok malikli tasmmmazlarda genelde piyasada deger kaybina ugrar. Hisseli
arsalarda diger malikler ile her metrekarede ortaksinizdir. Bu nedenle, diger
hissedarla parselin riza-i taksiminde anlasiimadik¢a hissedar1 ¢ok olan parseller
tercih edilmemelidir. Eger alacaginiz arsa hisseli arsa ise dikkatli olmalisiniz.
Alman hissenin, hissedar olunan arsa iizerinde tespitini yapmak miimkiin
degildir. Hisseli arsalarda herkes her metrekare tizerinde kendi hissesi ile
orantili miktarda ortaktir. Dolayisiyla hisseli arsalarda yatirim daha risklidir.

6) Arsanin bagli oldugu belediyeye giderek oOncelikle taginmazin belediye ve
miicavir alan smrlar1 icinde olup olmadig kontrol edilmelidir. Imar plani varsa
yapilasma kosullari 6grenilmelidir.

7) Satig konusu gayrimenkuliin satildig1 yil ve ge¢mis yillara ait ddenmemis emlak
vergisinden yeni alicida sorumlu tutulmalidir. Miilkiin satildigi yilin emlak
vergisi ise satan, yani eski sahibine ait olacaktir.

8) Isin en 6nemli kismu yer secimidir. Degerli araziler yatirrm amaciyla almak igin
pahali ve smirlidir. Onemli olan ve esas gelir saglayan arazi gelistirme
yontemleri kullanilarak plansiz arazilerden planlanmig ve alt yapisi saglanmig
arsalar elde etmektir. Sonra da bu arsalara dogru yatirnmlart yapmak,
yapacak olana satmak ya da hasilat paylasimi {izerinden anlasma yapmak ciddi
kar getiren bir yaklasimdir.

9) Her sey olgunlasip dogru zaman geldiginde satmahsimz. Artik yeteri
kadar beklemis oldugunu diisiindiigliniizde arsay1 satmali veya alternatif sekilde
degerlendirmelisiniz. Bunun i¢in de pazar yakindan takip etmeli, g¢evre
gelisiminin ve fiyatlarin uygun oldugu bir noktada satisi gergeklestirmelisiniz.

10) Miilkiin tapusunda arsa mui yoksa baska bir ifade mi yaziyor dikkat edin.
Gayrimenkuller, imar parseli haline gelirken Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP)
denen imar terkleri yapilmak durumundadir. Bu nedenle arazilerden Imar
Kanunu'na gore %40'a kadar terk alinabilmektedir. Elinizdeki tapu, heniiz terki
yapilmamis bir miilke aitse aldigimiz metrekarenin imar uygulamasima gore bir
miktarin1 kaybedebileceginizi bilmelisiniz.

11) Insaat imkanlarim ve firsatlarim analiz edin. Yatirimin yani alinacak arsanin
konumu, egimi, biiyiikliigii ve insaat yapilabilme imkanlarina bakin. Bazi egimli
araziler ilave insaat haklar1 imkani saglayabilir. Imar durumlar iyi
degerlendirilmelidir. Imar plan notlarini dogru sekilde okuyarak yorumlayin.

12) Yeni diizenlemelere dikkat edin. Tapu islemi sirasinda alacaginiz
gayrimenkuliin harglarimi ‘devir ve iktisap bedeli'(hem devir eden(satic1) hem
de devir alan (alici) ayr1 ayr1 har¢ 6demek zorundadir. Ciinkii beyaniniz
eksikse cezali olarak size geri donecektir. Yeni diizenlemeler de bu ¢ok siki



takip edilmelidir.

13) Arsa yatirimlar1 genelde en az 5-10 yil, tercihen daha uzun vadeli diisiiniilerek
yapilmalidir. Arsa yatirnrmindan beklentilerinizi diisinmeli ve bu beklentilerle
eslesecek arazi aramalisiniz. Ama arsa yatirimi  sadece satin almak ve
beklemekten olusan bir yatirim tiirti degildir. Temelde bu yatirim siireci 3
temel evreden olugmaktadir:

> Dogru yerin tespiti ve arsanin satin alinmasi
> Arsanin dogru zamana kadar bekletilmesi

» Arsanin dogru zamanda satilmasi.

Bu ii¢ evrede yatirimcinin dikkatli olmasi gerekir. Aslinda isin 6ziinde "arsam var,
derdim var" dememek igin bu tiir bir yatirimi1 yapmadan 6nce bir gayrimenkul profesyoneli
ile calismaniz gerekir.

BiR ARSANIN FIiYATI NEYE GORE BELIiRLENIR?

1) Toplam arsa alani biiyiikligii (net ve/veya briit parsel alani),
2) Arsa pay1 ve miilkiyet yapisi (hisseli veya tek malik vs).

3) Yeri, bolgesi, konumu, gevre gelisimi, komsulari, yol baglantilari, ulasim
imkanlarindan yararlanma ve ulasilabilirlik durumu, gelecekte gelisim gosterme
potansiyeli, manzarasi gibi 6zellikleri.

4) Fiziksel ozellikleri; yani boyutu, kose etkisinde olup olmamasi, yola bakan
cephesinin uzunluklart gibi sekilsel unsurlar, topografyasi, zemin durumu, genel
altyap1 hizmetlerinden yararlanma imkanlari.

5) Imar durumu, kullanim bigimi, imar haklar1 ve sagladiklari,

6) Satis sartlar1 (pesin, vadelivs)

7) Arazi kullanim kisitlamalar1 olup olmadigi, varsa bunlarin nedenleri ve boyutlari.

ARAZI GELISTIRMECILER NE DiYOR?

1- Oturacak bir eviniz varsa ve kira gelirine ihtiyaciniz yoksa yapacaginiz en dogru is
arsa veya arazi yatirrmi yapmak.

2- Arsa yatirimi yaparken en az 5 yil unutmayi planlaym. Yatirimdaki en kisa
vadeniz 5 yil olsun.10 veya 20 y1l vadeli yatirimlar daha iyi getiri saglar.

3- Kentlerin gelismekte olan bolgelerini tercih edin. Yasadiginiz kent birden fazla
yonde gelisiyorsaen fazlagelisen yoniinii tercih edin.

4- Eskiden kiiglik yatirimcilara arsa tavsiye edilirdi, arazi tavsiye edilmezdi. Bu
tavsiyenin yapildigi donemde arazi ile arsa arasindaki fiyat farki yaklagik 2 katt.
Simdi fark neredeyse 5 kata ¢ikti. Kaldi ki bolgeden imar gecerken arazide iyi
prim yapiyor. Simdi arazi de tavsiye ediliyor.



5- Arsa yatirnmi yapacaksaniz, yapacaginiz kentin toplam niifus artis egilimini

inceleyin. Bir kentin toplam niifusu artiyorsa 0 Kentte alinan arsalar prim
yapiyor. Aksi takdirde yapmaz.

6- Merkezi lokasyonlardaki arsalar, gelisme lokasyonlarindaki arsalara goére daha

diistik prim yapar. Fiyatlar gerilemeye basladiginda diisiis once gelisme akslarinda
olur. Sonra merkezde. Merkezdeki arsalar gelisme akslarina gore daha az diisme
egilimdedir.

7- Arsa alirken elden geldigince hisseli tapulardan uzak durun, tek tapuyu tercih

edin. Ayrica SIT, orman ve koruma havzasindaki arazi ve arsalardan uzak durun.

ARAZI VERGISI: T.C sinurlart igerisinde bulunan arazi ve arsalar bu kanun
hiikiimlerine goére arazi vergi kanunlarina tabidir. Arazinin maliki varsa intifa hakki
sahibi(tapu sicilinde bir gayrimenkuliin kullanilmas: hakkinda pay sahibi olmak) 6der.

ARAZI VERGISINDEN MUAF OLAN YAPILAR

Katma biitceli idarelere, il 6zel idarelere, koy tiizel Kisiligine, kanunla kurulan
universitelere ve devlete ait araziler,

Belediye ve koylerle bunlarin tesvik ettikleri birlikler veya bunlara bagh
miiesseseler,

Su, elektrik, mecmua ve soguk hava isletmelerine bagh araziler,

Kamu menfaatlerine yararl derneklere ait araziler,

Mezarliklar,

Tiirk Silahli Kuvvetleri’ni giiglendirmek amaciyla kurulmus vakiflara ait arazi ve
arsalar,

Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda bulunan araziler,
Yabanci devletlere ait olup gerek elgilik ve konsolosluk binalar1 gerekse
elgilerin ikamelerine mahsus binalar, arsa ve arazileri,

ARAZI MUKELLEFIYETININ BASLAMASI:
- Vergi degerini tadil eden(degistiren) sebeplerin dogmasi halinde bu degisikliklerin

meydana geldigi tarih,

- 4 yilda bir yapilan takdir isleminin yapildigr tarih,

Muafiyetin sona erdigi tarihi takip eden biitce yilindan itibaren baslar.

ARAZI MUKELLEFIYETININ BITMESI:

Vergiye tabii iken muaflik sartlarin1 kazanan araziden dolayr miikellefiyet bu
olaymm meydana geldigi tarihi takiben taksitten itibaren sona erer.

Deprem, sel, yangin vb. afetler sebebiyle yanan yakilan binalarin arsalarina ait
vergiler bu olaylarin meydana geldigi tarihten itibaren 2 yil siireyle alinmaz.
Uzerinde bina yapilan arsa-arazi vergisi miikellefiyeti, insaatin bittigi yili takip
eden biit¢e yilinda sona erer.



Arazi ve Arsanin Vergi Degerini Tadil(Degistiren) Sebepler

1) Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi
- Arazinin Fidanlasmasi,
- Tarim yapilan bir arazinin tabii bir afet sebebiyle tarima elverissiz hale gelmesi

- Fidanli veya agagli bir arazinin bos olarak kullanilmasi

2) Bir binanin miitemmimi(tamamlayicis1) durumunda olan arazinin miitemmimlik
durumundan ¢ikmasi, bir arazi veya arsanin binanin miitemmimi durumuna
girmesi

3) Bir arazinin taksim veya ifraz edilmesi veya miikellefin degismesi

4) Arazi veya arsalarin tek bir arazi-arsa durumuna getirilmesi

5) Herhangi bir sebep yiiziinden sehir veya ilgenin tamaminda devamli olmak tizere
bina ve arazinin degerlerinde %251 asan oranda artma veya azalma olmast.

APLIKASYON
Tasinmaza ait miilkiyet veya irtifak hakki smirlarinin, tapu planindaki bilgi ve
belgelerine uygun olarak zeminde isaretlenmesidir.

CINS DEGISIKLIGi

Bir tasinmaz malin cinsinin, yapisiz iken yapili veya yapili iken yapisiz hale; bag,
bahge, tarla vb. iken arsa veya arazi iken, bag bahge vb. duruma doniistiirmek igin
paftasinda ve tapu sicilinde yapilan islemdir.

IRTIFAK HAKKI

Bir tasinmaz sahibinin taginmazini bir baskasinin kullanmasina veya yararlanmasina
izin verdigi, miilkiyet hakkini sinirlayici bir haktir. Gayrimenkul hukukunda ¢ok karsimiza
¢ikan bu hak, ayni bir hak olup , hak sahibine gayrimenkulii kullanma hakk: verir.

BIRLESTIRME (TEVHIT) iISLEMLERI

Ayni1 mal sahibine veya sahiplerine ait birden fazla tasinmazlarin yeni bir numara
altinda birlestirme islemidir. Tevhit yapilacak gayrimenkuliin bitisik olmasi sarttir.
Ayrica lizerinde rehin, ipotek, haciz, tasarrufu kisitlayan engeller olmamasi gerekir.
Tasarrufu kisitlayan engeller varsa hak sahiplerinin onay1 gerekir.

PARSELASYON

Imar parselleri olusturmak amaciyla parseller icerisinde yol, meydan, yesil alan,
park, otopark vb. kamu hizmetlerine ayrilan yerlerden herhangi birini veya birkagini
kapsayacak sekilde yapilan tasinmaz mallari ayirma islemidir.

IFRAZ(AYIRMA)

Tapu sicil kiitligiinde tek bir parca olan tasmnmazin birden fazla parcaya ayrilmasi,
boliinmesi islemidir. ifraz islemleri belediye enciimeni karar1 veya il idare kurumunun
olumlu karari iizerine kadastro midiirliikleri tescil bildirimi diizenleyerek tapuya intikal



ettirilir. islemin bitimini takiben ayrilan pargalara ayr1 ayr1 parsel numaralar verilir. ifraz
isleminin parselasyon 6zelliginde olan ya da olmayan 2 ¢esidi vardir:

Parselasyon Niteliginde Olan fraz: imar parselleri olusturmak amaciyla parseller
igerisindeki yol, meydan, yesil alan, park, otopark vb. kamu hizmetlerine ayrilan
yerlerden herhangi birini kapsayacak sekilde yapilan tasinmaz mallar1 ayirma islemidir.

Parselasyon Niteliginde Olmayan ifraz: Kamu hizmetlerine terk edilecek alanlar
kapsaminda bulundurmayan sadece bir parselin birden ¢ok pargalara ayrilmasi islemidir.

TAKSIM

Ortak miilkiyet olarak bulundurulan birden fazla tasinmaz malin hissedarlar
arasinda pay edilmesi islemidir. Taksimin yapilmasi ile ortak miilkiyet sona erer. 2 sekilde
olur:

1) Rizai Taksim: Ortaklarin aralarinda anlasmak suretiyle ortak mallarin
paylasmaya denir. Ortaklar arasinda Kararlastirilan bir plan gergevesinde ortak mallarini
kanuni bir engel olmadikga her tiirlii taksime serbesttirler.

2) Kazai Taksim: Ortaklar kendi aralarinda ortak mallarinin paylastiriimasi
hususunda bir anlasmaya varamadiklar1 takdirde bu mallarin taksiminin mahkemece
¢Oziimlenmesine denir.

iZALE-i SUYU(ORTAKLIGIN GiDERILMESI)

Tasinmaza ortak miilkiyet olarak sahip olan hissedarlarin mallarinin aynen taksim
edilmesi veya mahkemece satilarak bedellerinin hissedarlar arasinda paylar1 nispetinde
paylastirilmasina izale-i suyu denir. Ortak malin taksimi aynen miimkiin olmuyor ise
mahkemece satilarak bedellerinin paylastirilacagi M.K 628 maddesinde belirtilmistir. izale-i
suyu davasinda temel amag¢ ortaklar arasinda ¢ikan anlasmazliklarin ve uyusmazliklarin
mahkeme yolu ile ortakliklarinin giderilerek ¢oziilmesidir. S6z konusu tasinmazin
boliinebilir nitelikte olmasi halinde mahkemece taginmazin aynen paylastiriimasina, aksi
durumda agik arttirma yolu ile satilmasina karar verilir. Birden ¢ok kimse, maddi olarak
boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir. Buna Payli Miilkiyet denir.

Kanun veya kanunda oOngoriilen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk
dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir. Elbirligi
miilkiyetinde ortaklarm belirlenmis paylari olmayip her birinin hakki, ortakliga giren
mallarin tamamina yaygindir. Ortaklardan her biri, topluluga giren haklarin korunmasini
saglayabilir. Bu korumadan biitiin ortaklar yararlanir.

Menkul ya da gayrimenkuller hissedarlar1 arasinda taksim edilemez ise,
paydaslardan birinin ortakligin giderilmesi talebi ile Sulh Hukuk Hakimligi’ne
miiracaat1 ile hukuki siire¢ baslar. Genellikle gayrimenkullerde rastlanan bir durumdur.
Mahkeme oncelikle ortakligin giderilmesi istenen seyin taksim edilebilir olup olmadigin
inceler, teknik bilirkisileri gorevlendirir, tasinmazimn imar durumu, hisse ve hissedarlarin
sayis1 gibi etmenlere bakarak, paylastirma sureti ile her bir paydasa miistakil bir parca
(daire, arsa vs.) diisebilecekse, paylasimi seger, degil ise satigina karar verir.
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SUFA HAKKI (ONALIM HAKKI)

Hisseli miilklerin satisinda aym1i miilk iizerinde pay sahibi olan hissedarlarin
oncelikli satin alma hakkidir. Taksim yapilmig veya kat miilkiyetine gecilmis
tasinmazlarda sufahakki bulunmaz.

INTIFA HAKKI

Medeni Kanun'da yer alan, genis ve kapsamli incelenmesi gereken sinirli, ayni bir
haktir. intifa hakki, o hakka sahip olan Kisinin hayati ile sinirh olarak, baskasina ait bir
tasinmazdan tamamiyla yararlanmak ve kullanmak hakkidir. Intifa hakkinin kazanilmasi ve
tescilinde aksine diizenleme olmadik¢a, miilkiyete iliskin hiikiimler uygulanir. Bu hak,
onun sahibine hakkin konusu sey iizerinde tam yararlanma hakki saglar. Bu bakimdan
Sahsi Irtifak Haklar1 grubuna girer. Ancak bunun aksi sdzlesmeyle Kararlastirilabilir
(Medeni Kanun md.794).

Kuru Miilkiyet ve intifa Hakki: Tasinmazin miilkiyeti kuru miilkiyet(1/3) ve intifa
hakki (2/3) olmak iizere 2°ye ayrilir. Kuru miilkiyet sahibi asil malik olmakla beraber
tasinmazin1  kullanamaz, ekemez, kiralayamaz. Bu haklar intifa hakki siiresince veya
omriince intifa hakkina sahiptir.

Sozlesmeyle Kurulan intifa Hakks: Kisi malmm intifa hakkini veya kuru miilkiyetini
gercek veya tiizel giincii Kisiye satabilir. Mesela; baba intifa hakkini tizerine alarak
arazilerini ¢ocuklarinin tiizerine yapabilir. Ancak tiim bunlar igin resmi senet
diizenlenmelidir.

Kanuni intifa Hakki: Kanuni intifa hakki kanunda ongoriilen intifa haklaridur.
Miilkiyet hakkinin kazanilmasinda oldugu gibi gayrimenkuliin sahibi ve vekili ile intifa
hakki verilecek kisinin kendisi ya da vekilinin katilimiyla tapu sicil miidirliklerinde
gerceklesir. Bu islemde bedelli ya da bedelsiz olarak resmi bir senet diizenlenir. Bu
hak, gergek Kisilerde hayat boyu, tiizel kisilerde en ¢ok 100 yil siirer. Kanuni intifa
haklar1 bu yiizden tapu kiitiigiine tescil edilmemis olsa bile, durumu bilenlere, soranlara
karsi ileri stirtilebilir. Tescil edilmis ise herkese Karsi ileri siiriilebilir (Medeni Kanun
md.795). Ornek olarak:

» Mirasta sag kalan esin intifa hakki

» Ana-babanin velayetleri altindaki kii¢iigiin mallar tizerindeki intifa hakki
» Kocanin karisinin mallar tizerindeki intifa hakki

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI VE HUKUKI YAPISI

Miiteahhitler ve arsa sahipleri agisindan kazancli bir alis-veris olan Kat karsiligi insaat
sozlesmesi Bor¢lar Kanunu’nun istisnai sézlesmeler 355-371.maddelerinde diizenlemistir.
Kanunun bu maddeleri sézlesmenin taraflarina emredici hiikiimler icermektedir. Ornegin
kat karsilig1 insaat sozlesmesi noterden yapilmadig: takdirde gegersizdir. (BK. Md. 213.)

MK. 634 sayili maddesinde de “miilkiyeti nakleden sozlesmeler resmi
olmadik¢a gecerli olmazlar.” denmektedir. Goriilecegi iizere kat karsiligi insaat s6zlesmesi
belli sekil sartlarina tabidir.
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Kisaca arsa sahibi ile miiteahhit arasinda yapilan bu sozlesme; “Arsa sahibi
arsasina ait belli paylari miiteahhide ve igilincii kisiye devretme, miiteahhidin ise bu
paylar karsiliginda arsa iizerinde bagimsiz insaat boliimleri yapmayr ve bu bagimsiz
boliimlerden arsa sahibinin payma ait olan kismini sézlesme sartlarna gore (genellikle
anahtar teslimi) devretme borcu altina girdigi bir sozlesmedir.” seklinde tanimlanabilir.
Taraflar arasinda imzalanan bu sozlesme taraflara birgok haklar ve borglar
yiiklemektedir.

Bor¢lar Kanununun 355.maddesi “istisna bir akittir ki, onunla bir taraf
(miiteahhit), diger tarafin (is sahibi) vermeyi taahhiit eyledigi semen mukabilinde bir sey
imalini iltizam eder.” olarak tamimlamigtir. Bu kanun maddesinde zikredilen “sey”
kelimesinden miiteahhit tarafindan insa edilecek gayrimenkulden, “semen” ise bedel yani
bir ticret karsihgindan s6z edilmektedir. Goriilecegi tizere simdiden sozlesmenin igine
birde iicret girdiginde bu sefer sézlesmenin tipi degismektedir. Ornegin, kat karsilig
ingaat s6zlesmelerinden arsa sahibi arsasin1 %50 + 100.000 TL. karsiliginda miiteahhide
vermektedir. Bu nedenle, arsa sahiplerince arsa pay:1 karsiligi yapilan insaat sozlesmeleri
karisik icerikli bir sozlesme tipidir. Bu nedenle de taraflar arasinda birgok hak ve borglari
icermektedir.

TARAFLARIN EDIMLERI (BORCLARI)

Kisaca arsa sahibinin miiteahhide arsayr teslim borcu, miiteahhidinde arsa
sahibine insa edecegi ve arsa sahibine arsasinin bedelinin karsihigi olarak yapacagi
bagimsiz boliimleri teslim borcu denebilir.

ARSA SAHIBININ MUTEAHHIDE EDIMLERI
Arsa Sahibinin Arsayr Teslim Edimi

Arsa sahibinin asli borcu arsayr miiteahhide teslim borcudur. Soézlesmeye
istinaden arsa sahibi arsayr yani, ingaat yapilacak alani miiteahhide tutanakla teslim
etmesi gerekmektedir. Arsa sahibi sdzlesmede belirtilen siirede miiteahhide arsayi teslim
etmez ise, miiteahhit arsa sahibini temerriide disdrebilir (Bk. md. 106/11) ve ifanin
imkansizligin1 6ne siirerek BK. 371. maddesine gore sdzlesmenin feshini isteyebilir.

Arsa Sahibinin Miiteahhide Ait Arsa Paylarimi Devir Edimi

Taraflar arasinda sozlesme yapilirken proje iizerinden paylasim sézlesmesi
yapilmaktadir. Buna gore arsa sahibi kendine kalacak yerler hari¢, miiteahhide ait arsa
paylarmi1 miiteahhide devredecektir. Uygulamada arsa sahibi bu borcunu iki sekilde
yerine getirebilir:

a) Arsa sahibi paylasim sozlesmesinde miiteahhide verilmesi gereken arsa
paylarini, isin basinda kendini giivenceye alacak belirli bir tutarda ipotek koyarak
devreder. insaatin tamamlanma safhalarina gore de ipotekler arsa sahibi tarafindan
¢oziliir. Bu ferag sathalart ayrica sozlesmede belirtilebilir ve belirtilmelidir.

b) Arsa sahibi paylasim s6zlesmesine gore devretmesi gereken arsa paylarini isin
basinda devretmemekte, sozlesmeye ferag sathalari belirtilmekle arsa paylariin
devirlerinin insaatin tamamlanma yiizdelerine gore yapilacagi arsa sahibi tarafindan
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taahhiit edilebilir.

Ancak bir ticiincti safha var ki, bu arsa sahibi acisindan ileride vahim durumlar
yaratmaktadir.

c) Taraflardan daha bilgisiz olan arsa sahipleri miiteahhitler tarafindan
kandirilabilmektedir. Soyle ki, yapilan kat karsiligi sozlesmeyle birlikte miiteahhit
satmak i¢in bir vekalethame almakta ve kendine kalacak olan gayrimenkulleri de
(bagimsiz bolimleri) vekaletle tapuda sanki arsa sahibi satmis gibi muamele
yapmaktadir. Baska Dbir anlatimla miiteahhit arsa paylarin1 kendi tizerine hi¢ almadan
direkt arsa sahibi tizerinden satig yapmaktadir.

Resmi olarak satici tamamen arsa sahibi goziikmekte ve ileride kendilerini vergi
incelemesi ve biiylik bir vergi yiikii beklemektedir

Arsa Sahibinin Ugiincii Sahislara Olan Edimleri

Arsa sahibi kat karsiligi olarak miiteahhide konut veya isyeri insasi igin teslim etmis
oldugu arsasmin bedeline karsilik paylasim sozlesmesine istinaden ileride teslim alacaklar
bagimsiz boliimleri, insaat devam ederken kat irtifakli arsa tapusu iizerinden {iglinci
sahislara satigin1 yapmaktadir. Burada arsa sahibinin edimi; miiteahhit tarafindan ileride
yapimi tamamlanacak bagimsiz boliimii yeni alicisina satmak, alicinin da bu bagimsiz
boliimiin bedelini 6deyerek s6zlesmesine uygun olarak teslim almaktir.

Satim sozlesmelerinde, mali satan tarafin edimi, malin milkiyetini yani mal
tizerindeki tiim tasarruf haklari ile aliciya devretmektir. Alicinin edimi ise, malin karsilig
olan bedeli saticiya vermektir. Buna gore satis islemlerinde saticinin, alacakli duruma
gelmesi i¢in edimini yerine getirmis yani mal {izerindeki tasarruf hakkini aliciya
devretmis olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla satici agisindan alacagin tahakkuk etmesi
buna bagl olarak bu muameleye iliskin gelirin elde edilmesi ve vergileme agisindan da
vergiyi doguran olayin vuku bulmasi igin, mal tizerindeki tasarruf hakkinin aliciya
devredilmesi gerekli ve yeterlidir.

VEFAHAKKI (GERIALIM)

Vefa hakki satanin, satti@i tasinmaz mali miisteriden geri satin alma hakkini sakli
tutmasidir (MK.736). Bu hakkin azami etki siiresi de serh tarihinden itibaren on yildir. Bu
stirenin sonunda malikin talebi ile terkin edilebilir. Satis akdi sirasinda vefa hakki sakli
tutuluyorsa satis resmi senedine bu hak yazilir. Satis isleminden sonra bu hak tesis ediliyorsa,
noterce diizenlenmis sozlesme aranir. Vefa hakki yeni malikin tasinmaz mal iizerindeki
temliki tasarruf yetkilerini kullanmasina engel degildir. Vefa hakki uygulamasi oldukga
enderdir. Genelde, satis bedelinin siiresinde 6denmemesi ihtimali karsisinda saticinin vefa
hakkin1 kullanmasina rastlanmaktadir.

Vefahakkikiitiigiin serhler siitununa su sekilde serhedilir.

Ornek: ........ lehine ti¢ sene siireyle ve sekiz milyar lira bedelle vefa hakki vardir.

13



KAT IRTIFAKI

Herhangi bir arsa iizerinde yapilmakta veya ilerde yapilacak olan bir veya birden
¢ok yapmin Kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, salon ve depo gibi ayr1 ayr1 ve bash
basina kullanmaya elverisli boliimleri tizerinde, yap:1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat
miilkiyetine esas olmak tizere, 0 arsanin maliki veya paydaslar1 tarafindan arsa payina
bagli olarak kurulan irtifak hakkina Kat irtifaki denir.

Kat irtifaki bir arsanin maliki veya paydaslar1 lehine arsa payma bagli olarak
kurulur. Arsa pay1 kat irtifakindan ayr1 olarak devredilemeyecegi gibi miras yoluyla da
gecmez Ve baska bir hakla kisitlanamaz. Arsa payr devredildigi zaman ona bagh kat
irtifaki1 da kendiliginden devredilmis olur. Kat irtifaki, resmi senetle ve tapu siciline tescil ile
dogar.

Bu resmi senet tapu sicil miidiirliigiince diizenlenir. Kat irtifakina konu olan arsanin
tamam bir Kisiye ait ise resmi senet diizenlenmeyip istem belgesi diizenlenmektedir.

Kat Irtifaki Kurulmasimn Sartlar

1) Anayap1 heniiz tamamlanmamis olmalidir.

2) Yapilacak boliimler bagimsiz olmalidir.

3) Yapilacak yapinin tamaminda Kat irtifaki kurulmalidir.

4) Maliklerin tiimii istemde bulunmus olmalidir.

5) Birden ¢ok malik varsa resmi senet, tek malik varsa istem belgesi diizenlenmis
olmalidir.

6) Kanundabelirtilenasagidakibelgeler getirilmisolmalidir.

Genel insaat Projesi: Bir mimar veya miihendis tarafindan yapilmis olmasi ve
dogrulugunun belediyece (belediye sinirlar1 disinda baymdirlik ve iskan midiirliigiince)
tasdik edilmis olmas1 gerekir.

Vaziyet Plani: Bir arsa tizerine yapilacak birden fazla yapilarin (blok veya ayr1 ayri)
arsa i¢indeki konumunu, varsa 6zel yol, yesil saha, spor tesisleri gibi ortak yerlerin agikga
gosterilmesi ve belediyece tasdik edilmis olmasi gerekir. Genel insaat projesinde, vaziyet
plan1 mevcut ise ayrica vaziyet plani ibrazina gerek yoktur.

KAT MULKIYETI

Tamamlanmis bir yapinin Kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
bolimlerinden ayr1 ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlart {izerinde, 0
tasinmaz malin maliki veya ortak malikleri tarafindan, Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerine goére, bagimsiz miilkiyet haklar1 kurulabilir (KMK. 1). Kat miilkiyeti, arsa
paylr ve ana tasinmaz maldaki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet tiiridir. Kat
miilkiyeti, bu miilkiyete konu olan ana yapinin bagimsiz boliimlerinden her birine kat
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irtifakinin kuruldugu tarihteki, dogrudan dogruya kat miilkiyetine gecilme halinde ise, bu
tarihteki degeri ile oranli olarak tahsis edilen arsa paymin ortak miilkiyet esaslarina gore
acikca gosterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz bolimlerin degerleri ile
oranli olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa
paylarmin yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye basvurabilir. Bagimsiz boliimlerden
her birine tahsis edilen arsa payi, 0 béliimlerin degerinde sonradan meydana gelen
cogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez. (K.M.K 44) Kat irtifaki arsa payimna bagl
bir irtifak ¢esidi olup, yap1 tamamlandiktan sonra arsanin malikinin veya Kkat irtifakina
sahip ortak maliklerin veya bunlardan birinin tapu idaresine yapacagi yazili bir istem
tizerine, bu kanunda gosterilen sartlar uyarinca, kat miilkiyetine g¢evrilir (KMK. 3). Kat
miilkiyeti ve Kat irtifaki malik tek Kisi ise tescil istem belgesi, birden goksa resmi senet
diizenlenerek ve tapu siciline tescil ile dogar.

Ana tasmmmaz malin tiimiiniin miilkiyeti "Kat miilkiyetine" c¢evrilmeden o0
tasinmaz malin bir veya birkag bolimii tizerinde kat miilkiyeti kurulamaz. Kat miilkiyeti
kurulurken ayni katta birbirine bitisik bulunan birden fazla boliim, kat miilkiyeti kiitiigiine
tek bagimsiz boliim olarak tescil edilebilir.

Sozlesme diizenlenince, ana gayrimenkuliin kayitli bulundugu tapu kiitiigi
sayfasindaki (Miilkiyet) hanesine (Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine
cevrilmistir) ibaresi yazilarak sayfa kapatilir ve kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz
bolim, kat miilkiyeti kiitiigliniin ayr1 bir sayfasina 0 bolime bagli arsa payr ve ana
gayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa
numaralar gosterilmek suretiyle tescil edilir. Ana gayrimenkuliin kayitli bulundugu genel
kiitik sayfasina da, bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitiigiindeki defter ve sayfa
numarali islenmek suretiyle, kiitiikler arasinda baglanti1 saglanir. Kat miilkiyeti kiitiigiine
tescil edilen her bagimsiz bolim ayri bir tasinmaz mal niteligini kazanir ve kiitiikkte 0
boliimiin tasdikli planindaki numaray alir.

Kat Miilkiyetinin Kurulmasinin Sartlar::
a) Anayapi tamamlanmisolmalidir.

b) Boliimleri bagimsiz olmalidir.
¢) Anatasinmazin tiimii kat miilkiyetine ¢evrilmelidir.
d) Ana yap1 kagir olmalidir.
Kagir olmaktan kasit binanin iskeletinin beton veya ¢elikten insa edilmis olmasidir.

KIiRA HUKUKU

KIRA:Bir konutun, bir miilkiin ya da tasit gibi herhangi bir seyin belli bir bedel
karsiliginda, bir siire i¢in sahibi tarafindanbaskasinaverilmesidir.
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ADI KIRA SOZLESMESI: Kiraya verilen seyin kullanmilmasmin bir bedel
karsiliginda s6zlesmenin karsi tarafi olan kiractya verildigini bildiren akittir. 6570 sayili
kanun ¢ercevesinde de “kiraci, kira miiddetinin bitmesinden en ge¢ 15 giin 6nce tahliye
edecegini yazi ile bildirmedigi takdirde s6zlesme ayni sartlarla 1 yil uzatilmis sayilir. Her
iki kanun hiikkmiinden de anlasilacag: lizere Kira s6zlesmesinin zimnen yenilenmesi sz
konusu olmaktadir. 6570 sayili kanuna tabii kira sozlesmelerinde Kira siiresinin
belirtilmemesi durumunda yapilan sozlesmenin 1 yil i¢in taraflar1 bagladigi kabul
edilebilir. Ancak Yargitay’in yeni tarihli igtihadina gore 6570 sayili kanuna tabii kira
sozlesmelerinin belirsiz siireli olarak yapilmasi miimkiindiir.

TEMERRUT NEDIR?

Dar anlamiyla temerriit, kiracinin kira sézlesmesine gore vermesi gerektigi tarihte
Kira parasini vermemesi, ya da kira sozlesmesinde belirli bir zaman yoksa kiralayanin
verdigi belli siire icinde Kira parasint 6dememesidir.

ADIKIRASOZLESMESININ UNSURLARI

1) Birseyin(nesnenin)bulunmasi

2) Seyin(nesnenin) kullanilmasinin birakilmasi

3) Bir bedel tayini

4) Taraflarin anlagsmasi

5) Adi kira sozlesmesinde kiraya veren, bir seyin kullanilmasini belli bir bedel
karsiliginda sozlesmenin diger tarafi olan kiraciya birakma borcunu iistlenmektedir. Esya
niteligine sahip olmayan seyler kiraya konu olamaz.

6) Kiraya verenin, kiraya konu olan nesnenin kullanma hakkimi kiraya vermis
olmasindan adi kira s6zlesmesine konu olur.

7) Kira bedeli kesinlikle belli olacak

KIiRA ARTIS ORANI

TEFE + TUFE x (kira bedeli)

SOZLESMENIN HUKUMLERI

» Kiraya verenin borglar1, Borglar Kanunu bunu kiraya verenin vazifeleri seklinde
ele almustir.

» Kiralanani tahsis amacina uygun surette teslim borcu
Kiralanandaki bozukluklar1 giderme borcu

> Baskasimmin miidahalesine karsi1 tekeffiil borcu: Kiralanan, Kira siiresi i¢inde
kiracinin bir kusuru olmaksizin kullanmaya elverissiz hale gelmisse kiraci

A\ 4
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ticretten uygun bir miktarin indirilmesini isteyebilir ya da akdi bile
feshedebilir. Kiralayan kendisinin bir kusuru olmadigin1 ispat edemezse
tazminat ile miikellef olur.

> Vergi vs. giderleri 6deme borcu

> Kiralanani sdzlesme siiresince tahsis amacina uygun durumda bulundurma borcu

YARGITAY KARARLARI

1) Kiracimin Borglar Kanunu 249. Maddesinden dogan se¢imlik hakkini
kullanabilmesi i¢in ihtar ¢ekilmesinin gerekmedigi hususu

2) Yogun kar yagisi nedeniyle kiralanan yerin ¢ckmiis ve boylece kullanilamaz hale
gelmis olmas1 halinde kira iliskisinin sonaerdigi hususu

3) Kiraya verenin teslim borcuna aykir1 davranmasi. Evi hangi sekilde aldiysa o
halde kullanmak zorundadir. (evse ev, diikkansa diikkan)

4) Dis etkiler nedeniyle bakimi gereken demir gergevelerin bakiminin Kkiraya
verene ait olmasi

5) Kiraya verenin iskan iznini almamasi ve sozlesme uyarinca kiracilik hakkinin
tapuya serhini saglamamasi durumu (suglu ev sahibi oluyor)

6) Deprem nedeniyle kiralanan yerin oturulamaz hale gelmesi

7)  Gegici tahliye talebinin siireye bagli olmadigi hususu

8) Kiracinin, kiraya veren hesabina onemli onarimlari yapabilmesi i¢in hakim
karar1 gerektigi hususu

KIRA SOZLESMESI CESITLERI

Iki gesit kira sozlesmesi vardir; yazili Kira sozlesmesi ve sézlii kira sozlesmesidir. Kira
sozlesmesinin yazili olarak yapilmasinda ispat agisindan sayisiz fayda vardir. Hatta aktin
noterde yapilmasi, gelecekte olabilecek anlasmazliklarin kolay yonden ¢oziimii agisindan
saglikli bir yoldur. Zira noterde yapilan bir sdzlesmenin varligina, imzasina ve igerigine
yapilan itirazlar kabul gormez. Kira akdi sozli olarak da gerceklestirilirse, sdzlesmenin
sthhati Ve ispati agisindan zorluklar meydana gelebilir.

APARTMAN GIDERLERI KiRACIYA MI, EV SAHIBINE Mi AITTIR?

Kira akdine ortak giderlerin kiraciya ait oldugu yazil ise, kiracinin sahsi hizmetine
ayrilanlar kiractya aittir. Bunlara o6rnek olarak kapici ticreti, ortak elektrik, ortak su parasi
veya yakit giderini verebiliriz. Ana yapiya ait masraflar ise ev sahibine ait olacaktir. Boya-
badana, kalorifer kazani degistirilmesi gibi.

KIRA SOZLESMESI TAPUYA YAZILABILIR Mi? BU YAZIM KIRACIYA
NASIL BiR HAK SAGLAR?

Kural olarak kira sozlesmesi sahsi hak saglar. Bu nedenle kiraci1 ve Kiralayan
sozlesmeden kaynaklanan haklarmi1 sadece birbirlerine karsi one siirebilirler, tigiincii
sahislara karsi ileri siiremezler. Ancak kiraci ve kiralayan anlasarak yapmis olduklar1 kira
sozlesmesini tapuya yazdirabilirler. Bunun igin birlikte tapuya giderek istemde bulunmalari
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gerekir. Tapuya yazilan kira sozlesmesi bilhassa kiraci igin ayni hak kuvvetinde bir hak
saglar. Bu nedenle kirac1 kira miiddeti boyunca soézlesmeden kaynaklanan hakkini hem
ticiincii Kisilere hem de bu yeri satin alan yeni malike kars: ileri siirebilir.

DEPOZITO YASAL MI?

Tasinmaz kiralarinda depozito yasaldir. Kiracinin tasinma durumunda birakacagi
borglar ile tasinmaza vermis oldugu zararlarin Karsilanmasi i¢in depozito alinir. Tahliye
halinde tasinmazda bir hasar yoksa depozito iade edilir. Varsa mahkemece yapilacak tespit
ve masraflar diisiilerek bakiye kiractya ddenir. ispat bakimindan depozito miktarin1 yazmak
ve imza altina almak gerekir. Depozito Tiirk Liras1 veya doviz olarak almabilir.

EV SAHIBI, KIRA BEDELi ODENMEDIGi TAKDIRDE NE ZAMAN HUKUKI
YOLLARA BASVURMALIDIR?

Kira bedelleri kanunen pesin 6denen bedellerdir. Yani, kiraci kira bedelini 6nce 6der
ve sonra kiralanan yerde oturabilir. Bu sebeple, kira bedelinin zamaninda 6denmemesi
durumunda mal sahibi hemen icra islemi yapabilecegi gibi noterden ihtar da ¢ekebilir. Bu
islemlerin herhangi birinin yapilmas:1 durumunda icradan gonderilen ihtarli 6deme emrinin
veya ihtarnamenin kiraciya tebliginden itibaren 30 giin i¢inde, halen 6deme yapilmazsa
tahliye davasi agilabilir.

KiRA ANLASMASI HER YIL YENILENMELIMIDiR?

Kira anlagsmalariin, Kira miiddetinin bitiminden evvel taraflarca fesih edilmedigi
miiddet¢e kendiliginden ayni sartlarda 1 yil siire ile yenilendiginden, her yil yenilenmesi
sart degildir. Ancak, ilkemizdeki enflasyon artis hizi dikkate alindiginda, her yil kira
miiddetinden en az 1 ay evvel taraflarca yeni bir kontrat yapmak faydali olur.

KIRA BEDELININ ODENDIGINE DAIR KIRAYA VEREN TARAFINDAN
MAKBUZ ALINMAZSA NASIL SORUNLAR CIKABILiR? BU DURUMDA KIRACI,
KIRAYI ODEDIGINI NASIL iSPATLAYABILIR?

Kesinlikle 6denen her aym kira bedelinin makbuz, dekont, imza vs gibi herhangi
bir yazili belge ile ispatlanmasi gerekir. Haricen édenen ancak makbuz alinmayan aylara
ait kira bedelleri kiraci aleyhine ileride tahliye olma olanagi dogurur. Haricen
6demelerden dolay1 kiract 6deme yaptigini kesinlikle ispatlayamaz.

KiRA ANLASMASININ BiTiS TARIHINDEN ONCE KIiRACI, MULKU
BOSALTMAK ISTERSE SOZ KONUSU ANLASMANIN BiR YAPTIRIMI VAR
MIDIR?

Kural olarak taraflar anlasma ile baghdirlar. Kiraci, kira miiddetinden 6nce emlaki
tahliye ederek mal sahibini sabit bir gelirden mahrum ederek zarara ugratmaktadir. Bu
sebeple kontrat sonuna kadar ki kira bedelini 6demesi gerekir. Ancak, mal sahibi bosalan
dairesini hemen veya birkag ay sonra Kiraya vermisse, bu durumda kira kaybinin oldugu ay
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bedelleri kadar bir tazminat gerekir. Hatta tahliye olunan yerin yeni kira bedeli eski kira
bedelinden diisiik ise bu durumda aradaki fark bedeli tazminat olarak 6denmesi gerekir.
Netice olarak; kontrat bitmeden evvel tahliye gerekiyorsa; karsilikli sulh olmak ve bunu
yaziya dokmek iki tarafin da menfaatine olur.

KIRA  ANLASMASININ YENILENIP YENILENMEYECEGI, ANLASMA
BITIMINDEN NE KADAR BiR ZAMAN ONCE KARSILIKLI OLARAK
GORUSULMELIDIR?

Kiraci akdi fesih edecekse, anlasma sonundan en az 15 giin evvel mal sahibinin eline
ulasacak sekilde ihtar gondermesi gerekir. Mal sahibi de kanunda yazili hakli tahliye
sebepleri varsa genellikle kontratin bitiminden itibaren 1 ay i¢inde dava agabilecegi veya
kontrat devam ederken her zaman ihtar ¢ekerek kira anlasmasini yenilemeyecegini ihtar
edebileceginden, yeni kira doneminden en az bir ay evvel kira anlasmasinin yenilenip
yenilenmeyecegi karsilikli olarak Kkarara baglanmalidir ki aksi durumda her iki tarafa da
kanuni haklarimi kullanma siiresi kalsin.

EV SAHIBI ANLASMA SURESI ICINDE KIRACIDAN KIiRAYI! ALMAYIP
MULKUN TAHLIYESINI iSTiYOR. KIRACI ISE EVSAHIBI KiRA BEDELINi ELDEN
ALMADIGI iCiN KIRASINI ODEMEK iSTEMESINE RAGMEN ZOR DURUMDA
KALIYOR. BU DURUMDA KiRACI ICIiN BIR COZUM YOLU VAR MIDIR?

Kira bedeli kanuni tabirle; “Gotiiriilecek Borglar”dandir. Yani, nasil olursa olsun
mal sahibi bulunup kendisine kira bedeli verilmelidir. Bu sebeple, kiracisini tahliye etmek
isteyen ev sahipleri kira bedellerini almayip “Kiraciyr Temerriit’e” diisiiriip tahliyeyi
saglamak isterler. Cogu zaman da kiracilar bu oyuna gelir. Bu sebeple kiraci, kira bedelini
almayan mal sahibine karsi1 Sulh Hukuk Hakimliginden Tevdii Mahalli Tayini (mahkeme,
alacakli sahsa paranin nereye yatirildigini  bildiren bir tebligat cikariyor) istemek ve
aldirmak zorundadir. Boyle bir durumda kiraci, PTT midirliigiinden “ikametgahta
odemeli” olarak kira bedelini mal sahibine havale etmelidir. Yapilan bu havaleye ragmen
mal sahibi kira bedelini almazsa (ki uygulamada bu bedel de ¢ogu zaman alinmamaktadir)
PTT midirliginden havalenin muhatap ev sahibi tarafindan alinmadigmna dair bir yazi
alarak mahkemeye basvurmalidir. Bu durumda mahkeme emlakin bulundugu bdlge i¢inde
bir banka subesini “6deme yeri” olarak tayin etmektedir. Bu islemi yapmayan kiraci Kkira
bedelini 6demediginden dolayr muhakkak tahliye edilir.

KiRA ANLASMASI SURESI ICINDE KIRACI KiRASINI ODUYOR ANCAK,
HEM CEVREYE HEM DE KONUTA ZARAR VERIYOR. BU DURUMDA KIiRACIYI
TAHLIYE ETMEK ISTEYEN EV SAHIBI NASIL BIiR YOLiZLEMELIDIR?

Bu durumda anlasmaya aykiriliktan dolay: tahliye davasi agilabilir. Ancak, gevreye
verilen zararin tespiti zordur. Konuta verilen zarar agisindan ise yine, anlasmaya aykirilik
var ise bu sebeple dava agilabilir. Uygulamada konuta verilen zararin  bilinmesi ¢ok zordur.
Bu sebeple emlakin bosalmasi beklenir. Kiraci, emlaka zarar vererek tahliye etmisse, mal
sahibi mahkemelerden zararin tespit ettirip kiracidan tahsilini talep edebilir.
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KONUT:

En genel anlamiyla insanlarin en 6nemli gereksinimlerinden biri olan barinma
ihtiyacini Karsilayan bir aragtir.

KONUTUN OZELLIKLERI:

> Yeterli mekan

> Yeterli giivenlik

> Yeterli yararlanma giivencesi

» Yapisal saglamlik ve dayaniklilik

> Yeterli aydinlatma, 1sitma ve havalandirma, atik su ve kati atik yonetimi gibi
yeterli ve erisebilir konut

> Ve en 6nemlisi biitiin bunlarin uygun fiyatla edinilmesi gerekir.

KONUTUN ISLEVLERI:

Konut fiziksel bir yapidan ¢ok daha fazlasini ifade etmektedir.
Barmmak olma,

Uretilen bir mal olma,

Bir tiikketim mal1 olma,

Yatirim olarak deger artigina sahip olmas,

Ekonomik ve hukuksal giivence saglama,

Toplumsal iliskilerin yeniden tiretilmesinde bir arag¢ olmasi,
Kentsel ¢evrenin olusturulmasinda bir kiiltiirel ara¢ olma gibi islevleri vardir.

YVV VV VYVYY

KONUT YATIRIMINDA KAZANMANIN YONTEMLERI

1. Kredide Gelirinize Bakin: Konut satin alirken banka kredisi kullaniyorsaniz
Ozen gostermeniz gereken bazi noktalar vardir. Bunlarin basinda 6deyeceginiz kredi taksit
tutar1 hane gelirinizin dortte birini asmasin. Mortgage igin bu bir sart olarak 6niimiize
cikacak gibi goriiniiyor.

2. Kat Miilkivetlivi Tercih Edin: Konut tapulari; ortak, kat irtifakli ve kat
miilkiyetli olmak iizere iice ayrilir. Ozellikle mortgage sisteminin uygulanmaya baslamas1
ile birlikte ortak tapulu apartmanlardaki daireler para etmeyecek. Satis1 zorlasacak. Bunun
icin konut satin alirken, iyi bir yatirim yapiyor olmak istiyorsaniz kat miilkiyetliyi tercih
edin.

3. Ne icin Aldigimiza iyi Karar Verin: Konut satin alirken kirasi i¢in mi, yoksa
prim i¢in mi aldiginiza karar verin. Eger prim potansiyelini diisiinerek yatirirm amagl konut
aliyorsaniz kentlerin gelismekte olan bolgelerini tercih edin. Merkezi konumdaki konutlar
asir1 prim yapmaz.

4. 1 okasyonu lyi Belirleyin: Oturmak igin aldiginiz konutlarda 6zellikle biiyiik
kentlerde is yerinizin bulundugu nokta ile varsa ¢ocuklariizin okuluna evinizin yakinligi
veya ulasimi gibi faktorleri géz 6niinde bulundurun.
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5. Depremi Onemseyin: Evinizin deprem standartlarma uygun yapilip
yapilmadigini arastirin. Deprem standartlarina gore yapilmamis binalardan ne kadar saglam
oldugu iddia edilirse edilsin konut satin almayin.

6. Aidatlarn Dikkate Alin: Bir ev satin alinirken, evin bulundugu site veya
apartmandaki aidatlar1 gdzardi etmeyin. Ozellikle kullanmayacagmiz fonksiyonlar igin
Odeyeceginiz aidatlar, uzun yillar st {ste koydugunuzda ¢ok ciddi rakamlara
ulasabilir(asansor kullanmiyorsaniz asansor masraflarin1 6demek zorunda degilsiniz).

7. Markah Konutlar P rim icin Alinmaz: Kaliteli bir projeden konut aliyorsaniz
cok 1yi prim yapmasini beklemeyin. Ciinkii markali konutlar genelde yiiksek fiyattan satilir.
Bunun igin prim potansiyeli tasimaz. Daha ¢ok yasam kalitenizi yiikseltmek i¢in markali
konutlar1 tercih edin.

8. Malivetleri inceleyi n: Ozellikle yeni konut satin aliyorsaniz maliyetlerini
inceleyin. Yani konuttan size diisen arsa payini ve ingaat maliyetini belirleyin. Bunun ikisini
toplayin Ve istenilen fiyattan ¢ikarin. Aradaki fark insaat sirketinin kazancidir. Bu kazang
orani arttik¢a kisa ve orta vadede prim potansiyeliniz diser.

9. Kira Gelirine B akin: Ozellikle yatirim amagli konut satin aliyorsaniz, kira
carpanini gozardi etmeyin. Eger iyi bir yatinm yapmak istiyorsaniz, 10 yillik Kira gelirinin
tistiinde fiyattan satilan konutlar1 almayin.

10. Firsatlar1 Degerlendirin: Konut alimi eger firsatlar degerlendirilirse iyi bir
yatirimdir. Yoksa kisa ve orta vadede zarar getirebilir. Hiikkiimetler ne kadar kotii politika
uygularlarsa uygulasin, yerel yonetimler ne kadar basarisiz olursa olsun kimse evsiz kalmaz.
Burada isin piif noktasi, sartlara gore uygun konut satin almaktir. Bunun yolu firsatlar
degerlendirmekten geger.

Konut yatirimi yaparken eger karli ¢ikmak istiyorsaniz, gayrimenkul piyasasinin
dongiilerini ¢ok iyi bilmeniz gerekir. Gayrimenkul pazarimin da kendi igerisinde donemleri
vardir. Emlak piyasasinda fiyatlar bu eksen etrafinda doniip durur. Bu evrelerin her birinin
ne kadar siirecegi makro sartlarla bagintilidir. Eger bir gayrimenkul aliyorsaniz veya
satiyorsaniz, piyasanin durumunu 6grenin. Eger satacaksaniz, alicilarin ¢ok oldugu; eger
alacaksaniz, saticilarin ¢ok oldugu dénemleri tercih edin. Ama sunu unutmayin Ki hig bir
donem yillar boyunca siirmez. Biraz sabirli olmak hem alirken hem satarken biiyiik karlar
getirir.

Tiirkiye’deki Gayrimenkul Sektoriiniin Baslica Sorunlarn
Mevcut konut agigi
Sehir planlamasinin etkin olmamasi
Imarl1 arsa ve alt yap1 planlama eksiklikleri
Kagak yapilasma
Gayrimenkul sektoriine iliskin istatistik yetersizligi
Metropollerde kontrolsiiz imar hareketlerinden dogan gecekondu alanlari
Metropol kentlerin degisimden daha hizli etkilenmesi
Universitelerde akademik ¢alismalarda gayrimenkul konusuna gerektigi kadar yer
verilmemesi
Insaat iiretiminde proje ve imalat sirasindaki denetim eksiklikleri

VVYVY VYV Y YVYYV
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Tiirkiye’de Konut Sorununun Biiyiimesinin Nedenleri:

Hizlintifus artist

Yeterince mali giice sahip olmamak

Sosyal adalet ve gelir dagilimindaki bozukluk
Teknolojik yetersizlik

Sagliksiz, denetimsiz yapilasmalar
Kurumsallasma ve planlamanin saglanamamasi
Hizli kentlesme

YV VYV VYV VY

Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektoriiniin Dinamikleri:

Gayrimenkul  sektoriinii  canlandirmak  i¢in  yapilmasi gerekenleri  soyle
Ozetleyebiliriz.

Hizliniifus artisi

Ekonomideki istikrar

Konut yenileme talebi

Issizlik sorununun ¢oziilmesi

Kirsal kesimlerden kentlere gog

Gayrimenkuliin iilkemizde uzun yillardir giivenli ve popiiler bir yatirim araci
olarak goriilmesi

Tirkiye’nin dinamik ekonomisi ve cazip dinamik o&zellikleri gayrimenkul
sektoriiniin geleceginin parlak olduguna isaret etmektedir.

YV VYV V VY

A\

» Niifusun yarisinin 25 yasin altinda oldugu iilkemizde %1,5’1lik niifus artig hizi,
%2,7’1lik sehirlesme oran1 ve %2,8’lik hane halki biiylime hizi diger iilkelerle
karsilastirildiginda oldukga yiiksektir.

KONUT FIYATLARINAYON VEREN ETKENLER

1) Alternatif yatirrm enstriimanlarmm takip edin. Ozellikle de faiz oranlarini. Faiz
oranlar fiyatlar tizerinde dogrudan etkilidir. Faiz oranlar diiserse emlak fiyatlari
yiikselir. Yiikselirse emlak fiyatlar1 diiser.

2) Krediyle emlak satin alirken, satin alacaginiz gayrimenkuliin parasinin en az
yaris1 cebinizde olsun.

3) Doviz ile kredi kullanirken ¢ok temkinli olun. Kisa vadede kar ediyor gibi
gortinebilirsiniz. Ama uzun vadede zarar edebilirsiniz. Doviz, emlak fiyatlariyla
dogru orantilidir.

4) Sartlar ne olursa olsun Tiirkiye'deki emlak fiyatlar1 uzun vadede yiikselisini
stirdiirecek. Niteliklerine gore "ucuz™ emlak bulursaniz, kagirmayn.

5) Yabancilar gelecek 5 yilda Tiirkiye'nin kiyr seridinden ¢ok emlak satin alacak.
Kisa ve orta vadede emlaktan para kazanmak isteyenler kiy1 seridine yonelmeli.

6) Mortgage sistemiyle birlikte orta ve uzun vadede konut sahibi olmak isteyenlerin
karsisina 6nemli firsatlar ¢ikacak. Bu firsatlar1 kagirmayin.
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7) Orta ve alt gelir grubu igin en ucuz konutlar1, en uygun fiyatlarla TOKI satryor.
Tiirkiye'nin neresinde olursa olsun, TOKi'den konut satin almaktan korkmayin.
Uzun vadede ¢ok kar edersiniz.

8) "Site tarz1 yasam" bundan sonra ¢ok daha yaygin olacak. Konut satin almak

istiyorsaniz, sitelerden almaya c¢alisin.

9) Yatirim amagh gayrimenkul satin almak istiyorsaniz ve Kira gelirine ihtiyaciniz
yoksa arsa satin alin. Ama arsa satin alirken fiyati ve 6zellikleri ¢ok iyi arastirin.
Arsada onemli firsatlarla karsilasabilirsiniz.

10) Yol ve ulasim basta olmak iizere kamu yatirimlart bolgede emlak fiyatlarini
yiikseltir. Emlak satin alirken iki nokta arasinda tercih yapacaksaniz, kamu
yatirimlarinin ¢ok oldugu bolgeyi tercih edin.

11) AB gortsmeleri: bu siiregte dogrudan yabanci sermaye yatirimlart ve iilkeye
giren yatirim fonlar1 gayrimenkul fiyatlarmi arttirir.

12) Erken se¢im oldugu zamanlar konut fiyatlar1 durgunluga girer.

13) Yeni projelerde iiretilen konut sayisimin ihtiyact karsilayip karsilamayacagi
fiyatlar tizerinde dogrudan etkilidir.

KONUT PIYASALARINI ETKILEYEN UNSURLAR
Konut piyasalarinim nasil geliseceginin, nasil sekillendirileceginin gostergesi, mevcut
durumun gergekgi olarak saptanmasindan gegmektedir. Niteliksiz, depreme dayaniksiz,
ruhsatsiz konutlarin yenilenme gereksinimi, ciddi bir konut talebi yaratmaktadir. Ancak, bu
faktorlerin disinda, konut sektoriinii dinamik olarak etkileyen diger olgulara da bir goz
atmakta yarar vardir. Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine bakildiginda, iilkemizdeki konut
gelisim potansiyelinin ne denli  giiglii oldugu agik¢a goriilecektir. Eger:
> Tiirkiye'de 15 milyonluk hane halkinin %68'i, istanbul'da da 2,5 milyonluk hane
halkinim %58'i ev sahibi ise
» Tirkiye genelinde evlerin %17'sinin tuvaleti, %6'smin banyosu, %5'inin mutfag
konut disinda ise ya da hi¢ yoksa

> Tiirkiye genelinde yilda 636.000, Istanbul'da 96.000 ¢ift evleniyorsa

Bu evliliklerin yaklasik %90'1 ilk kez yapiliyorsa

> Tiirkiye genelinde yilda 93.000, istanbul'da 20.000 ¢ift bosaniyorsa

> Tiirkiye genelinde y1lda 210.000, istanbul'da 50.000 Kisi 6liiyorsa

> Kirsal kesimden sehirlere, kiiglik sehirlerden biiyiiklerine yogun bir go¢ soz
konusu ise Ornegin; 1995-2000 yillar1 arasinda istanbul'a 920.000 kisi go¢ ediyor,
513.000 kisi de sehirden ayriliyor ve boylece bu siiregte go¢ nedeniyle net niifus
artigi, 407.000 Kisi olarak gergeklesiyorsa, bu demektir ki, Tiirkiye'de konut
sektorii ayakta kalmak ve hizin1 kesmeden etkinligini siirdiirmek zorundadir.

KONUT SEKTORUNDEKI DURUM

Bu giiclii sektoriin, gegici de olsa duraksama gegirmemesi igin sektoriin biitiin
oyuncularinin, tzerlerine diisen sorumlulugu yerine getirmesi gerekmektedir. Yilda
yaklasik 600.000 konut ag¢iginin bulundugu ve bu konutlar1 alabilme giiciine sahip
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insanlarin oraninin ancak %20 oldugu bir ortamda ne yapilmalidir?

Bu sektor; toplumun ekonomik yapisini, istihdami, iiretimi, Kendisi ile iliskide
bulunan 300'e yakin sektorii dogrudan etkilemektedir.

Genis kitlelerin konut sahibi olmasimin bir yasam boyu siiren tasarruf gerektirdigi,
hatta bir miir boyu siiren tasarrufun bile konut edinmeye yetmemeye basladig: bir ortamda,
konut alimin1 kolaylastiracak 6nlemlerin alinmasi 6nem kazanmaktadir.

KONUT SEKTORUNDEKI SIKINTILAR

YV V V V

A\

Kredi faizlerinin aylik %1,6-1,8 araliklarina tirmandigi

Arsa fiyatlarinin hizla arttig1

Insaat maliyetlerinin her gecen giin yiikselmeye devam ettigi,

Bir arsa iizerinde proje gelistirmek igin biirokratik iglemlerde harcanan zamanin
inanilmaz boyutlara ulastigi,

Imar, ruhsat, iskan gibi islemlerin her defasinda bilinmezliklerle bogusmak
anlamina geldigi ve omiir tiikkettirdigi

Bir projenin baslangicindan itibaren 6denmesi gereken harglarin, vergilerin ¢ok
biiyiik yiikler getirdigi

Biitiin bu yasanan sikintilarin, yitirilen zamanin, her gegen giin artan maliyetlerin,
vergilerin, harglarin yiikiiniin gergekte konut alicilarin ve tim toplumun tizerine
bir kabus gibi ¢oktiigi

Sagliksiz, giivensiz, ruhsatsiz, plansiz, iskansiz ve deprem korkusu yasatan
konutlarda oturmanin yarattigr psikolojik ¢cokiintiiniin, toplumun iretkenligini ve
verimliligini olumsuz yonde etkiledigi, bu durumun toplumun izerine bir
karabasan gibi ¢oktiigii agikca goriilmektedir.

CcOZUM:

>
>
>

>
>

Konut alimi 6zendirilmeli, alicilar cesaretlendirilmelidirler.
Konut sektorii tizerindeki vergi yiikleri kaldirilmalidir.

Konut kredi faizlerinin, satin almay1 6zendirecek sekilde diisiiriillmesinin, ilke
ekonomisine yapacagi katma deger dikkatle hesaplanarak, bu konuda ivedi
onlemler alinmalidir.

Konut iiretimindeki biirokratik giicliikler yeniden sorgulanmalidir.

Insanlarin rahat¢a ev alabilme olanagina kavusmasi saglanmalidir.

Konut sektorii, Tiirkiye'nin Oniinii agacak, topluma onemli bir devingenlik
kazandiracak en énemli sektordiir. Bu sektore hak ettigi 6nem en kisa zamanda verilmelidir.
Mutlu, huzurlu, gelismis ve ¢agdas bir toplum yaratmada konut sektoriiniin - gelistirilmesinin
o6nemli pay1 olacaktir. Kamuda bu konuya yon verenler basta olmak tizere, sektoriin tiim
oyunculari, iilkemizin Oniinii agacak en onemli unsurlardan biri olan konut sektoriinii
ivedilikle yeniden modellemenin yolunu agmalidirlar.
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KONUT FINANSMANI

Konut finansmaninin amaci konut edinmek isteyen taraflara ya da biiyiik konut
projeleri gerceklestirecek olan kurumlara ihtiyag duyduklari fonlarin(kredi) saglanmasidir.
Konut finansman sisteminin islevleri sunlardr:

» Fon fazlas1 olan taraflarda, fon acig1 olan taraflara dogru kaynak aktarilmasini
saglamak

» Fon fazlasiin sermaye piyasalarindan ¢ekilerek bu fonlari konut finansmaninda
kullanilmasini saglamak

> Konutedinmenin kolaylastirilmasini saglamak,

» Konut arz ve talebinin artmasini saglamak

> Konut kalitesinin arttirilmasini saglamak

FINANSAL PAZARLAR

Para ve sermaye yararlanmasi olanaklari sunularak parasal ihtiyaglari bulunanlari
karsilastirdiklar1 pazarlardir. Bu pazarlarda finansal varliklarin alim ve satimi yapilir.
Finansal pazarlarin 3 temel 6gesi vardir:

> Fon sunanlar ve fon isleminde bulunanlar
> Finansal araglar
> Finansal kurumlar

Para Pazari: Bankalar ve biiyiik sirketlerin likit fazlasi tarafinda yonetilen fonlar1 ve
pazarlanabilir giivenceleri i¢in olusmus pazarlardir. Bir yili asmayan kisa fonlardan
olusur. Para piyasasinda igslem ve sunumu diizenleyen faiz oranidir.

Araclari; Ticari senetler

Kaynaklari: Cesitlimevduatlar

Kurumlar; Ticaret Bankalari ve Devlet Kurumlari

Isletmeler genellikle bankalardan sagladiklar kisa siireli kredilerle isletme sermayesi
gereksinimlerinikarsilarlar.

Sermaye Pazarh@i: Uzun siireli kaynak ve sunum igleminin karsilastigi sirketlerin pay
senetleri, bonolarin alimi- satimi(kredi vasitasi) pazarlardir. Siireleri en az 1 yil ve
uzun siirelidir. Hazine tarafindan kontrol edilen pazarlardir.

KONUT FINANSMAN KAYNAKLARI

Kurumsal Olmayan Finansman: Konut finansmaniyla ilgili yasal diizenlemelerin
yeterli olmadig1 s6z konusu konut edinme ve kaynak bulma faaliyetlerinin gelenek ve
teamiillere dayandig: sistemdir. Kaynaklari; hane halki gelirleri, dost- akraba, yakin aile
cevresinden saglanan borglar, isveren ya da is ¢evresinden saglanan borglar, miiteahhitlerden
saglanan fonlar ve konut yap1 kooperatifleri seklinde siralanabilir.
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Kurumsal Finansman: Konut edinme, satma bu amagla fon saglama ve vermenin
tamamen organize edildigi kural ve ilkeleri yasalarla, yonetmeliklerle diizenlenmis ve
hukuki bir temele oturtulmus finansman sistemdir. Ipotek bankalar;, TOKI gibi isletmeler
Ozel sektor tarafindan isletilen konut finansman ticari bankalar, sigorta sirketleri, gayrimenkul
yatirim ortaklari bu sirkette gortiliir.

Kamu Finansmami: Konut edinmenin kamu tarafindan dstlenildigi finansman
sistemdir.

Uluslararasi Finansman: Konut edinmede diinya bankasindan, uluslararasi mali
kurumlardan saglanan fonlarin kamu eliyle Kkullandirilmasini kapsayan finansman
sistemdir.

KONUT PiYASASI

Pivasa: Alicilarin ve saticilarin mallarinin fiyatlarin1 ve miktarlarmi kKarsilikli olarak
belirledikleri mekana denir. Arz ve talebin Karsilastigi sinirsiz ortamdir.

Konut piyvasasi ise; konut alaninda tiiketici ve iireticilerin ekonomik faaliyetlerini
toplumsal miidahaleden bagimsiz olan piyasalarda gergeklestirildigi bir ekonomidir. Bu
sistemde neyin, nasil, ne kadar, kim tarafindan ve kim igin tiretildigi gibi sorular ilk olarak
piyasadaki arz ve talep tarafindan belirlenir. Konut piyasasinda iireticiler konut satin alirken
veya konut satarken kar motifi ile hareket ederler. Tiiketiciler ise ihtiyaglarin1 giderecek
mallar1 satin alirken fayda amaci ile hareket ederler. Tiirkiye’de konut piyasasi soyle
Ozetlenebilir:

» Toplam konutlarin % 55’1 ruhsatsiz, izinsizdir.

» Ev sahipligi oran1 % 60’lar seviyesindedir.

» Her y11 300.000 yeni konut ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir.

> Konut stokunun %6011 20 yasin iizerindeki konutlar olusturmaktadir.
» Konutlarin %40’ nn tadilata ihtiyacit bulunmaktadir.

GELISMEKTE OLAN ULKELERDE KONUT FINANSMANI PROBLEMLERI
> Ekonomik istikrarsizlik

» Sermaye yetersizligi

» Uzun vadeli finansman ihtiyaci
» Kurumsallasamama

» Siyasi istikrarsizlik

>

KONUT ARZINIETKILEYEN FAKTORLER

Arz, bir firmanimn degisik fiyat seviyelerinde bir konut iiretip satmaya hazir olduklari
miktarlar1 gosteren bir tablo veya egridir. Arz miktari saticilarin satmayi tasarladiklari bir
biiyiikliikten ziyade, satabilmeyi basaracaklar1 miktar1 ifade etmektedir. Arz miktarim
belirleyen unsurlar:
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Malin kendi piyasa fiyati
Uretim faktdrlerinin maliyetleri
Diger mallarin fiyatlari
Firmanin temel hedefleri
Teknolojinin durumu
Ureticilerin beklentileri

Bankalardan saglanan konut kredilerinde saglanan kolaylik

KONUT TALEBINi ETKILEYEN FAKTORLER

Genel olarak konuttan beklentiler bir toplumda toplum kesimlerinin gelir ve kiiltiir
diizeylerine gore ¢ok degisik boyutlarda ortaya ¢ikabilmektedir. Konut talebi, belli bir
donemde tiiketiciler tarafindan satin alinmak istenen konut miktarina denir. Talep miktarimi
belirleyen faktorler sunlardir:

Konutun fiyati

Tiiketicilerin gelir seviyesi

Gelir dagilimi

Tiketicinin ihtiyacin1 karsilamasi

Kalite 6lgtimlerine uygun olmasi

Ulagim faktori

Hane halkinin arabaya sahip olup olmamalar1 konut talebinde 6nemli bir
faktor oynamaktadir

Konutun bulundugu semt talep agisindan 6nemli bir faktér oynamaktadir
Yerel, sosyo - ekonomik ozellikler

Hane halkinin birey sayisi

Konut talebinin gelir esnekligi

PIYASADA KONUT TALEPLERININ OLUSUMU

A\

YV V V V VY

Konutun bulundugu binanin yapisal faktorleri
Konut tipi

Konutun yap1 tarzi

Konutun yas1

Konutun biiytikligii

Konutun mekani

MORTGAGE TANIMI

Mortgage, Ipotekli Konut Kredisi ya da Tutulu Satis Kredisi olarak da bilinir.
Mortgage tasinmaz malm ipotek alinmas1 sartiyla verilen bir tiiketici kredisidir. Odeme
tamamlandiginda, ipotek durumu ortadan kalkar. Mortgage kredisinin vadesi 1 ile 20 yil
arasinda degismektedir. Mortgage kredisinin baslica tiirleri sunlardir:

Ev (Konut) Kredisi: Ev (mesken) almak i¢in kullanilir.
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Ofis/isyeri Kredisi: Ofis, isyeri, imalathane satin almak i¢in kullanilir.

Arsa Kredisi: Arsa ve bahge finansmani i¢in kullanilir.

Konut Gelistirme Kredisi: Konutlarin yenileme, dekorasyon, tadilat ihtiyaglari i¢in
kullanilir.

Insaat Kredisi: Kaba insaati bitmis yapilarin finansmanini desteklemek iizere
kullandirilan bir bireysel kredi tiridir. Refinansman Kredisi: Konut Kredisi Borg
Transferi ve Yeniden Yapilandirma Kredisi olarak da bilinir. Mevcut konut kredisi
borcunun daha uygun faiz ve vade kosullar1 ile degistirilmesini saglamak tizere alternatif
olarak sunulan kredi tiirtidiir.

Ipotek kredi geri 6denene dek, bankalarin tasinmaz mala el koyabilme yetkisini
ellerinde tutmas: demektir. Bu nedenle geri 6deme zorlugu oldugunda karsilasilabilecek
riskleri iyi tartmak gerekir.

KONUT KREDIiSI (MORTGAGE) AVANTAJ VE DEZAVANTAJLARI

Ev sahibi olmak birgogumuzun alacagi en biiyiik kararlardan biridir. Mortgage diisiik
faizli ve uzun donemli bir kredi olmasi nedeniyle birgogumuzu idealimizdeki konuta
ulastiracak bir firsat olabilir. Ayrica, tasinmaz mal Tiirkiye sartlarinda en giivenilir ve karl
yatirim araglarindan biri olmustur. Mortgage taksitle tasinmaz mal alma firsatin1 yaratmus,
hem ev sahibi olma hem de emlaka yatirim yapma olanagmi pesin parasi smirli olan
milyonlarca kisiye agmustir.

Ancak, mortgage ile tasinmaz mal almak, herkes igin uygun bir ¢oztim olmayabilir.
Mortgage'nin size uygun olup olmadigini anlamak igin ihtiyaclarmizi ve mali 6deme
giliclinilizli g6z oniine almalisiniz. Bu nedenle asagidaki dort noktay: dikkatlice okuyun.

1. Tayin ve Tasinma Durumunuz: Eger 1-3 yil iginde taginmayi diigiiniiyorsaniz, ev
almak yerine kiralamay1 distinebilirsiniz. Eger ev almaya karar verirseniz, tasindiginizda ne
yapacaginizi planlamaniz gerekir.

IIk segeneginiz tasindiginizda evinizi kiraya vermektir. Alacagmiz kira aylik mortgage
Odemelerinizi karsilayacak midir? Su anda yurdun birgok yoresinde, aylik kiralar mortgage
odemelerinin yaklasik iki kati1 gibi bir rakamdir. Bu nedenle, bu segenek bir¢ok Kisiye
uymaz.

Ikinci seceneginiz, tasindigimiz vakit evinizi satmaktir.

Eger emlak piyasalarindaki artma ve hareketlilik devam ederse problem yoktur; kisa
zamanda miisteri bulur ve kar edersiniz.

Ancak, emlak piyasalarinda da kisa vadede risk vardir. Emlak fiyatlar1 gegici olarak
diismiisse ve evinizi acilen satmaniz gerekirse, zarar edebilirsiniz. Zarar durumunda,
banka zarari sizinle paylasmaz.

Her durumda aldiginiz mortgage kredisi ve faizinden siz sorumlusunuzdur. Eger

mortgage kredisi ve faizini bankaya zamaninda geri 6demezseniz, tasinmaz maliniz
satilacagi gibi sizin ve kefiliniz hakkinda icra takibi de agilabilir.
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2. Pesinat: Mortgage almak i¢in alacagiiz tasinmaz mal degerinin yaklasik %10-25'i
gibi bir miktar1 bankaya pesinat olarak yatirmaniz gerekmektedir. ileride sifir pesinath
mortgage triinleri ¢ikabilecektir, ancak su anda hemen hemen her banka pesinat
istemektedir.

3. Diizenli Gelir: Tim kredilerde oldugu gibi, aylik 6demelerin diizenli yapilmasi
en onemli husustur. Mortgage o6demelerini Karsilamak igin diizenli maas, serbest meslek
geliri yada kira gelirinizin olmasi gerekir.

Oncelikle, alacagimiz mortgage'nin aylik sabit 5demelerini bilmelisiniz.

Su an kiract iseniz, 6deme giiciiniizii 6lgerken, mortgage taksit miktarinizi 6dediginiz
kira ile karsilastirmm. Eger aradaki fark biiyiikse, bu miktar1 nasil Karsilayacaginizi
planlamaniz gerekir.

Mortgage taksitlerini 6dedikten sonra, aylik zorunlu ihtiyaglarimizi karsilayabilecek
paraniz kaliyor mu? Tiim paranizi mortgage 6demelerine yatirip kredi kartlarindan borg
almak zorunda kalmayacaginiza emin olun.

Gelirinizin aksamasi durumunda acil durumlar icin ayirdiginiz yeterli bir miktar
paraniz var mi? Hastalik, is degistirme, ¢ocuklarin okula baslamasi, tasit tamir masraflar
gibi biiytik masraflar i¢in para ayirmaniz yerinde olur.

4. Alternatif Yatirim Secenekleri: Cogumuz mortgage alarak ilk defa ev sahibi
olmay1 hedefleriz. Ancak bazilarimiz yatinrm amacgh emlak almak i¢in mortgage
diistinebilirler.

Yatirnm amagh disiiniiyorsaniz, tasinmaz mali sattiginizda ne kadar net kariniz
olacagini hesaplamalisiniz.

Gelirinizden masraflar1 ¢ikardiktan sonra elinizde kalan para net karinizdir. Elinizde
kalan net karin aldigimiz riske ve harcadiginiz zamana degmesi gerekir.

Masraflar; Faiz, bir sefere mahsus alim ve satim masraflari, sigortalar ve tasinmaz
mala 6demek zorunda kalacaginiz diger aidatlar sizin toplam masraflarinizi olusturur.
Mortgage aldiginiz andan itibaren, alinan miktar iizerinden faiz islemeye baslar. Ayrica,
mortgage ile tasinmaz mal almanin bir sefere mahsus alim ve satim masraflar1 (banka kredi
kullandirma ticreti, emlakgr komisyonu, eksper raporu, vergi, tapu masrafi, v.s.) vardir.
Bankaniz tasinmaz mala deprem sigortasi ve size bireysel yasam sigortast yapilmasmi da
zorunlu kilabilir.

asinmaz mal sahibi olduktan sonra da belli aidatlar (bina bakim ve tamir masraflar
v.S.) da 6demeniz gerekebilir.

Getiriler; Tasinmaz maldan dolay1 Kira geliriniz ve tasinmaz malin net deger artis1 da
toplam getirinizi olusturur.
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Eger yatirnm amagh diistiniiyorsaniz ve yiiksek gelir getiren baska yatirim araglariniz
varsa (serbest meslek yatirimlari, borsa yatirim araglari v.s.) emlaktan ziyade bu tip
araglarin avantajlarini da géz oniine alin. Kisa vadede nakite ihtiyaciniz olacaksa daha likit
(satim1 kolay ve kisa zamanda yapilabilen) yatirim araglar1 size daha uygun olabilir. Ancak
sunu unutmamak gerekir ki emlak Tiirkiye'de uzun vadede hem en az riski olan hem de en
cok gelir getiren yatirim araglarindan biri olmustur.

MORTGAGE KREDISi iLE Mi PESIN Mi ALMAK DAHA KARLIDIR?

Elinizde nakit paraniz varsa, ister nakit paramizi kullanarak pesinen, isterseniz de
mortgage kullanarak krediyle tasinmaz mal sahibi olabilirsiniz. Bu iki segenegin hangisinin
size daha uygun olacagini anlamak i¢in su noktalari goz 6niinde bulundurun:

Mortgage Basvurunuzun Omnaylanmasi: Pesin paranizin olmasi bankanizin
mortgage basvurusunu onaylayacagi anlamina gelmez.

Bankalar su anda sadece baz1 tip tasinmaz mallara mortgage vermektedirler. Ornegin,
birgok banka kullanilabilir durumda mesken tipi konutlara mortgage verirken, arsa ve diger
tasinmaz mallara mortgage vermemektedir.

Bankalar, mortgage verirken diizenli gelir, temiz kredi 6zge¢misi ve yiiksek kredi
notu gibi Kkriterlere bakarlar.

Nakit Parava Gereksiniminiz: Elinizdeki nakite gereksiniminiz var mi? Acil bir
ihtiyag ya da diger bir nedenle nakit ihtiyaciniz varsa ya da olacaksa, mortgage
diisiinebilirsiniz.

Nakit Yatinnm Getiriniz: Mortgage faiz oranlari su anda ayhk %1-1,5
oranlarindadir. Eger siz nakit paranizi yatirim Yyaparak islettiginizde, net olarak bu orandan
fazla kazanabiliyorsaniz, mortgage almaniz karli olacaktir. Eger nakit paraniz repo v.s. gibi
diisiik getirili bir hesapta yatacaksa, mortgage alarak para kaybedersiniz.

Tasinmaz mal alirken segeneklerinizin ya %2100 pesin ya da %100 mortgage olarak
sinirhl  oldugunu distinmeyin.  Elinizdeki nakitin hepsini tasinmaz mala yatirmak
istemiyorsaniz, mortgage alip elinizdeki nakitin istediginiz kadarin1 pesinat olarak
kullanabilirsiniz. Ne kadar ¢ok pesinat verirseniz, aylik 6demelerinizi ve 6deyeceginiz faizi o
kadar azaltabilirsiniz.

MORTGAGE BASVURUSUNDA HANGI SARTLAR ARANIR?

Mortgage verirken her banka degisik kriter kullanir. Bir bankanin onay vermedigi
mortgage basvurusuna diger bir banka onay verebilir, ¢iinkii her bankanmn almak istedigi
risk profili degisiktir. Ancak hemen hemen tiim bankalar hem sizin kredi 6zge¢misinizde,
hem de almak istediginiz tasinmaz malda asagidaki ortak 6zellikleri ararlar.

30


https://www.kredipazari.com/konut-kredisi-aranan-sartlar.html
https://www.kredipazari.com/konut-kredisi-aranan-sartlar.html

Kisinin Kredi Ozgecmisi: Mortgage almak isteyen kisinin kredi 6zge¢misi kredi
notuyla olg¢iiliir. Kisinin daha onceden batik borcunun bulunmamasi, karsiliksiz ¢ekinin
olmamasi, olan borg Ve taksitlerini diizenli 6diiyor olmasi ve hélihazirda asir1 borg altinda
olmamasi kredi notunun yiikselmesini saglar.

Tasmmaz Malin Ozellikleri. Tasinmaz mal banka tarafindan mortgage'a teminat
olarak tutuldugu i¢in banka tasinmaz malda bazi 6zellikler arar. Gayrimenkuldeki bu
ozellikler Degerleme (Eksper) Raporuyla saptanir. Degerleme Raporu bir binanin insaat
kalitesini, fiziki durumunu ve tamirat gereksinimini, bina 6zelliklerini (1sitma, kanalizasyon,
vs.) tapu kaydini, hisse paymi ve piyasadaki yaklasik degerini saptayan, yeminli bir uzman
tarafindan hazirlanir. Hazirlanan rapora gore mortgage kredisi verilmektedir. Bazi bankalar
isyerlerine, tamire ihtiyaci olan binalara ve arsalara da kredi vermeye baslamistir.

MORTGAGE (KONUT KREDISI) BASVURU SARTLARI VE BASVURUICIN
GEREKENBELGELER

Mortgage vermeden 6nce bankalar kimlik bilgilerinizi ve gelirinizi dogrulamak igin
baz1 bilgi ve belgeler isterler. Asagida mortgage basvurusu i¢in tiim bankalarin istedigi ortak
belgeler listelenmistir.

ISTENEN PESINAT YUZDESI

Alnacak tasinmaz bedelinin %20-25 gibi bir miktarmmn pesinat olarak 6denmesi
gerekmektedir. Bu pesinat konut fiyatlarinin diismesi ve sizin geri ddeme zorlugu yasamaniz
durumunda bankanin teminatidir.

KEFIL GEREKSINiMI

Mortgage verilirken tizerine kredi alinan tasinmaz teminat olarak ipotek yapilir.
Buna ragmen bir¢ok banka en az bir kefil istemektedir.

BASVURU ICIN GEREKEN BELGELER
Kisisel:
» Kimlik belgesi (Niifus ciizdani, Ehliyet veya Pasaport)
> Ikametgah IImiihaberi
» Maas Bordrosu veya serbest meslek sahipleri igin VVergi Levhasi

Alinacak konuta iliskin:
» Kat Miilkiyeti Tapusu ya da

> Kat irtifaki Tapusu ve Yap1 Kullanim izin Belgesi yada
> Kat irtifaki Tapusu ve insaat Ruhsatiin Fotokopileri
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Basvuru Formunda fstenen Kisisel Bilgiler:
» Ad, Soyad

Vatandaslik No.

Bireysel Vergi No.

Adres (Ev, is ve cep)

Telefon (Ev, is ve cep)

Kiraci veya Ev Sahibi olma durumu

Meslek ve Unvani

Ogrenim durumu

Askerlik durumu

Medeni durumu

YVVVVYVYVYVYVY VY

Basvuru Formunda istenen Mali Bilgiler:
Otomobil marka ve yili

Tasinmaz miilk listesi

Gelir (Maas, Kira, Faiz ve Diger)
Gider (Aylik net gider)

Diger bankadaki hesaplariniz
Yaptirilmas: Zorunlu Sigortalar
Bireysel yasam sigortasi

Konut sigortasi

Deprem sigortasi

Y

YVVVVYVYVYVYVYVY

HESAPLAYICILAR NASIL CALISIR?

Bankaniz kredi verdiginde sizin iyi bir kredi notunuzun olmasinin yanisira verilen
kredi miktarnin da geri Odeyebileceginiz bir miktar olmasina 6nem verir. Bu kredi
miktarin1 hesaplamak i¢in bankalar 3 ana noktay hesaba katar.

> Pesinat Miktariniz
» Aylik Net Geliriniz
» Halihazirdaki Bor¢luluk Oraniniz

BORC GELIR ORANLARI

On Oran: On oran aylik mortgage ddemenizin aylik net gelirinize boliinmesiyle
ortaya ¢ikar. On oran aylik gelirinizin yiizde kacimin mortgage kredi &demelerine
gidecegini tespit eder. Genel olarak bankalarin kriteri mortgage édemenizin net gelirinizin
%38 ini gegmemesidir.

Arka Oran: Arka oran toplam bor¢ 6demelerinizin (mortgage, tasit kredisi, tiiketici
kredisi, kredi kart1 vs toplami1) aylik net gelirinize boliinmesiyle ortaya ¢ikar. Arka oran,
aylik net gelirinizin ylizde kaginin toplam bor¢ 6demelerine gidecegini tespit eder. Genel
olarak bankalarin kriteri toplam bor¢ Odemelerinizin net gelirinizin %50 sini
gecmemesidir.
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Ornek:
Ornek olarak ayda olarak 1.000 TL net maas alan bir Kisiyi ele alalim. Her bankanin
kriteri degisiktir, ancak genel olarak, bu Kisiye kredi verirken su sartlar kosulur:
Aylik net gelirin %38’ i 380 TL dir. Banka bu kisinin aylik mortgage 6demesinin
380 TL’ yi gegmemesini ister. Aylik net gelirin %50°si 500 TL dir. Banka bu Kisinin aylik
toplam bor¢ 6demesinin 500 TL’yi gegmemesini ister. Mortgage Faiz ve Masraflari
Mortgage alirken birgok vatandas yanlis yapmakta, yalnizca bankalarin reklam olarak
ilan ettigi faiz oranlari Kkarsilastirarak karar vermektedir. Oysa faiz, ddeyeceginiz tek
masraf degildir. Mortgage masraflar1 dort ana kalemden olusur.
1) Faiz
2) Alim ve satim masraflari
- Banka kredi kullandirma ticreti
- Ekspertiz Ucreti
- Banka ve sigorta muameleleri vergisi (BSMV)
- Diger: Dosya parasi, istihbarat ticreti, basvuru {icreti, islem ticreti ve avukat
masrafi
3) Sigortalar
- Bireysel Yasam Sigortast
- DASK (Dogal Afet Sigortast)
- Konut Sigortasi
4) Tasinmaz mala 6demek zorunda kalacaginiz diger vergi ve aidatlar

1. Faiz: Mortgage aldigimiz andan itibaren, alinan miktar {izerinden faiz islemeye
baslar. Faiz oranlarindaki kiigiik farkliliklar 6deyeceginiz miktar {izerinde biiyiik oynamalara
neden olur.

Ornegin 30 yilluk 100.000 TL’ I:k mortgage faiz oran: aylik %1’ den %1,5'a ¢ikarsa
toplam 172.250 TL daha fazla faiz édemis olursunuz.

2. Ahm ve Satim Masraflari: Ayrica, mortgage ile tasinmaz mal almanin asagida
belirtilen alim ve satim masraflar1 vardir.
> Banka kredi kullandirma {icreti bankadan bankaya degismekte olup %0,5 - %2
civarindadir. Bu iicret baz1 bankalarda pazarliga tabidir. Bazi1 bankalar bu miktara
ek olarak miisteriden banka ve sigorta muameleleri vergisi (BSMV), dosya
parasi, istihbarat tcreti, basvuru tcreti, islem tcreti ve avukat masrafi da
istemektedirler.
» Emlak¢1 komisyonu da alic1 ve saticidan %1-%2 oraninda alinir ve genellikle
pazarliga tabidir.
» Eksper raporu genellikle 200-500 YTL arasinda bir rakamdir.
> Alim satim vergileri ve tapu masraflar yaklasik %0,15 dir ve en az belediyenin
tayin ettigi deger tizerinden alinir.
3. Sigortalar: Bankaniz tasinmaz mala Konut Sigortas1 ve DASK (Dogal Afet
Sigortas1) ve ayrica size Bireysel Yasam Sigortasi1 yapilmasini da zorunlu kilabilir. Ek
masraflar1 kaleminde en 6nemli etkenlerden biri bu sigorta primleridir.
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Bireysel Yasam Sigortasi, DASK ve Konut Sigortasi yillik olarak tahsil edilir, sigorta
primleri yasa, gelir seviyesine, konutun bulundugu bélgenin deprem riskine ve konut
fiyatlarma goére degisir. Her yil yenilenmesi gereken bu sigorta, yillik yaklasik 200-250
YTL'lik 6deme anlamina gelmektedir.

Mortgage alirken yaptirilacak Konut, DASK ve Bireysel Yasam sigortalari igin
maalesef gereksiz prim 6demeleri s6z konusu olabilir. Devlet tarafindan belirlenmeyen
sigorta primleri sigorta sirketlerince, serbest piyasada 6zgiirce belirlenmektedir. Bu nedenle,
sigorta almadan Kkarsilastirma yapmali ve yalnizca bankanizin 6nerdigi sigorta sirketiyle
yetinmemelisiniz.

4. Vergi ve Aidatlar: Mortgage ile de alsaniz pesin de alsaniz tasinmaz mal sahibi
olduktan sonra da belli aidatlar ve vergiler 6demeniz gerekebilir. Aidatlar degismekte olup,
bina bakim ve tamir masraflar1 v.s. gibi kalemlerden olusur. Ayrica tasinmazlarin
belediyelere ve maliyeye 6denmesi gereken yillik vergileri vardir. Bu vergi ve aidatlari
yaklasik olarak hesaplamali ve 6deme giiciiniiziin yettigine emin olmalisiniz.

KREDI ERKEN ODEME (ERKEN KAPAMA) SARTLARI VE CEZASI
NEDIR?

Tiiketicilerin kredi borglarin1 erken 6deme (krediyi erken kapama) haklart her
zaman vardir. Ancak, problem bankalarin vadesinden ince kapanan kredilere erken 6deme
cezasi talep edebilmesidir.

» Degisken faiz 6demeli kredilerde herhangi bir erken icret talebi s6z konusu

degildir.

> Sabit faizli krediler i¢in erken 6deme cezasi gegerli olup, bu ceza kredinin agilis
tarihine baglidir.

» 3 Mart 2007 tarihinden once kullanilan krediler i¢in eger tiiketici konut finansman
sistemine gecis yapt1 ise banka tarafindan hicbir suretle erken 6deme iicreti talep
edilemez.

» 3 Mart 2007 tarihinden sonra kullandirilan kredilerde bankalarin erken 6deme
veya erken kapama esnasinda faiz indirimi uygulamasi yaptiktan sonra erken
odenen tutar iizerinden %?2’ye kadar iicret talep etme hakki bulunmaktadir.

HANGI MORTGAGE URUNUNU SECMELIiYiM?

Alacaginiz eve ve kredi miktarina karar verildikten sonra en 6nemli karar mortgage
tiriin se¢imidir. Su anda Tiirkiye'de ¢ok sinirli mortgage iiriin segenegi olmasina karsin,
enflasyon oraninin ve faizlerin diismesi ve mortgage yasasinin devreye girmesiyle
bankalarin sundugu mortgage liriin gesitleri de artmistir. Bu da finans alaninda uzman
olmayan herkesin kafasini karistirmaktadir. Mortgage tiriinii segerken asagidaki ti¢ noktayi
anlamak durumundasiniz:
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» Hangi vadede kredi almaliyim?
» Degisken ve Sabit Faiz avantaj ve dezavantajlar1 nelerdir?
> Erken Odeme (Erken Kapama) Cezas1 nedir?

1. Vade: Tasinmaz mal kredi vadeleri genellikle 5 ile 20 yil arasindadir. Vade arttik¢a aylik
O0demeleriniz diiser, ancak 6dediginiz faiz oran1 ve toplam faiz miktar: da artar.

2. Faiz Tiirii:_Sabit Faiz ve Degisken Faiz olarak iki faiz tiirii vardir.

Sabit Faiz; Bu tip kredide faiz oran1 ve aylik 6deme sabittir; biitiin borg siiresince
ayni miktart 6dersiniz. Eger ileride faizler artarsa sabit faizi segenler karli ¢ikacaktir. Sabit
Faizli kredinin en biiyiik avantaji aylik 6demelerin sabit olmasidir. Dezavantaji ise piyasada
faizler diiserse sizin bu dististen faydalanamiyor olmanizdir. Bagka bir deyimle, diinya
piyasalarinda faizler zaman zaman diiser. Eger faizler ¢ok diiserse, sizin krediniz piyasaya
gore pahali kalir. Bu durumda da segeneginiz Refinans'dir.

Refinans; daha ucuza ayni bankadan veya baska bir bankadan kredi bulmak
anlamina gelir. Refinans faiz 6demelerini diisiiriir ancak eksper (degerleme) raporu, kredi
masraflart gibi masraflar gerektirir. Ayrica, mevcut olan krediniz kapatilacagi igin %2
oraninda erken 6deme cezas1 da 6demek zorunda kalabilirsiniz. Eger kredi notunuzda veya
evin degerinde kayda deger bir azalma s6z konusu olursa, Refinans sansiniz olmayabilir.

Degisken Faiz; Degisken faiz tercih edildiginde, faiz gegici bir siire i¢in (3-5 yil
gibi) sabittir, sonra borcun baglandigi endeks/arag¢ (6rnegin: enflasyon, bankalar arasi faiz
orani olan Interbank Rate, T.C. Devlet Tahvili Endeksi, LIBOR Endeksi) kadar artabilir.
Eger borg siiresince segilen endeks borg¢ alinan tarihten diisiik seyrederse, degisken faizi
segen karli ¢ikacaktir. Endeks yiikselirse, aylik faiz 6demeleri artar ve 6deyeni zor durumda
birakabilir. Artis tavan1 belirlenmemisse, 6demeleriniz limitsiz artabilir ve 6deme gii¢liigi
ile karsilasabilirsiniz. Tavan (Limiti) olmayan degisken faizli krediyi almayin. Mutlaka
Tavami (Limiti) olan degisken faizli krediyi tercih edin. En yiiksek 6deme tutariniz olan
Tavan Odeme nedir, dgrenin bankanizdan. Bu miktar1 ne kadar siire ddeyebileceksiniz? Bu
O0demenin altindan kalkip kalkamayacaginizin hesabini iyi yapiniz.

IPOTEKLI TASINMAZ MALI NASIL SATARIM?

Ipotekli tasinmaz malin satimi pratik olarak problemlidir. Alic1 ipotekli mal almak
istemeyebilecegi gibi ipotegi yaptiran banka da satisa muvafakat etmeyebilir. Eger
tasinmazin satig degeri bankaya olan borcunuzdan diisiikse, banka satisa muvafakat etmez.
Ancak alacakli banka muvafakat ederse ipotekli mal iizerinde bulunan ipotekle birlikte
satilir ama satis yapilir yapilmaz 6nce banka parasini alir, ipotek kalkar ve kalani da mal
sahibi alir. Ipotekli mal: alacak olan alic1 da kredi kullanabilir, ancak kredi kullanma islemi
daha uzun siirebilir.
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DEGERLEME

DEGER: Satin almacak bir mal veya hizmet igin alislar ve satislar arasinda
olusturulan fiyat ile ilgili ekonomik bir kavramdir. Deger, gergek bir veri olmayip belirli bir
deger tanimina goére belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢in 6denmesi muhtemel bir
fiyatin takdirinden ibarettir. Deger teknikleri ile fiyat ayn1 seyler degildir.

FIYAT: Fiyat genelde belirli bir alic1 ve satici tarafindan belirli sartlar altinda mal ve
hizmetlere verilen degerin gostergesidir. Bir malin pazarda degistirdigi para tutari, takdir
edilen deger ise bir mala uzman tarafindan bigilmis parasal karsiliktir. Fiyat olusmus bir
gergektir. Takdir edilen deger ise; gayrimenkul degerleme esaslarinin ilke ve yontemleri
uygulanarak belirlenen parasal karsiliktir.

MALIYET: Mal ve hizmet iiretmek igin katlanilmasi gereken bir bedeldir. So6z
konusu mal ve hizmet tamamlandiginda maliyet artik bir tarihi gergektir.

PIYASA: Alici ve saticilar arasinda fiyat mekanizmasi araciligiyla mal ve hizmet
aligverisinin yapildigi ortamdir.

PAZAR DEGERI(EMSAL DEGER): Bir miilkiin uygun bir pazarlamanmn
ardindan birbirinden bagimsiz, istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir
olaydan etkilenmeyecegi sartlar altinda bilgili, vasiretli ve iyi bir niyetle hareket ettikleri bir
anlasma c¢ergevesinde degerlemesi yapilan gayrimenkuliin benzeri gayrimenkul satis
degerleri ile Karsilastirilmasindan dogan degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini
tutardir.

VERGI DEGERI: Emlak vergisi mevzuatima giren bina, arsa ve arazinin rayig
bedelidir.

KURTARILABILIR DEGER: Arazi disindaki bir varligm 6zel tamirat veya
uyarlama yaparak kullanmaya devam etmekten c¢ok igerdigi malzeme icin elden ¢ikarma
degeridir.

OZEL DEGER: Pazar degerinin iizerinde yer alan olagandis1 bir deger unsurunu
ifade eder.

YATIRIM DEGERI: Bir miilkiin belirli bir yatirrme1 veya yatirrmeilar grubu igin
belirlenmis yatirrm hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Bu siibjektif kavram bir
miilki tanimlanabilir yatinm hedefleri ve kriterleri bulunan belirli bir yatinmci veya
kurumla iliskilendirilir. Bir varhigm yatirnm degeri 0 varhigm Pazar degerinden daha fazla
veya daha az olabilir.
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TAVSIYE VEYA ZORUNLU SATIS DEGERI: Pazar degeri tanimmimn
gerektirdigi pazarlama siiresine gore ¢cok kisa bir zaman i¢inde bir miilkiin satisindan makul
olarak elde edebilecek tutardir. Bazi iilkelerde zorunlu satis degeri goniilsiiz bir satic1 veya
saticinin bu dezavantajini bilen bir alic1 veya alicilarin bulundugu durumlari da igerebilir.

PAZAR DEGERININ TESPIT EDILMESINDE TEMEL UNSURLAR

1) En Verimli ve En fvi Kullamm: Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, fiziki olarak
gerceklestirilebilir olan yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek
degerine ulastiran en olasi kullanimdir.

2) Yararhhk: Herhangi bir tasinmaz miilk veya Kisisel miilkiyetin temel 6l¢iitii onun
yararidir. Degerleme siirecinde uygulanan yontemlerin amaci degerlemesi yapilan miilkiin
yararlilik ve kullanilabilirlilik derecesinin tanimlanmasi ve 6lgiilebilmesidir.

EXPERTIZLIK

Fransizca eksper kokiinden gelen, sozciigii bilirkisi-uzman anlamina gelir. Ekspertiz
ise; eksperlerce yapilan inceleme ¢esitli alanlarda ve iiretilen tirtinlerin degerlendirilmesinde
basvurulan  ekspertizlik  gayrimenkul sektoriinde o6zellikle emlak  fiyatlarinin
degerlendirilmesinde kullanilmaktadir.

Degerleme calismalart kapsaminda bolgedeki rayi¢ degerler ve talepler ilgili tapu
miidiirligiinden tapu tebligati ve ilgili belediyeden imar durumuna iligskin miilkiin degerini
etkileyebilecek faktorler incelenmektedir.

Gayrimenkul tirt ve nitelikleri gevresel kosullar, ekonomik kriterler, Pazar kosullar
dikkate alinarak uygun yontemler degerlenmekte ve raporlanmaktadir. Ekspertizlik
raporunun igeriginde:

» Tapu bilgileri

> Imar durumu bilgileri

» Deprem

» Gayrimenkuliin konumu ve gevresel 6zellikleri,
» Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri

EKSPERTIZLIKTE GOZ ONUNE ALINMASI GEREKEN BASLICA
KRITERLER

» Binanin yas1 ve m2

» Cephesi ve kat1

» Oda sayisi ve kullanim 6zellikleri
> Insaat sinifi
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Manzara ve goriis alant

Toplam daire sayist

Yangin merdiveni

Asansor

Hidrofor

Binanin peyzajligi

Sosyal tesislere yakinlig

Belediye hizmet alanlarina yakinlik

Arsa ve ¢ap belgesi

Insaat alam

Arsa paymin tespiti ve degeri

I¢ ve dis cephe malzemesinin kalitesi

Kat konumu

Isitma sekli

Ulasim durumu

Otopark durumu

Giivenlik sistemi

Ses ve 1s1 izolasyonu

Gayrimenkuliin bos veya kiract oldugu tespiti
Kamu, kurum ve kuruluslarina yakinlig

Kat adedi

En 6nemlisi ise o giinkii piyasadaki emsal ve rayi¢ bedelini de géz 6niinde
bulundurarak gayrimenkuliin var olan nitelikleri ¢ergevesinde degerlendirme

yapmak.

VVVVYVYYVYYVYVVVVVYVYVYVVVVYVYVYY

KADASTRO VE iMARLI ARSALARIN PARSEL DEGERINI ETKIiLEYEN
DiGER FAKTORLER

1. Kadastro. Arsa ve Arazilerin Imarlasmasi; Kadastro parsellerinin imar
calismalar1 ile eski biylikliginii koruyamaz. M2 olarak kiigiilir. Bununla beraber

imarlandigr i¢in degeri artar. Bu deger artisinda parsellerde konut, sanayi, ticaret alani vb.
vasiflart alt yapinin yapilmasinda ayrica etkilidir.

2. Parselin Cografi Goriintiisii:

3. Parselin Kose Savisi: Parselin degerlendirilmesi yapilirken parselin yapisi, kose
sayisinin yoklugu, 6n yola cephesi genisken arka yola cephesi dar; arka cephesi genisken 6n
cephenin dar olmasi, parselin tiggen, besgen olmasi

plan-proje insaat maliyet giderlerini etkileyeceginden degeri eksi yonde etkilidir.

4. Parselin Uzerindeki Mevcut Kaynaklar: Parselin iizerinde kullanilabilir
kaynaklar varsa 6rnegin; fabrika, bina, tiizeri agaglandirilmis olmasi, parsel duvarlarinin

¢evrilmis olmasi parselin degerini arttirir.
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5. Parselin Kullamhr Alani: Parselin miimkiin oldugu kadar kullanilabilir alana
sahip olmasi, parselin kayalik, bataklik, kaygan bolge olmamasi onun degerini
kaybetmesini engelleyecektir.

6. Parselin Kamu Hizmetlerinden Yararlanmasi: Bir parseli digerlerinden farkl
kilan kamu hizmetlerinin o parsele ulasmis olmasidir. Bir parselde elektrik, su, telefon, yol,
kanalizasyon ve dogalgaz hizmetleri varsa bu parsel faydalandigi her hizmet igin ayr1 deger
kazanir.

7. Parseldeki Toprak Kalitesi: Toprak kalitesi parsel hangi amacla kullanilirsa
kullanilsin ¢ok onemlidir. Parsel bahge olarak kullanilacaksa topragin yumusak ve verimli
olmasi; ingaat alani olarak kullanilacaksa zemin yapist ¢ok dnemlidir. Bu nedenle parselin
jeolojik yapisi arastirilip degerlendirilmeye katilmalidir.

8. Parselin Goriis Alami: Parselin etrafinin agik olmasi ¢evredeki dogal giizellikleri
gorebilmesi 6zelligidir. Yola cepheli kose parseller parka, bahgeye yakin parseller deger
kazanirken; gukurda kalan 6nti kapali parseller deger kaybeder.

9. Parselin Faydah Alanlara Mesafesi: Egitim, saglik, aligveris, sehir merkezi,
ibadethaneler, otopark, karakol gibi yerler uzaklastik¢a parselin degeri azalir.

10.Parselin _Zararh Alanlara Mesafesi: Giriiltiilii olanlar, eglence merkezleri,
fabrika, tren yolu yakinligi olumsuz etkiler.

11.Parselin imar Durumu: Parselin degerini arttiracak en biiyiik faktdr imar plam
ortaya ciktiktan sonra parselin bulundugu bolgedeki insaat yogunlugudur. Insaat alam
arttikca daire sayisi da artmaktadir. Taks ve Kaks onemlidir.

12.Piyasadaki Satilanlarin _Fivatlarina gore Degerlendirilmesi: _Parselin
bulundugu bolgedeki saticinin ve alicinin  durumunda fiyatta diisme veya ¢ikma olabilir.

Parseli degerlendirirken, satilmig parseller g6z oniine alinmalidir.
Alim-satim oldugu donemlerde arsalarin bulundugu bolgede parselin m2 fiyatinin en
diisiik veya en yiiksek degeri ortalamasi bulunarak parselin yaklasik degeri tahmin edilir.

DEGERLEME iSLEMLERI GERCEKLESTIRILIRKEN DIKKAT EDILMESI
GEREKENLER
» Diinyaca kabul gormiis analiz ve tekniklerin kullanilmasi(gelistirme, finansal,
maliyet, gelir indirgeme, emsal karsilastirmayaklasimlarigibi).
> Nitelikli kullanim, fayda, gelir ve Pazar kosullarinin dikkate alinmasi.

> Deneyim ve bilgi birikimleriyle bunlarin bir araya getirilmesi.
> Enaz hataile raporlamanin gergeklestirilmesi.
> Belli bir tarihe dayanmasi gerekir.
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DEGERLEME UZMANININ GOREVINi YERINE GETIiRIRKEN MESLEKI
KURALLARI

1)

2)
3)

4)

5)
6)

Bagimsizhk ve Tarafsizhk: Tarafsizlik ilkesinden sapmamali, ayrim

gbzetmemeli, 6nyarg1 beslememek, kendi ¢ikarlarini gézetmemektir.
Gizlilik ve Sir saklamak:

Diiriistliik: Hizmetin, calismalarda yardimci olan Kisi ve kurumlara karsi
iliskilerinde diirtistliik ilkesine bagl kalinmalidir.

Cikar Catismasi:

Standartlara Baghhik: Uluslararasi degerleme gergevesinde galigmak.
Yetkinlik: Yeterli bilgi ve deneyim.

DEGERLEMENIN KULLANIMAMACIVE KULLANIMYERLERI

YV VYV VYV VY YV

Y VYV

Kiralamada deger tespiti igin

Krediye yonelik islemlerde gayrimenkul teminati alinmasi durumunda

Maliyet degisimlerinde alig-satis fiyatlarini belirlemek igin

Sigorta islemlerinde

Mirasla mal intikalinde adil mal paylasimi istendiginde

Miilklerin en iyi ve en verimli kullanim analizinin ortaya konulmasi gerektiginde
Yapilmasi distiniilen yatirimlarin yillar itibariyla yaratacagi gelirlerin giderlere
oran1 Ve bugiinkii proje degerinintespiti galismalarinda

Kamulastirmada adil 6deme i¢in

Bankalarin icra takibine diismiis alacaklarinin 1.000 TL’yi asan bedelleri almalari
icin deger tespitlerinde bu islemler deger tasimaktadur.

GAYRIMENKUL DEGERLEME YONTEMLERI

1)
2)
3)
4)
5)
6)

Maliyet Endeksi Yontemi
Karsilastirmal: Birim Maliyet Yontemi
Gelistirme Yaklagimi

Finansal Yaklasim

Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Gelir Indirgeme Yontemi

7) Amortisman
8) Yas-Omiir Yéntemi
9) Kapitalizasyon

MALIYET HESAPLAYABILMEK ICIN KULLANILAN VERi TABANI

> Insaat sozlesmeleri

Varsa endeksler

Yiiklenici firmalarin bilgileri

Profesyonel maliyet hesab1 yapan veriler

Tamamlanmis projelerin ingaat maliyet bilgileri

Bayindirhik Bakanligi yillik hisseleri ve degerlemecinin kendi kayitlari
sayilabilir.

YV V V YV V
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EMLAK OFiSi ACMAK ICIiN iZLENECEK YOL
A. Vergi dairesi kaydi

B. Meslek Odas1 Kaydi

C. Bag-kur kaydi

D. Belediye ruhsati

A.VergiDairesine Basvururken:

> Niifus ciizdan sureti

> Ikametgah ilmiihaberi

» Imzasirkiileri

» Tapu fotokopisi veya kira kontratosu
» Niifus ciizdan1 fotokopisi

> Ise baslama formu

Bagli olacagimiz vergi dairesine miiracaatimiz tizerine gorevli yoklama memuru
adrese gelerek yerinde tespit yapar. Bu tespit sonucu yoklama fisinin bir niishasim
tarafimiza verir. Yoklama fisiyle tekrar vergi dairesine giderek vergi sicil numaramiz1 alir
vergi levhamizi tasdik ettiririz. Bununla birlikte fatura tasdik ve basim yazisi alinir. Alinan
bu yazi ile antlagsmali matbaaya fatura bastirilir.

> Fatura, fig yazisin1 almak i¢in oda veya dernek kaydinin yapilmasi gerekir.
> Vergi dairesi islemlerimizin tamamlanmasinin ardindan bag-kur kaydimiz yapilir.
» Vergi dairesinde ise basladigimiz tarih bag- kur kayit tarihimizdir.

B. Belediyeye Miiracaatta istenilen Belgeler:
» Bag-kur kaydi veya emeklilik belgesi

» Oda Kaydi

» Cevre temizlik vergisi tahakkuk belgesi

» Kontrat veya tapu fotokopisi

> Vergi levhasi fotokopisi

> Ilan reklam tabela vergisi kaydi

> Basitisyerikrokisi

Malive Bakanhg denetim elemanlarimin kontrol sirasinda istedikleri belgeler:
» Vergi levhasi

» Fatura cildi

> K.D.V tabelast
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Emlakalar Meslek Odasina Kayit Olmak icin Gereken Evraklar:
> 5 Adet fotograf,

> Ikametgah IImiihaberi

» Niifus Ciizdani1 fotokopisi

> Vergi Levhasi Fotokopisi,

> Vekaletname (islemleri Bir Baskasi Takip Ediyorsa)

> Ogrenim Belgesi Fotokopisi

Esnaf Sanatkérlar Odalari Birligi icin Gerekli Evraklar:
> Resimli Ikametgah ilmiihaberi,

» Niifus Ciizdan Fotokopisi,

» Vergi Levhasi Fotokopisi,

> Vekaletname ( Islemleri Bir Bagkas: Takip Ediyorsa
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ORNEK BiNA YONETIM PLANI

1. BOLUM
GENEL HUKUMLER

ANAGAYRIMENKULUN YONETIMI

Kat miilkiyetine ¢evrilmis bulunan , .......... ([T Mgesi,.......... Mahallesi,
............. Sokakta (caddesinde),.............Ada, .........Parsel sayili ve ................ kap1 n0'lu..........
Apartmani; Kanunun emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, Kat Malikleri Kurulunca
oy birligi ile kabul edilen bu Y6netim Planina gore yonetilir.

Yasaklar
Zemin Kattaki diikkanlar; oyun salonu, igkili lokanta, birahane, bar ve benzeri yer
olarak kullanilamaz. Bu maksatlarla kullanilmak {izere Kiraya da verilemez.

a) Diikkanlarda patlayict maddeler satilamaz; akaryakit veya tiip gaz bayii olarak da
kullanilamaz.

b) Bu diikkanlarda yanici ve parlayict maddelerde depolanamaz.

c) Bu diikkkanlarda giiriiltii ¢ikaran, sarsinti yapan, pis kokular salan islerde
yapilamaz.

DAIRELERIN KULLANIM SEKLI

Ana gayrimenkuliin biitiin dairelere konut (mesken) olarak bizzat oturmak veya
kiraya verilmek suretiyle kullanilacaktir. Kat malikleri, ana gayrimenkuliin tiim
maliklerinin yazili izni olmadikga, daireleri konuttan baska bir maksatla kullanamayacaklari
gibi, kiraya da veremezler.

ORTAK YERLER

Bagimsiz bolimlere baglanan eklentiler disinda kalan ve Kat Miilkiyeti Kanununun
4'ncti maddesinde sayilan yerler ile ortaklasa kullanma, koruma veya yararlanma igin
gerekli olan diger seyler, kat maliklerinin ortak yerleri sayilir.

YONETIM PLANININ BAGLAYICILIGI

Bu Yonetim Plan1 ve bunda yapilacak degisiklikler biitiin kat maliklerini, onlarmn
mirasgilarin1 ve bagimsiz boliimii, adi gegenlerden satis veya herhangi bir yolla edinecek
olanlar ile yonetici ve denetgileri baglar. Yonetim planinin degistirilmesi igin tiim kat
maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir.

ANLASMAZLIKLARIN COZUMU

Bu Yonetim Planinda hiikiim bulunmayan hallerde; ana gayrimenkuliin
yonetiminden dogabilecek anlasmazliklarin ¢6ziimlenmesi i¢in, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun
hiikiimleri uygulanir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nda anlasmazlik konusuyla ilgili hiikiim yoksa
hakkaniyet kurallar1 ve Kat Malikleri Kurulu'nun emsal kararlari uygulanir.

2. BOLUM
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YONETIM ORGANLARI
A- KAT MALIKLERI KURULU

Meydana Gelisi
Kat Malikleri Kurulu, arsa pay1 ne olursa olsun, ana gayrimenkuldeki tiim bagimsiz
boliim maliklerinden olusur.

YONETIM
Ana gayrimenkul, Kat Malikleri Kurulu tarafindan yonetilir. YOnetim tarzi,
kanunlardaki emredici hiikkiimler sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir.

ANLASMAZLIKLARIN COZUMU

Ana gayrimenkuliin kullanilmasindan veya yonetiminden dolayr kat malikleri
arasinda veya bunlarla yonetici ve denetgiler arasinda yahut denetgiler ile yoneticiler
arasinda ¢ikabilecek tiim anlasmazliklar, Kat Malikleri Kurulu'nca ¢oziimlenip, karara
baglanir.

KARARIN BAGLAYICILIGI

Biitiin bagimsiz boliim malikleri ile onlarin mirasgilari ve bagimsiz boliimii sonradan
satis veya herhangi bir yolla bunlardan iktisap edenler yahut bagimsiz bolimlerde kiraci
veya baska bir sifatla oturanlar yahut yararlananlar ile yonetici ve denetgiler Kat Malikleri
Kurulu'nun kararlarina uymakla yiikiimliidiirler.

CAGRI USULU

Kat Malikleri Kurulu, her takvim yilinin Ocak ayinda olagan toplantisini yapar.
Toplantinin giinii, saati, yeri ve giindemi yonetici tarafindan belirlenerek toplantiya
cagirilir. Cagrinin toplant: tarihinden 1 hafta once yapilmast gerekir. Cagrinin taahhiitlii bir
mektupla veya imza karsiliginda verilecek bir yaziyla yapilmasi gerekmektedir.

OLAGANUSTU TOPLANTI

Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde; yoneticinin veya denetcinin yahut Kkat
maliklerinin  1/3 {iniin istemi tizerine, Kat Malikleri Kurulu olaganiistii toplantiya
cagrilabilir. Toplantinin amac1 ve sebebi yazili olarak en az 1 hafta 6nceden kat maliklerine
taahhiitlii bir mektup gonderilmesi veya cagrinin imza karsihigi verilecek bir yaziyla
yapilmasi sarttir. Olaganiistii toplantilarda, olagan toplantilar i¢in gegerli olan oylama usulii
gecerlidir.

Ik cagrida ¢ogunluk saglanmaz ise ikinci toplantimin giinii, yeri ve saati ayrica
belirtilir. ikinci toplanti da gogunluk aranmaz.
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TOPLANTI VE KARAR YETERSAYISI
Kat Malikleri Kurulu, bagimsiz boliim maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan
yaridan fazlasiyla toplanir ve oy ¢oklugu ile karar verir.

TOPLANTININ SEKLI

Toplantiy1 yonetmek i¢in aralarindan birini baskan segerler. Toplantida, giindemde
belirtilen konular goriisiiliir. Ancak toplantida bulunan tiyelerin tigte birini gortisiilmesini
onerdigi konular da giindeme alinur.

OY HAKKI
Her bagimsiz bolim malikinin bir oy hakki vardir. Bir Kisi, birden ¢ok bagimsiz
boliimiin maliki ise her bagimsiz boliimiin maliki yine 1 oy hakkina sahiptir.

KARAR DEFTERI

Kat Malikleri Kurulu'nun kararlari; sira numarali ve her sayfasi Noterlikge
miihiirlenmis Karar Defteri'ne yonetici tarafindan yazilir.

a) Kararlar, toplantiya katilan tiim kat malikleri tarafindan imzalanir.

b) Karara aykir1 oy veren kat malikleri de, aykirilik sebeplerini kararin altina yazip
imzalarlar.

DUYURU

Kat Malikleri Kurulu'nca almman Kararlar; toplantiya katilmamis olan maliklere ve
gerekiyorsa, bagimsiz boliimde kiraci veya baska bir sifatla oturanlara yahut yararlananlara
yonetici tarafindan duyurulur.

ANLASMAZLIKLARIN COZUMU:

Benzer anlagsmazliklar, Kat Malikleri Kurulu'nca o konuda alinmis ve Karar Defterine
yazilmis kararlara gore ¢oOziimlenir. Kat Malikleri Kurulu'nun aldigi karara riza
gostermeyen kat maliki veya kat malikleri; bu karar aleyhine dava agabilirler.

B- YONETICI SECIiMi

Kat Malikleri Kurulu, her y1l Ocak ayinin ilk on bes giinii i¢inde yapacagi toplantida,

kendi aralarindan veya disaridan birini yonetici olarak secer.

a) Yonetici, kat maliklerinin hem sayi, hem de arsa pay1 ¢ogunluguyla, bir yil i¢in
secilir. ESki yoneticinin yeniden segilmesi miimkiindiir.

b) Kat malikleri yonetici segiminde anlasamazlarsa; kat maliklerinden herhangi biri,
ana gayrimenkuliin bulundugu yerin Sulh Hukuk Mahkemesine basvurabilir. Bu
durumda yonetici, hakim tarafindan ya kat malikleri arasindan veya disaridan
secilir.

c) Mahkemece atanan yonetici, mahkemeden izin alinmadik¢a alti aydan once
degistirilemez.
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KIMLIGI
Yoneticinin (veya, Yonetim Kurulu iiyelerinin) ad ve soyadi ile is ve ev adresi, varsa
telefon numarasi, caml ger¢eve iginde bina girisinde goriilebilecek bir yere asilir.

UCRETI
Kat Malikleri arasindan atanmis yoneticinin normal yonetim giderlerine katilip
katilmayacagi, katilacaksa hangi oranda katilacagi Kat Malikleri Kurulu'nca kararlastirilir.

a) Bu konuda karar alinmamissa; yonetici gorevde bulundugu siire i¢inde, payina
diisen normal yonetim giderlerinin yarisina katilmaz.

b) Yonetici disaridan segilmigse, alacagi iicret ve sartlari, yonetici atanirken Kat
malikleri tarafindan belirlenir ve karara baglanur.

c) Kat Malikleri Kurulunca atanan yoneticiye, bu gorevi sebebiyle bir yer tahsis
edilmisse; sozlesmesi herhangi bir sebepten otiirii feshedildigi takdirde, yonetici
ad1 gegen yeri en ge¢ on bes giin i¢inde bosaltmak zorundadir. Bu konuda, Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun ilgili hiikkiimleri uygulanir.

d) Yoneticinin ticreti; kat malikleri tarafindan, arsa paylari oraninda 6denir.

GOREVLERI

Y oneticinin (veya, Yonetim Kurulu'nun) gérevleri sunlardir:

a) Kat Milkiyeti Kanunu'nun 35,36 ve 37nci maddeleri ile kendisiyle yapilan
Sozlesmede, Kanunlarda ve bu yonetim planinda gosterilen gorevleri yerine
getirmek.

b) Secilmesini takiben 15 giin icinde Isletme Projesi'ni usuliine uygun sekilde
hazirlayarak kat maliklerinin bilgisine sunmak,

c) 7 giin i¢inde itiraz edilmemek veya itiraz edilmisse, Kat Malikleri Kurulu'nca
karara baglanarak kesinlesen Isletme Projesi'ni uygulamak.

d) Kat Malikleri Kurulunu, giindem hazirlayip toplantiya ¢agirmak; alinan kararlar
usuliine gore Karar Defterine gecirmek, kararlari yerine getirmek, Karar
Defterini her takvim yilinin Ocak aymin ilk haftasinda Noter'e gotiirtip
kapattirmak, yonetimle ilgili tim belgeleri, faturalari, makbuzlar1 en az bes yil
stireyle saklamak.

e) Ana gayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi,
onarimi Ve temizligi ile asansor, Kalorifer, soguk ve sicak su ile elektrik
tesisatinin diizenli sekilde isletilmesi i¢in gerekli tedbirleri almak.

f) Avans ve genel gider paralarini toplamak, bor¢lar1 zamaninda 6demek, borg ve
yiikiimlerini yerine getirmeyenler hakkinda icra takibi yapmak ve gerektiginde
dava agmak, gerektiginde Kanuni Ipotek hakkmi Kat Miilkiyeti Kiitiigiine tescil
ettirmek.

g) Ana gayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatlar1 kabul etmek ve gerekiyorsa
kat maliklerine siiresi iginde duyurmak.

46



h) Kapici, kaloriferci ve gereken diger personeli atamak; personelle soézlesmeler
yapmak; bunlarin Is Kanunu ve Sosyal Sigortalar Kanunu hiikiimleri uyarinca
gerekli islemlerini siiresinde yapmak ve personelin gorevlerini en i1yi sekilde
yapmalarini saglamak ve denetlemek.

HESAP VERME YUKUMLULUGU

Yonetici, Kat Malikleri Kurulu'nun Ocak aylarindaki olagan toplantilarinda; o tarihe
kadar saglanan gelirlerle yapilan harcamalarin hesabim1 kat maliklerine vermekle
yiikiimliidiir. Yonetici, kat maliklerinin yarisinin istemi {izerine yapilacak toplantilarda da
gelir-gider hesaplarini kat maliklerine gostermeye mecburdur.

YONETICi SORUMLULUGU
Yonetici, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur ve kural olarak bir
vekilin haklarina sahiptir.

YONETICININ DENETLEMESI
Kat Malikleri Kurulu, yoneticiyi siirekli olarak denetler. Hakli bir sebebin varligi
halinde, yoneticiyi her zaman degistirebilirler.

C- DENETCI SECiMi

Kat Malikleri Kurulu; her yi1l Ocak ayinin ilk on bes giinii iginde yapacagi toplantida,
kendi aralarindan veya

disaridan birini say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla denetgi olarak seger.

UCRETI

Kat malikleri arasindan segilecek denet¢iye (veya, Denetim Kuruluna ) bir ticret
odenmez; genel giderlere de diger malikler gibi aynen katilir. Disaridan segilecek denetgiye
(veya, Denetim Kurulu'na), Kat Malikleri Kurulunca belirlenecek bir ticret 6denir.

DENETIM SEKLI
Denetgi (veya, Denetim Kurulu), her ti¢ ayda bir yoneticinin hesaplarini ve defterleri
denetler. Hakli bir sebep oldugunda, bu denetlemeyi her zaman yapabilir.

DENETIM RAPORU

Denet¢i veya Denetim Kurulu, Kat Malikleri Kurulu'nun olagan toplantisinda
okumak tizere, denetim sonucunu ve yonetimle ilgili diisiincelerini kapsayan bir rapor
hazirlar. Bu raporu kat malikleri sayisinca ¢ogaltarak toplantidan en az bir hafta dnce, kat
maliklerine taahhiitlii mektupla veya imzalatacagi bir yazi karsiliginda duyurur. Ayrica,
toplantida okur ve gerekli agiklamalar1 yapar.



3. BOLUM

KAT MALIKLERININ HAKLARI VE BORCLARI KURAL

Kat malikleri, kendi bagimsiz boliimleri iizerinde, Kat Miilkiyeti Kanunu ile bu
Yonetim Plani'nin hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, Medeni Kanunun maliklere tanidigi
biitiin hak ve yetkilere sahiptirler.

ANA YAPININ KORUNMASI
Kat malikleri, ana yapinin giizelligini, mimari durumunu ve saglamligin1 korumak;
ayrica ortak yerlerin bakim ve temizligine dikkat etmek zorundadirlar.

iZIN ILE YAPILABILECEK ISLER

Kat maliklerinden herhangi biri, tim kat malilerinin rizasi olmadikga; ana
gayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler ile degisik renkte dis badana veya
boya yaptiramaz. Kendi bagimsiz boliimiinde ise, ana yapiya zarar verecek nitelikte onarim,
tesis ve degisiklik yapamaz. Ancak; tavan, taban veya duvarla birbirine baglantili bulunan
boliimlerin baglantili yerlerinde, bu boliim maliklerinin ortak rizalariyla, ana yapiya zarar
vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir.

ORTAK YERLERDEN YARARLANMA

Kat malikleri, ana gayrimenkuliin tiim ortak yerlerine, ortak miilkiyet hiikiimlerine
gore maliktirler. Ortak yerlerden, Kanun ve bu Yonetim Plani hiikiimlerine gore
yararlanma hakkina sahiptirler. Ancak, dogruluk kurallarina uymak ve diger kat maliklerini
tedirgin edici davranislardan kaginmak zorundadirlar

CAMASIRHANE VE DIGERLERINDEN FAYDALANMA
Genel camasirhane, komiirliik ve garajdan yararlanma sekli Kat Malikleri Kurulu'nca
kararlastirilir.

BAGIMSIZ BOLUM VE EKLENTILERDEN FAYDALANMA

Kat malikleri, kendi bagimsiz bdliimlerini ve eklentilerini kullanirken dogruluk
kurallarma uymak ve diger kat maliklerini tedirgin edici davraniglardan kaginmak
zorundadirlar.

YASAKLAR

Madde 40- Kat malikleri, asagidaki yasaklara uymakla yiikiimlidiirler:

a) Bagimsiz boliimlerini kumarhane, randevuevi veya bunlarin benzeri yer olarak
ahlaka ve adaba aykir1 bir sekilde kullanamazlar.

b) Radyo, teyp, pikap, televizyon, miizik seti gibi miizik aletlerini diger kat
maliklerini tedirgin edecek derecede acamazlar, yiiksek ses tonuyla ve ara
vermeden ¢alamazlar.

c) Bagimsiz bolimlerinin pencere veya balkonlarindan Kilim, hali ve benzeri
seyleri silkeleyemezler; ¢6p ve su dokemezler.



d) Bagimsiz bolumleriyle eklentilerinde patlayici, yanici, tehlikeli ve pis kokulu
maddeler bulunduramazlar.

e) Kat Malikleri Kurulu'nun oy birligi ile verilmis bir karar1 olmadikg¢a; ana yapinin
hi¢bir yerine, hangi amagla olursa olsun levha veya tabela asamazlar.

f) Bagimsiz bolimleriyle eklentilerinde ve ortak yerlerde kedi, kopek ve kiimes
hayvanlar1 gibi hayvanlar1 barindiramazlar, besleyemezler.

g) Bagimsiz bolimlerinde veya ortak yerlerde diger kat maliklerini tedirgin edecek
sekilde miizikli, giiriiltiili toplantilar diizenleyemezler. Ana gayrimenkuliin
bahgesinde higbir sekilde toplanti diizenlenemez. Kabul giinii, nisan toreni gibi
zorunlu toplantilarda elden geldigince giirliltii yapmamaya, apartmanin
huzurunu bozmamaya gayret ederler. Bu gibi toplantilara en ge¢ saat 23'te son
verirler.

h) Tapu Kiitiigiinde konut veya ticaret yeri olarak kayitli bagimsiz boliimlerinde
dispanser, Klinik, poliklinik, ecza laboratuar1 gibi yerler agamazlar; bu
maksatlarla kullanilmak tizere Kiraya da veremezler.

i) Kat Miilkiyeti Kitiigii'nde konut olarak kayitlh bagimsiz boliimlerinde, Kat
Malikleri Kurulu'nun oybirligi ile verilmis bir karar1 olmadan, eglence ve
beslenme vyerleriyle galeri ve carsi gibi yerler acamazlar; bu maksatlarla
kullanilmak tizere Kiraya da veremezler.

j) Diikkan malikleri, diikkanlarinda ve depolarinda diger bagimsiz bolim
maliklerini tedirgin edici nitelikte isler yapamazlar; patlayici, yanici, pis kokulu
ve benzeri maddeler bulunduramazlar. Bu maksatlarla kullanilmak tizere Kiraya
da veremezler.

BILDIRME MECBURIYETI
Kat malikleri, bagimsiz bolimiinde kiraci veya baska sifatlarla oturan yahut
faydalananlara, bu Yonetim Plani'ndaki borg ve yiikiimliiliikleri bildirmeye mecburdur.

KIRACILARIN VE DIGERLERININ SORUMLULUGU

Bagimsiz boliimlerde kirac1 veya herhangi bir sifatla oturanlar yahut faydalananlar,
yukaridaki maddelerde ve Kat Miilkiyeti Kanunu'nda belirtilen hak ve yiikiimliiliiklere kat
malikleri gibi uymak zorundadirlar.

4. BOLUM
GENEL GIDERLERE KATILMA KURAL

Madde 44- Kat maliklerinden her biri; kapici, kaloriferci, bekgi ve bahgivan
giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa esit olarak katilmakla ytikiimliidiir.

a) Kat maliklerinden her biri; ana gayrimenkuliin sigorta primlerine ve tiim ortak
yerlerin bakim, koruma ve onarim giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere
ve ortak tesislerin isletme giderleri ile giderler i¢in toplanacak avansa kendi
paylart oraninda katilmakla yiikiimliidiir.



b) Giderler veya avans paymi odemeyen kat maliki hakkinda; diger kat
maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan; Yo6netim Planina, Kat Miilkiyeti
Kanunu'na ve Genel Hikiimlere gore dava agcilabilecek ve icra takibi
yapilabilecektir.

c) Ayrica, gider ve avans payinin tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi
giinler i¢in aylik yiizde on hesabiyla Gecikme Tazminati 6demekle yiikiimlii
olacaktir.

KULLANMA HAKKINDAN VAZGECME

Madde 45- Herhangi bir bagimsiz bolim maliki; ortak yerler veya tesisler
tizerindeki kullanma hakkindan vazgectigini yahut kendi bagimsiz béliimiiniin durumundan
otirti ad1 gegen Yyerlerden yararlanmaya ihtiyact olmadigini ileri siirerek gider ve avans
payin1 6demekten kagimamaz. Ancak, diikkanlar ile zemin kattaki bagimsiz bdoliimlerin
malikleri, asansoriin bakim ve isletme giderlerine katilmazlar.

KUSURLU DAVRANIS

Madde 46- Ortak gidere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz bdliimiinden
herhangi bir sekilde yararlanan Kkisinin kusurlu bir hareketi sebep olmussa, ortak gider
bunlar tarafindan 6denir. Eger diger kat malikleri bu ortak gideri 6demislerse, yaptiklari
odemeler oraninda, kusurlu kat malikine veya onun bagimsiz boliimiinden yararlanan kisiye
riicu edebilirler.

KANUNI IPOTEK HAKKI

Kat malikinin gider ve avans borcu ve gecikme tazminati herhangi bir yolla
alinamadig: takdirde; mahkemece saptanan borcunu 6demeyen kat malikinin bagimsiz
boliimii iizerine, yoneticinin veya kat maliklerinden birinin yazili istemiyle bu borg tutar
i¢in, diger kat malikleri lehine Kanuni Ipotek Hakk tescil edilebilecektir.

5. BOLUM

CESITLIHUKUMLER
KAT MULKIYETININ DEVRI MECBURIYETI
Ana gayrimenkuliin kapicisi, ayn1 zamanda kaloriferci olarak ¢alistirilir.

PERSONEL UCRETLERI

Ana gayrimenkul de yonetici tarafindan atanacak kapici ve diger personelin iicretleri
ve calismalartyla ilgili konular Kat Malikleri Kurulu'nca kararlastirilir. Yonetici, bu karara
dayanarak personelle yapilacak sozlesmeleri diizenler. Kat Malikleri Kurulu, gerekli goriirse
atamalar1 kendisi yapar; ¢alismalarin1 begenmedigi personelin isine son verir.

BAGIMSIZ BOLUM iLAVESI
Madde 52- Ana gayrimenkuliin tistiine Kat ilavesi; arsanin bos yerinde yeni boliimler
veya tesisler yapilmasi, Kat Malikleri Kurulu'nun oybirligiyle verecegi karara baghdir.



ORTAK YERLERDE YENILIiK VE iLAVELER

Madde 53- Ortak yerlerde yapilacak yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 ¢ogunlugu ile verecekleri karara baglidir. Bu islerin giderleri, yenilik ve ilavelerden
yararlananlar tarafindan, yararlanma oranina gore ddenir.

DiGER iSLER

Ana gayrimenkuliin bir hakla kayitlanmasi, arsasinin béliinmesi veya boliinen kismin
miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar yahut ana yapmin dis
duvarlarinin, ¢at1 veya damiin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi 6nemli yonetim isleri,
ancak Kat Malikleri Kurulu'nun oybirligi ile verecegi kararla yapilabilir.

ZARARIN ODENMESI

Kat malikleri; kiracilar1 veya bagimsiz boliimlerde baska bir sebeple oturanlar; bizzat
kendilerinin, ¢ocuklarinin, misafirlerinin Ana gayrimenkul de ve ortak yerlerde sebep
olduklar zararlari, derhal 6demek ve gidermek zorundadirlar.

MUTESELSILEN SORUMLULUK

Kat Malikleri, kendi bagimsiz boliimlerinde kirac1 veya baska sifatla oturan yahut
yararlananlarin borg ve yiikiimlerini yerine getirmemelerinden 6tiirii dogacak zararlardan
miiteselsilen sorumludurlar.

6. BOLUM
SON HUKUMLER

Bu Yo6netim Planinda hiikiim bulunmayan hallerde, Kat Miilkiyeti Kanunu ile diger
kanunlarin emredici ve tamamlayici nitelikteki hiikiimleri uygulanir.

58 maddeden ibaret bu yonetim Plant ........... Tarihinde diizenlenmistir.
Bu yo6netim Plani'nin biitiin maddeleri, ............ i, ....... Ilgesi, voovvvevnnnne. Mahallesi,
............ Sokakta, ...........Ada, ........ Parsel sayih ve .......kapt no'lu ........

Apartmanin asagida agik Kimlikleri ve adresleri yazili biitin  bagimsiz bdliimleri
maliklerince teker teker okunarak istege ve usuliine uygun sekilde diizenlenmis oldugu
anlasmazlikla oybirligi ile kabul edilip birlikte imza altina alindi.

.............. Lo i

Bagimsiz Béliimiin No'su, Nev'i, Arsa Pay1, Adi1 Soyadi, Adresi, Imzast:



ORNEK DAVA DILEKCESI
.................... SULH HUKUK MAHKEMESI SAYIN HAKIMLIGINE

DAVACI: (Kiralayan)

DAV A L, SENELIKKIRA: ............... -TL

OLAYLAR:

1-Davali  yapmis oldugu 1.9.2001 baslangi¢ tarihli  sozlesme ile
.......................................... adresindeki mecurda aylik .......TL bedelle kirac1 olarak
bulunmaktadir.

2-Sozlesmeye gore kira bedeli her ayin biri ile besi arasinda pesin olarak 6denmesi
gerekir. Ancak kirac1 uzun siireden beri kiralarini diizenli olarak yatirmamaktadir. Bunun
lizerine Istanbul 12.icra Miidiirliigii 2006/..... nolu icra dosyasi ile takibe konmus 30 giin
ihtarl: 6rnek 13 6deme emri ...././.... Tarihinde bizzat
davaliya teblig edilmistir.

Odeme emrinin teblig tarihinden sonra 30 giin gectigi halde bir 6deme
yapilmadigindan borglunun temerriide diismesi nedeniyle isbu dava agma geregi hasil
olmustur.

DELIL L ER: istanbul 12.icra Miidiirliigii 2006/..... Nolu icra dosyas1 Sézlesme,
banka kayitlari v.s. delil

NETICEITALE P: Yukarida izah etmeye ¢alistigim nedenlere binaen; 1-
Temerriit nedeniyle akdin feshi ile mecurun tahliyesine

2- Mahkeme masraf ve {creti vekaletin davaliya yiiklenmesine Karar ittihaz
buyrulmasini saygilarimla talep ve istirham ederim.

Davaci: Adi Soyadi Imza



YER GOSTERME FORMUNUN ONEMIi

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

Bu form bizim igin hukuki bir dayanaktir. Olmazsa olmazlardandir.
Bir gayrimenkulii gosterip bu formu aliciya imzalattiktan sonra aliciy1 ve soz
konusu gayrimenkulii kendimize bagimli hale getiririz ki bizim bilgilerimiz
disinda alic1 ve satici vs. kimseler islemde bulunamaz. Alici ve satici bizi devre
dis1 birakmak isteyebilir. Bu s6zlesme hiikmiince alic1 adaylarini 1 yil, saticilart
ise sozlesme siiresine gore kendimize baglamis oluruz.
Yer gosterme formu, bizim portfoylimiiz iizerinde g¢alisigimizin gostergesi,
somut sahididir.
Gayrimenkulii ilk kez goren alici almak zorunda degildir. Fakat formu
imzalamak zorundadir. Ciinkii satict bizim g¢alismalarimizi somut verilerle
gormek isteyecektir. Portfoyii aldigimizda hazirlamis oldugumuz dosyada yer
almasi gereken evraklardandir. Bu formlar bizim galigtigimizin referanslaridir.
Formda en fazla 3 portfoy adresini isleyebilirsin. Bu da bizim pazarlama
stratejilerimizden birini ortaya koymaktadir. 2,3,4... portfoy gosterelim derken
musteriyi daha fazla karamsarliga itebiliriz. Bu sebeple satacagimiz
tasinmazlart da satamaz hale gelebiliriz. Bunun siirekliliginde hem alicimizi hem
de saticimiz1 kaybederiz.
Ayrica yer gosterme formlarini dikkate alarak danigsman olarak kendimizin veya
sirketimizin alicilar tarafindan ne kadar talep edildigi istatistiklerine ulasabiliriz.
Kisacasi yer gosterme formu bizim igin;

a. Hukuki bir dayanak

b. Caligmalarimizinsomutgostergesi

c. Istenildigizamandaistatistiklere veriteskil etmektedir.



KAPORA SOZLESMESININ iCERIGI

Sozlesmenin en basinda tasinmazin bilgilerine ait basliklar, danismanin ismi, yaptigi
danismanligin bildirimi ve alici- saticilarin  gerekli arastirma ve calismalarla kendi
iradelerince alic1 ve satict olduklarini belirtmektedir.

Tasinmazinadres vesatis sartlariyer alir.

Satis Sartlar::

1) Tasinmazin satis bedeli

2) Alinan kaparo miktar1 ve geriye kalan kismin 6deme sekli

3) Tasinmaza ait elektrik, aidat, dogalgaz vs. giderlerinin satici tarafindan 6denecegi

4) Alici ve satict hizmet bedeli + KDV’yi pesin 6deyecegini taahhiit eder.

5) Kaparo sozlesmesinin imzalanmasiyla gayrimenkul danismani hizmet bedelini
almaya hak kazanir ve satis islemlerinin gergeklestirilmesi sarti aranmaz, hangi
taraf islemden vazgecerse karsi tarafin haklariyla birlikte hizmet bedelini 6demek
zorundandir.

6) Satistan vazgegilmesi veya sozlesme tarihine gore islemlerin geciktirilmesine
sebep olan tarafa 5000 TL cezai islem uygulanir.(alic1 ve satici arasinda)

7) Tapudaki satig islemleri 15 is giinii iginde gergeklestirilmelidir.

8) Sozlesme tarihi ve bu tarihten sonraki olumsuzluklarin yerel mahkeme ve icra
dairelerince goriilecegi bilgileri yer alir.

Sonug itibariyle de alici- satici ve danismanin imzalari yer alir.



