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Tasimnmaz her donemde yatirimlarin yoniinii belirlemis ve piyasadaki canliligin lokomotif giicii
olmustur. Son yillarda tasinmaz edinimi, kar elde etme aracit haline gelmis ve hatta bazi
bolgelerde giiniibirlik el degistirme ve giinliik kiralama siirecine girilmistir. Insanlar en ¢ok
sahsi ve ailevi ihtiyaglarla tasinmaz edinmek istemekte ve buna ilave olarak, tasinmaz énemli
bir yatirnm araci niteligi de tasimaktadir. Barinma, yatirim, ticari ve kamu hizmetlerinin
goriilmesi, stratejik ve glivenlik amaglh tesis edilen tasinmazlarin piyasa sartlarinda esit, adil ve
erisilebilir olabilmesi i¢in piyasa aktorlerinin yasal g¢ergevede hukuki sorumluluk igerisinde
faaliyetlerinin yiiriitiilmelerinde, hem bireyler ve isletmeler, hem de kamu y6netimi ve toplum

yoniinden fayda bulunmaktadir.

Tirk Hukuk Sistemi’nde devlet tapu sicilinin tutulmasim yetkili kurumlar aracilifiyla
diizenlemis ve tapu sicilinin tutulmasi sorumlulugunu istlenmistir. Literatlir arastirmasi ve
anket calismalarinin sonuglarna gore tasinmaz piyasalarinda aracilik yapanlarin denetimi,
egitimi ve lisanslanmasinin yagamsal éneme sahip oldugu, tapu miidiirliikklerine giinliik gelen
kisi sayisimnin neredeyse aracilardan olustugu ve aracilarin miidiirliikklerde yiiriitiilen islerde
onemli paya sahip olmalarma karsm, sorumluluklarmin olmadigi saptanmustir. Inceleme
sonuglarina goére tapu miidiirliiklerinde aracilik yapanlarin lisansli gayrimenkul (emlak)
miisavirligi ve danismanligi biirolar1 bigiminde Orgiitlenmesi ve tapu islemlerinde

sorumluluklarinin yeniden diizenlenmesinin gerekli oldugu vurgulanmalidir.
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Immovable property always has determined the direction of investments in each term, and has
been the leading force of vitality in the market. In recent years, immovable become a source of
profit so in some region it change hands from one to other in a day and it began the daily rental
process. People mostly want to buy real estate because of the personal and family needs;
additionally real estate is an important investment tool. Market users and actors must act within
the legal framework, and according to legal responsibility for provision of housing, investment,
commercial and public services, also to make immovable equal, fair and accessible that are
wired for strategic and security objectives. This is useful for individuals, businesses, public

administration and society.

In the Turkish Legal System, keeping the land registry organized through the competent
governmental authorities, besides all responsibilities of keeping the land registry has undertaken
the government. According to the results of the literature research and survey we saw that
supervision, training and licensing of intermediary is vital in the real estate market. Because the
majority of the number of people coming to the land registry offices comprised from
intermediary and intermediate trade has an important role in the work carried out in directorate.
Despite all these facts, it is observed that they do not have any liability. According to survey
results, acting as an intermediary in the land registry offices should be organized as licensed real
estate (property) consultancy and counseling offices. Furthermore, it should be emphasized that

it is needed a reorganization of responsibilities in title deed transactions.
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1. GIRIS
1.1 Calismanin Onemi ve Amaglan

Tasinmaz, insan i¢in hayati degere sahip bir varlik ve yatirim araci olarak goriilebilir.
Tasinmaz sadece toplumsal yasamin bir parcast degil, ayn1 zamanda diinya degerler
sisteminin de bir araci niteligine sahiptir. Kitle iletisim araglarmin gelismesi, ulagim
imkanlarinin artmasi ve bilgiye ulagsmanin kolaylasmasi, tasmmmazin ekonomik

yasamdaki yerini her gegen giin artirmustir.

Osmanli Donemi’nde taginmaz miilkiyeti, fermanlara ve seri mahkeme kararlarina
dayanmakta iken, tazminat doneminde hukuki diizen altina alinmasi 6ngoérillmiis ve
1274 tarihli Arazi Kanunu ¢ikartilmistir. Cumhuriyet Donemi’nde ise 1926 yilinda 743
sayill Tirk Medeni Kanunu yiiriirlige konularak yeni bir diizenleme getirilmistir.
Miilkiyet hakkini, 743 Sayili Kanun kapsaminda; menkul milkiyeti ve gayrimenkul
miilkiyeti olarak ayri ayr1 diizenlemistir. Bu ayr1 diizenleme sadece Medeni Kanunda
degil, usul hukuku, icra iflas hukuku ve ilgili yasalarda yapilmigtir. 1876 tarihli Kanunu
Esas-1’den baglayarak yliriirliige giren biitiin anayasalarda miilkiyet hakki taninmis ve
korunmustur. Yirtrlilkte bulunan 1982 Anayasasi’nin 35. maddesi ile miilkiyet hakki

anayasal giivenceye baglanmistir.

Medeni Kanunun 6ngordiigii modern tapu sicili, gayrimenkul miilkiyet hakkini devlet
giivencesi ile saglamaktadir. Gayrimenkul miilkiyetinin iktisab1 i¢in tapu siciline tescil
sarttir. Tapu Sicili, gayrimenkul {izerindeki haklarin hallerini gdstermekte olup,
altyapisin1 kadastro hizmetleri olusturmaktadir. Haklarin degisiklikleri ve takibi tapu

hizmetleri olarak kendini gostermektedir.

Cumhuriyetin ilanina miiteakip 17.02.1926 tarihinde yiiriirliige giren 743 sayili Tiirk
Medeni Kanunu arazi rejiminde kokli degisikliklere yonelmis ve bugiinkii tapu sicil
sisteminin temelleri atilmistir. 743 Sayili Kanunun 910. maddesinde “Tapu sicili
Qayrimenkullerin iizerindeki haklarin hallerini gosterir. Tapu sicilinin numunesi ve
nasil tutulacagr nizamnameyi mahsus ile muayyendir” denilerek tasinmaz kayit

sistemlerinden birini olusturan tapu sicili sistemi, 743 Sayili Kanunun kabuli ile Tiirk



Hukuk Sistemi’ne girmistir. 743 Sayili Kanunun 6ngordiigii tapu sicili sistemini kurmak
amactyla 1930 yilindan itibaren degisik hukuki diizenlemeler kabul edilerek

uygulamaya konulmustur.

Belirtilen diizenlemelerden en 6nemlisi ise 08.10.1930 tarihli Tapu Sicil Nizamnamesi
ve bu Nizamnameyi yiriirlikten kaldiran 07.06.1994 tarihli Tapu Sicil Tizigi
olmustur. 2001 yilinda 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun yiiriirliige girmesi ile bu
alanda onemli yenilik ve degisiklikler yapilmasi nedeni ile tapu sicil tiiziigiiniin de
yenilenmesi gerekli olmustur. 4721 Sayili Kanuna uyum kapsaminda hazirlanan Tapu
Sicil Tiiztigl, 17.08.2013 tarih ve 28738 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige
girmis olup, bu diizenleme ile tapu sicil islemlerine iliskin birgok konuda degisiklik

yapilmis ve yeni agilimlar getirilmistir.

Tiirkiye’de 6zel miilkiyetin temelini olusturan taginmazlara ve tapu hizmetine yonelik
biitiin islemler, bir baska deyisle gayrimenkullere yonelik akit ve tescil islemleri Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) ve alt hizmet birimi olan tapu miidiirliikleri

tarafindan yerine getirilmektedir.

Ulke i¢in vatandaslarin niifus islemleri ne kadar énemli ise tasinmazlarin kayit altina
alinmasina yonelik tapu hizmetleri de hi¢ kuskusuz son derece 6nemli ve stratejik bu
alan olarak goriilmektedir. Tapu hizmetlerinin genis bir vatandaslik kitlesini kapsamast,
tasinmazin degerli ve onemli bir varlik olmasi, hizmet kusurundan dolay: telafisi zor
zararlarin dogmasi, tasinmaza yonelik akit ve tescil islemlerinin devletin giivencesi ve
sorumlulugunda yapilmasi gibi gerekcelerle tapu hizmetleri bircok iilkede devlet
tarafindan sunulmakta veya az sayidaki {ilkede devletin yetki verdigi kisi ve kurumlarla
tapu 1idaresi birlikte faaliyette bulunmaktadirlar. Hemen her iilkede tasinmaz
miilkiyetindeki degisimin izlenmesi ve degerlendirilmesi, giivenlik ve ulusal ¢ikarlarin
korunmas: ile yakindan iligkili oldugundan, tapu islemleri ya dogrudan devletin
sorumlulugu altinda yiiriitiilmekte ya da baz iilkelerde tapu sadece tescil idaresi olarak

calismakta ve diger hizmetlerin farkli aracilarca yapilmasi saglanmaktadir.

Ulkelerin tapu islemleri ve tasinmaz miilkiyetinin izlenmesi her dénemde giincelligini



koruyan bir is ve ¢alisma alani olarak goriilmektedir. Bu arastirmada; emlak aracilarinin
tasinmaz piyasalar1 ve 6zellikle tapu midiirliiklerindeki yeri ve dnemlerinin tespiti ve
lisansli emlak (gayrimenkul) miisavirligine olan gereksinimin ortaya konulmasi
hedeflenmistir. Konuya iliskin daha dnceki arastirmalarda genel olarak emlak, emlakg¢i
profili ve emlak hizmetleri (Berksan 2008), tapu hizmetleri ve tapu miisavirligi (Emre
2012), emlak aracilart ve emlakgilik sektdriiniin durumu (Ozaydin 2012) ile
gayrimenkul sektoriindeki aktorler (bilirkisi, degerleme uzmani, emlak komisyoncusu),
uluslararas1 uygulama oOrnekleri, lisanslama ve sertifikasyonu (Kapusuz 2013) gibi
konularin ele alindigir goriilmektedir. Bu calismanin Oncekilerden temel farkliligi,
literatiir imcelemesi, uygulama deneyimleri ve smirli Ol¢lide yapilabilen hizli
degerlendirme anketi ve odak grup ¢alismalarinin sonuglarina gére emlak miisavirligine
olan gereksinimin tanimlanmasi ve olasi etkilerinin irdelenmesidir. Ozellikle tapu
miidiirliiklerine  islem bagvurusunda bulunan vatandaglara uygulanan hizli
degerlendirme anketinin sonuglarindan yararlanilarak degerlendirme yapilmis ve lisansl
emlak miisavirliginin piyasa aktorlerine yonelik getirecegi kolayliklar ve/veya riskler

genel olarak ortaya konulmustur.
1.2 Caliymanin Kapsami ve Simirhliklar:

Arastirmada Oncelikle emlak araciligi veya miisavirliginin secilmis ilkelerdeki
ugulamalarmin literatiir caligmasina dayali olarak incelemesi yapilmistir. Bu kapsamda
farkl iilkelerde; tasinmaz miilkiyeti, miilkiyet kavrami, Tiirkiye’deki mevcut sistem,
emlak aracilik hizmetleri kapsaminda lisansli emlak miisavirligi hizmetlerinin riskleri,
kolayliklar1 ve yasanan baslica sorun alanlarmma yonelik oneriler irdelenmistir.
Calismanin ikinci kisminda ise tapu miidiirliiklerine gelen vatandaslara uygunan hizl
degerlendirme anketi ile aracilarin tapu miidiirliiklerindeki islemlemlerdeki rolii,
yasanabilecek sorunlardaki rolleri ve yapilmast gereken diizenlemelere iliskin
katilimcilarin goriis ve Onerileri alinmistir. Literatiir ve alan arastirmasinin sonuglarina
gore gecmisten gilinlimiize kadar devletin kurumlar1 vasitasiyla yiiriitiilen 6nemli,
degerli ve karmagsik hizmetin sadace akit kismmin “lisansli emlak misavirleri”
tarafindan yiiriitilmesinin getirecegi kolaylik ve saglayacag: yararlar ile riskleri ortaya
konulmus ve baslica Oneriler siralanmistir. Arastirmanin temel kisitinin alan

calismasinin  olduk¢a kisith  bir ¢evrede yapilmis olmasi ve sonuglarin



genellestirilmesinde ihtiyatli davranilmast zorunlulugunun bulunmasidir. Her ne kadar
alan g¢aligmasimin kapsami smirli da olsa arastirmacinin uygulama deneyimi, alan
caligmas1 ve literatlir bilgileri c¢ercevesinde konuya yaklasim ve degerlendirmelerin

yeterli olabilecegi miitalaa edilmektedir.

Bu c¢aligma iilke genelinde taginmaz piyasa aracilarinin diizenlenmesi agisindan durum
analizi yapmaktan oldukca uzak olarak goriilmektedir. Calismanin oldukca dar saha ve
anket grubunun goriigleri ve arastirmacinin onceki is deneyimleri ve gézlemlerine dayali
olarak yiriitildiigli vurgulanmalidir. Esasen c¢alisma sonuglar iilke genelinde tagsinmaz
piyasasi aracilarinin diizenlenmesine yonelik model gelistirme projesine temel teskil
edebilecek bazi bulgular ortaya koymakta ve smirli bir degerlendirme olanagi
sunmaktadir. Bu ¢ercevede arastirmada yapilan degerlendirmelerin {ilke Olgegine

genellenmesinde ihtiyatl davranilmasi gerektigi vurgulanmalidir.

Arastirmanin kavramsal ¢ercevesinin kurulmasi 6énemli gii¢liik yasandigini vurgulamak
gerekir. Emlak, tasinmaz (gayrimenkul), miilk ve arazi kavramlarinin bilimsel esaslar ve
mevzuat agisindan 6zdes olmadig: bilinmektedir. Detayli ve kapsamli kavramsal analiz
yapmak yerine bu calismada emlak kavraminin zaman zaman tasinmaz kavrami ile

esdeger olarak kullanildigina dikkat edilmelidir.
1.3 Calismanin Materyali ve Yontemleri

Calismada kiitiiphane arastirmalarinin yani1 sira internet ortaminda hazirlanmig
kaynaklar, kanun, tiziik ve yonetmelikler ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi
genelgelerinin kapsamli incelemesi yapilmigtir. Literatiir arastirmasina ilave olarak
Antalya ili ve Ilgelerinde tapu miidiirliiklerine gelen 38 vatandasa uygulanan anketin
sonuclar1 ve ilgili kisi ve kurumlarin rapor ve degerlendirmelerine dayali olarak emlak
aracilarinin durum analizi ve lisanshi emlak miisavirligine gereksinim genel olarak
irdelenmistir. Calismanin siirl bir alan ve oldukga sinirli sayidaki vatandasa uygulanan
anket sonuglari ile aragtirmacinin is yasami sirasindaki deneyim ve gozlemlerine dayali

oldugu ve sonuglarin iilke genelini yansitma derecesinin sinirli oldugu aciktir.



2. MULKIYET VE MULKIYET DEVRINE YETKILI KURUMLAR

2.1 Miilkiyet Kavram

Kisilerin, malvarligi kapsamina giren ve konusu esya olan nesneye miilk, bu nesneye
sahip olma hakkina da miilkiyet hakki denir (Dortgéz 2008). Miilkiyet hakki, hakkin
konusu olan esya iizerinde kanunlarin ¢izdigi siirlar1 dahilinde diledigi gibi tasarruf
etme yetkisini veren haktir. Bu hak, ancak kanunla ve kamu kararma dayali olarak

siirlandirilabilmektedir.

4721 Sayil1 Kanuna gore tasinmaz miilkiyetinin konusunu;

e Arazi,
e Tapu Kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
e Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimler olusturmaktadir (MK md.704).

Tasinmaz miilkiyeti, tapu kiitiigline tescil ile kazanilir. Miras, mahkeme karari, cebri
icra, kamulastirma hallerinde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, miilkiyet

tizerinde tasarruf i¢in tescil sarttir.

Tasinmaz miilkiyetini kazanma yollari;

4721 Sayili Kanunun 706. ile 714. maddeleri arasinda tasinmaz miilkiyetini kazanma
yollar1 “hukuki iglem, isgal, yeni arazi olusumu, arazi kaymasit ve zamanasum” olarak

tanimlanmaistir.

1982 Anayasasi’’min Kisinin Haklar1 ve Odevleri bashikli 35. maddesi; “Herkes,
miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarart amaciyla, kanunla

stmirlanabiliv.  Miilkiyet hakkinin  kullanilmas: toplum yararina aykiri olamaz”

hikmiindedir.

Miilkiyet kavram siire¢ igerisinde hukuki anlamda varligin1 kabul ettirmis, devletlerin



anayasa Ve yasalarla miilkiyet hakkina yonelik diizenlemeleri yaptiklari goriilmektedir.
Miilkiyet hakki devletin diizeni ile yakindan iliskili oldugundan, miilkiyete yonelik
biitliin aracilik islemleri ve caligma alanlar1 da hemen her iilkede kapsamli olarak
diizenlenmis, konu ile ilgili egitim ve akreditasyon kosullar1 ve orgiitlenme modelleri

ortaya konulmustur.

Diinyada hizla yasanan kentlesme olgusuyla paralel olarak ortaya c¢ikan aracilik
miiessesesi, diinyada yasanan gelismelere bagli olarak hizla kendini yenilemis ve kisa
zamanda birgok gelismis iilkenin ekonomilerinde dnemli bir paya sahip olarak yer

edinmistir (Ozaydm 2012).

Ozellikle diinyada 1980 sonrasinda ivme kazanan kiiresellesme hareketi ile birlikte,
emlakeilik ve aracilik alaninda faaliyet gosteren kuruluslarin da pazar paylart ve hedef
kitlesi de degiserek yalnizca iilke iceresinde degil, tiim diinya genelindeki gayrimenkul
pazarlarina yonelmis 6zellikle teknolojik devrimin de genisletici etkisi, diinya genelinde
internet kullaniminin yayginlagsmasi ve giiclii kiiresel finans aglarinin ortaya ¢ikmasi ile
birlikte gayrimenkul pazarlamasi islemleri adeta diinya ekonomisine yon verir olmustur

(Ozaydin 2012).

2.2 Secilmis Ulkelerde Tapu Hizmetleri ve Yetkili Kurumlar
2.2.1 Almanya érnegi

Almanya’da tapu ile ilgili islemler yapacak kisi oncelikle Notere gider. Noter Tapu
Sicilinden kayit bilgilerini igerir belgelerin bir niishasin1 temin eder ve devir
sozlesmesini tasdik eder. Noterler sozlesmeye konu taginmazin bilgilerini ve iizerinde
bir ytikiimliigiin var olup olmadigini kontrol ederler. Genel anlamda islemler ¢evrimigi
olarak yapilmaktadir. Noter ayrica satis ve devir sozlesmelerini de tasdikler. Noterler bu
islemlerden belli bir iicret alirlar. Noterler Tapu Sicil kayitlarin1 incelerler. Noterler,
ilgili islemlerin teknik ve yasal konular hakkindaki yorumlarini taraflara iletir.
Noterlerden sonra islem Tapu Sicil Birimine gelir. Tapu Sicil Biriminde islem
sonuclandirilir. Bu islemin ifa edilmesi asamasinda Tiirkiye’de oldugu gibi Belediye ile

irtibata gecilmektedir. Islem mali yonden de vergi idaresi ile ilgilidir (Emre 2012).



2.2.2 Italya érnegi

Italya’da Tapu islemlerinin nasil yerine getirildigine bakildiginda, bu iilkede yine Noter
devrededir. Yapilan tapu ile ilgili islemler belli bir miktar iicret karsiliginda Noterlerce
onaylanir. Islemin tamamlanmasi icin gerekli bir siire beklenir. Noter islemlere iliskin
senetleri imzalar ve islemin ifasinda 6nemli bir gérev iistlenir. Islem belirtilen siirede
tamamlanmaz ise belli bir miktar para cezasi sz konusudur. Yine Vergi idaresine
yapilan bir Odeme séz konusudur. Tapu Sicil Idaresine islem tescil edilerek

sonuglandirilir (Emre 2012).

2.2.3 Ingiltere 6rnegi

Ingiltere’de tapu islemleri yerine getirilirken avukatlar devrededir. Taraflarin avukatlar
bu islemlerin ifas1 asamasinda gorev alirlar. Mesela taginmazin satisa hazir oldugu ve

edinime miisait oldugu alicinin avukati tarafindan teyit edilir.

Ingiltere’de miilkiyet islemleri avukatlar tarafindan yiiriitiiliir. Burada lisansh gorevliler
mevcuttur. Ancak islemlerin ¢ogunlugu avukatlar aracilii ile yerine getirilir. Bununla
beraber ticari tasinmazlarda bu islemler genellikle avukatlar tarafindan idare edilir.
Saticinin avukat1 s6zlesmenin bir tasarisini hazirlar ve alici tarafindan kabul edildiginde
alicinin avukatina ibraz eder. Alicinin avukati tasariyr gézden gegirerek uygun gordiigii
degisikliklerle ilgili oneride bulunur. ki taraf sézlesme iizerinde anlastiktan sonra

sOzlesmeler degistirilir.

Islem tescil i¢in Tapu Sicil idaresine gelir. Burada tescil edilerek sonuglanir. islem mali

acidan da Vergi Idaresi ile iligkilendirilir (Emre 2012).

2.2.4 Hollanda 6rnegi

Hollanda’da tapu sicilinde devlet garantisi yoktur ama tapuya giiven ilkesi vardir.

Tapuda bir hata veya zarar ortaya ¢ikarsa noterligin sigortasi zarar1 tazmin eder.



Tapuda bir usulsiizlik yapildiktan sonra satis olursa; iyi niyetli 3. kisinin tapusu

korunur. Gergek malikin, satict aleyhine sdzlesmeden dogan talep hakki vardir.

Hollanda’da 1999 sonrasi biitiin tapular taranarak mikrofilme alinmis durumdadir. 2005

yilindan sonraki tapular dijital olarak da taranmaistir.

Hollanda’da 1999 yilindan bu yana tapuda elektronik talep segenegi vardir. Belgelere

elektronik imza zorunlulugu getirilmistir.

Hollanda’da tapu islemi ig¢in noterlik sistemi vardir ve zorunludur. Tapu islemini

yapacak olan noterler, 6 yildan uzun siire asistan noter olarak calisir.

Resmi satis sozlesmeleri noterlikte tutulmaktadir. Noterlikteki tapu belgelerinin tasarimi
konusunda tapu idaresi ile Noterler Birligi arasinda bir anlasma yapilmistir. Buna gore
iki par¢a olan resmi s6zlesmenin ilk pargasi standart olup, otomatik olarak kayitla ilgili
gerekli bilgileri icermektedir. Ikinci pargasi ise, noterlikge yazilabilir boliimdiir.
Bilgisayar programi, hangi degisik bilgilerin tip evraka eklenerek kayit edilecegini de
sart kosmustur.

Hollanda’da 1948 yilindan beri resmi sozlesmelerin bir kopyast noterlikte saklanmak
zorundadir. 01.09.2005 tarihinde ¢ikarilan bir kanun ile noterlikte diizenlenen resmi
sozlesmelerin elektronik olarak tapuya gonderilmesi miimkiin hale getirilmistir. Kagit
evraklarin tapu idaresi ile noter arasinda posta ile gonderilmesine gerek kalmamis ve

elektronik evrak gonderilmesi, islemleri hizlandirmustir.

Noter ile tapu arasindaki elektronik belge gonderme faaliyeti, elektronik imza ile
yapilmaktadir. Elektronik imzada 1024 bit’lik asimetrik sifreler kullanilmaktadir.
Elektronik  dokiimanlar, sadece noter tarafindan imzalanmakta, taraflarca

. 1
imzalanmamaktadir-.

Elektronik belge, hukuken yazili belge ile ayn1 kanit degerine sahiptir. Elektronik belge

! Aragtirmanin dayanag olan internet kaynaklarinda taraflarim belge aslina imza attiklar1 belirtilmeyerek
noterin tstlendigi sonucu ¢ikmaktadir.



gonderilmesini tesvik amaciyla kagit belgeler lizerindeki tapu harglart % 20 oraninda

artirllmistir. Su anda biitiin dokiimanlarin % 90’1 elektronik olarak gonderilmektedir.

Noter, tapu siciliyle ilgili arastirmay1 iistlenir. Resmi sozlesmeye taraf olacak kisilerin
kimlik bilgilerini, saticinin iddia ettigi haklarini, toprak kirliligini temizleme
zorunlulugu gibi kamu hukuku kisitlamalarin1 arastirir. Yasa geregi noter bu yonde
yapilacak aragtirmanin sonuglarini resmi sdézlesmeye yazmalidir. Noter, sirketlerin
ticaret sicil kayitlarim1 da ¢evrimigi olarak incelemek zorundadir. Noter, tapu ve
kadastro arastirmasini, alict ve saticinin temsili arastirmasini, sirketlerin taraf oldugu

islemlerde sirket sdzlesmesi ve yetki belgesi arastirmasini ticreti karsiliginda yapar.

Noter, gerektiginde tapu-kadastro dairesi yoOneticisine ¢evrimigi sistemden danisabilir.
1998’den sonraki tapular ¢evrimici olarak arastirilabiliyor. Daha eski tapu ve belgeler,
(Noterden gelen) istek tizerine (Tapu dairesince) taranarak e-mail ile derhal notere

gonderilir. Noter, resmi s6zlesmeyi de ¢cevrimigi olarak hazirlar.

Taraflar ve noter, resmi sozlesmeyi imzalar. Noter hazirladigi dokiimanlari internet
tizerinden (¢evrimigi olarak) tapu dairesine gonderir. Noter, tapuya yapilan kaydin delili

olmak iizere birkag dakika igerisinde internetten bir belge alir’ (Emre 2012).

Noter, tapu dairesinin resmi sézlesmeyi aldigindan ve tapu dairesinin, ayn1 miilkiyetle
ilgili bagka bir belge almadigindan emin oldugu zaman (kendisinde emanette bekleyen)

satis bedelini saticiya transfer eder.

Noter, yeni tapular yoniiyle tapu ve kadastroyu kontrol ederek, saticiya, vergi idaresi

ofisine ve tapuya parasini dder ve kendi ticretini de alir.

Tapu ajansi (dairesi), resmi senedin kopyasini resmi kayda girer (arsivler) ve tapu-

kadastrodaki bilgiyi gilinceller. Tapu ajans1 (dairesi), resmi s6zlesmeyi kaseler ve diger

? Bagka bir kaynakta, noterin resmi sozlesme kopyalarini onaylamak suretiyle iki kopyasini tapuya
gonderecegi, tapunun da resmi senet kopyalariin giivenli bir sekilde kendisine geldigine dair noteri
bilgilendirecegi belirtilmektedir. Bir onceki paragrafla ¢elisen bu uygulamanin, g¢evrimigi sisteme
gecisten 6nceki eski uygulama olabilecegi degerlendirmesine ulagilmistir (Emre 2012).



kopyasini notere geri gonderir. Noter kendi arsivindeki miilkiyet dosyalarinda alicinin

belgesi olarak onu muhafaza eder.

Hollanda’da tapu tescil ajansi (dairesi), noterleri destekleyici bir rol iistlenir fakat noter
karsisinda pasif degildir. Tapu tescil dairesi; noterin resmi sozlesmeye gerekli yazilari
yazip yazmadigi ve devir-temlik islemini kadastroda belirtilen gergek hak sahibinin
yapip yapmadigl hususlarimi teyit eder. Bu kontrollerde teyit alinamazsa; (hata varsa)
tapu dairesi gorevlisi, gercek maliki ve Noterler Birligi’ni haberdar eder. Bu durumda
noter, resmi sozlesmeyi geri ¢eker. Uygulamada, tapu devri, sadece gercek hak sahibi

tarafindan yapildigi zaman (sicile) kayit edilir.

Hollanda’da tapu dairesi, noter belgelerinin hukuki gecerliligini derinlemesine

incelemez, sadece resmi sekil i¢in gerekli unsurlar agisindan bakar.

Hollanda’da tapu islemlerinin noterlik iicreti (tasinmazin degerinin) % 0,5 ila % 1’1

civarindadir. (Genelde) Noterlik iicreti takriben 1000 ila 3500 Euro arasindadar.

Tapu transfer vergisinin oran1 % 6 olup, alim-satim bedeli veya rayi¢ degerden hangisi

yiiksek ise onun iizerinden hesaplanir.

Tapu harci, tapunun veya belgenin durumuna gore, kadastral parsel sayisina ve alict
sayisina gore degisir. Ornegin bir malikin bir kadastro parselini satmas1 75,94 Euro tapu
harcina tabidir. Tapu harci tapu ofisinde 6denir’. Ayrica 2,8 Euro da kayit sonrasi

kontrol vergisi vardir.
Tapu dairesinde tapu kiitiigline kayit yapildiktan sonra noterin, uygulamadaki ve tapu
tescilindeki potansiyel bir farkliligi tespit etmek i¢in, kayit sonrasi kontrol yapmasi

gerekir.

Her bir noter belgesi 10 giin igerisinde vergi yoniiyle kontrol edilir ve kaydedilir. Vergi

% Baska bir kaynakta, tapu kayit iicreti olarak, % 0,6 ila % 1’i civarinda iicretten soz edilmis; ancak
bununla tapu harcinin mi, yoksa bagka bir 6demenin mi kastedildigi hususu net olarak anlagilamamustir.
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yoniiyle kontrol edilen resmi sozlesme notere tekrar geri gonderilir. Resmi s6zlesmenin

bir kopyast, tapu dairesinde kayt edilir (Ozgubukcu 2008).

2.2.5 Arjantin érnegi

Arjantin’de tapu islemlerinde noterlik sistemi vardir. Alici, satin alacagi tasinmazi
buldugunda saticiya fiyat teklif eder. Satict uygun bulursa, alict belirli bir miktar
depozito O6deyerek tasinmazi rezerve eder. Satis sozlesmesi ve tapu devir-temlik
sO0zlesmesinin kosullar1 avukatlarca hazirlanir. Avukatlarca hazirlanan satis sdzlesmesi
taraflarca imzalanir. Bu asamada, alici, tasinmazin degerinin % 30 ila % 50 kadarini
satictya 6der. Taraflar, islemi yapacak olan noteri segme hakkina sahiptir. Taraflar bu

sO6zlesmede notere gidilecegi zamani ve noterlik adin1 da diizenler.

Resmi satis sozlesmesi noterde diizenlenir. Noter, daha Once avukat tarafindan
hazirlanan tapu devir-temlik sézlesmesinin maddelerini (kendi hazirlayacagi resmi
sozlesmeye) derc eder. Noter satis s6zlesmesinin imzalanmasi, transferi nihai olarak

sonlandirir. Bu asamada satis bedelinin geri kalani da 6denir.

Noter so6zlesmesinin imzalanmasindan hemen 6nce noter tapu dairesinden bir sertifika
(belge) cikarilmasimi ister. Bu belge, 15 giin igerisinde o tasinmazla ilgili islem
yapilmamasi i¢in taginmazin tapu siciline gegici olarak blok koyar. Bu 15 giin igerisinde
resmi sOzlesme imzalanamazsa; noter, tapu dairesinden, sertifikanin (belgenin)
gecerlilik siiresinin uzatilmasini ister. Gegerli bir sertifika (belge) olmadan resmi satig

sozlesmesi imzalanmaz.

Noter, tapu sicilini kontrol etmekten ve alicinin bilmedigi her hangi bir takyidat
olmadigini tespit etmekten sorumludur. Ayrica noter, islemi (tapu devir-temlikini)
Arjantin Vergi Dairesine ihbar etmek zorundadir. Noter; fiyat ve ddemeyi (6deme
kosullarini) onayladiktan sonra, satici, tasinmaz {izerindeki tiim haklarindan muaf kalir.

Haklarmi ve zilyetligini aliciya transfer eder.

Alici, noter tarafindan taginmazin bulundugu yerdeki yetkili tapu dairesine malik olarak
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kaydettirilir. Tapu siciline yapilan kayit ile alicinin milkiyet hakki 3. kisiler i¢in de
gecerli hale gelir.

Arjantin’de tapu devir-temliki masraflari; % 3 ila % 4 emlake iicreti, % 1,5 transfer
vergisi, % 1 ila % 2 civar1 noter tcreti, % 1,1 ila % 1,25 civari alicinin 6dedigi damga
pulu, % 1,1 ila % 1,25 civari saticinin 6dedigi damga pulu, % 2 ila % 3 civar1 ve ilave
olarak bu miktarin % 21’1 kadar KDV miilkiyet (devir) licretidir.

Ozetle Arjantin’de tapu devir-temliki igin alic1 tarafindan odenen iicret tasinmazin
degerinin % 7,23 ila % 9,59 civari, satici tarafindan 6denen iicret ise % 3,52 ila % 4,88

civaridir (Ozgubukgu 2008).

2.2.6 Tayland érnegi

Tayland’da tapu transferi hukuken Yerel Arazi Ofisi’nde (Local Land Office, Tapu Sicil
Miidiirliigii’niin bu iilkedeki karsiligidir.) yapilmak zorundadir. Miilkiyet transferi i¢in
alic1 ve satici, Yerel Arazi Ofisi’nde gerekli belgeleri (resmi senet. vs.) imzalamalidir.
Miilkiyet transferi bagvurudan itibaren birka¢ saat igerisinde gerceklesebilir, ancak

islemden Once taraflarca transfer masraflar1 6denmelidir.

Gortilecegi lizere Tayland’daki sistem, Tiirkiye’deki sisteme son derece yakindir. Ancak
Tayland’da tasinmaz degerlerini Merkezi Degerleme Otoritesi (Central Valuation
Authority - CVA) belirlemektedir (Ozgubukgu 2008).

2.2.7 Cin 6rnegi

Cin’de &zel miilkiyet yoktur. Insanlar sadece arazi kullanim hakki satin alabilirler. Arazi

kirasi ise, ikamet amagli olarak (maksimum) 70 yil kadardir.
Cin’de 2 tip tasinmaz miilkiyeti vardir. Bunlardan birisi, sadece kiralama hakki taniyan

kullanim hakki, digeri ise belli bir amag¢ dogrultusunda kullanim hakki taniyan miilkiyet

hakkidir.
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Yabanci uyruklunun Cin’de tasinmaz alabilmesi i¢in 0grenci veya is¢i olarak en az 1 yil

Cin’de calisiyor olmasi gerekir.

Tapu vergisi, yerine gore % 3 ila % 5 arasinda degigsmektedir. Resmi satis sézlesmeleri,
alici ve satict igin ayrt ayrt % 0,05 oraninda damga vergisine tabidir. Tapu kaydi
asamasinda tapu kayit {icreti de tahsil edilmektedir. Tapu kayit iicreti, tasinmazin
degeriyle orantili olmayip, tasinmazin sayisina gore hesaplanir. lkamet amagh
konutlarda tapu kayit iicreti bir tasinmaz i¢cin 80 Yuan, ikamet amacgli olmayan

taginmazlarda ise bir taginmaz i¢in 550 Yuan’dir.

5 yildan dnce evini satanlar i vergisi vermek zorundadir. I§ vergisinin orani, taginmazin
degerinin % 5’idir. Besinci yildan sonra bu vergi, sermaye kazanglar1 vergisine

dontistir.

Sehir bakim ve insa vergisi, i vergisi lizerinden (is vergisi miktar1 matrah kabul
edilerek) hesaplanir. Bu verginin orani, sehirde yasayanlar i¢in is vergisinin % 7’si,

kasabada yasayanlar icin % 5’1, kdyde yasayanlar i¢in ise % 1’idir.

Cin’de gayrimenkul almak i¢in; dncelikle alict bir avukat tutar ve emlakci aracilifiyla
tasinmazi bulur. Akabinde (eger smirli kosullarla tasinmaz alma hakkina sahip bir

yabanci kisi ise) notere giderek Cince isim kaydettirmesi gerekir®.

Saticiyla yapilan pazarlik sonucu fiyatta anlasildiginda, miisteri dogrulama (teyit)

sOzlesmesi imzalanir ve satictya depozito ddenir.

Daha sonra resmi transfer islemi i¢in Gayrimenkul Islem Dairesi’ne (Realty Transaction
Department) gidilir. Burada tapu alim kayit formu ve tapu satim kayit formu diizenlenir.
Gayrimenkul Islem Departman, satictya ve alictya resmi transfer islemi igin tarih verir.
O tarihte biitiin taraflar ve temsilcileri, islemlerini tamamlamak icin Gayrimenkul Islem

Dairesi’ne gider. Son 6demeler yapilir. Vergiler, emlakg1 ticretleri vs. ddenir. Resmi

* Cince olmayan harfler i¢eren isimler ile Cin’de tapu islemi yapilamaz.
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s6zlesme imzalanir ve anahtarlar alictya teslim edilir (Ozgubukg¢u 2008).

2.3 Tiirkiye’de Tasinmaz Edinime Yetkili Kurum Tapu Miidiirliikleri

2.3.1 Tarihsel siirec

Sultan Abdiilmecit zamaninda, Alemdar Mustafa Pasa’nin girisimi ile birlikte 1839
yilinda Giilhane Hatti Hiimayunu olarak bilinen Tanzimat Ferman kabul edilmistir.
Tanzimat Ferman: 1808 yilinda kabul edilen Osmanli Devlet merkezi Otoritesi ve
Ayanlar arasinda imzalanan Senedi ittifaktan sonraki anayasal gelismelerin ikinci adim1

olarak kabul edilmektedir (Odyakmaz 2010).

Fransa ve Bel¢cika Anayasalarindan o6rnek alinarak hazirlanan ve Tiirk Anayasacilik
tarihinin ilk yazili anayasasi olarak kabul edilen Kanun-i Esasi ise o giine kadar
taninmamis birgok hak ve hiirriyetin yani sira miilkiyet hakkini da giivence altina

almistir (Odyakmaz 2010).

Osmanli Devleti’nde ilk tapu teskilati 21 Mayis 1847 tarihinde Defterhane-i Amire
Kalemi adiyla kurulmus ve Cumhuriyete kadar gesitli isimler altinda gorevini
stirdiirmiistiir. Tesis edilen ilk kayitlar tamamen miilkiyete ve tapu islemlerine yonelik

olarak yapilmistir.

29 Ekim 1923 tarihinde Cumbhuriyetin ilant ile birlikte kabul edilen 1924 Anayasasi’nda
da miilkiyet hakki acik sekilde giivence altina alinmistir.

1924 yilinda Tapu Umum Miidiirliigii olarak yapilandirilan teskilat giiniimiizde Cevre
Sehircilik Bakanligi’na bagli Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ad: altinda hizmet
vermektedir. Kurum faaliyetlerini; Genel Midiirliikk birimleri yaninda, 22 bolge
mudiirligi, 81 kadastro miidiirliigii ve 970 tapu miidiirliigii araciligiyla yiirtitmektedir.
Idare’nin dogrudan vatandasa yonelik hizmet {ireten birimleri tapu ve kadastro

mudurlikleridir.
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2.3.2 Mevcut uygulama

743 sayili Tirk Medeni Kanunu akitlerde, iltizami ve tasarruf (tescil istemi) islemlerin
birlikte ve ayn1 yetkili birimce (Tapu Miidiirliigii) yapilmasini esasin1 kabul etmistir. Bu
durum gayrimenkule iligkin biitiin bilgilerin ve islemlerin devletin sorumlulugu

cercevesinde tapu miidiirliiklerinde yapilmasini zorunlu hale getirmistir.

Tirk Medeni Kanunu ve daha sonra yiirtirliigli girecek olan Tiirk Ticaret Kanunu ve
Borglar Kanunu gayrimenkullere iligkin tasarruflarda baskaca yetkili kurum
tanimlamadigindan zaman igerisinde tasinmazlarin devir ve tescillerine bagli olarak
pazarlama, kiralama ve alim satima iliskin degerlerinin tespitine iliskin islemlerde Tapu

Miidiirliigiiniin gorevi gibi algilanmustir.

Tiirkiye’de gayrimenkullere iliskin bilgilerin tutuldugu ve depolandigi resmi kurumlar
(Tapu Miidiirliigii, Kadastro Miidiirliigii, Belediye Imar Miidiirliikleri) tasmnmazlara
iliskin bilgileri kendi biinyelerinde tutmalar1 sebebiyle diger kullanicilar ile paylasilan
bir ortam olugmadigindan taginmazlarin alim satim, degerleme, fiyat tespiti, kiralama
islemleri, kamulastirma bedellerinin tespiti, devletin degisik vesilelerle karsilamis

oldugu zarar ve ziyan bedellerine iliskin bir veri envanteri olugsmamaistir.

Tapu Miidiirliikleri, Kadastro Miidiirliikleri ve Belediye Imar Miidiirliiklerin zamanla ve
gelinen noktada gayrimenkul piyasasinin sekillendigi ve yonetilmeye c¢alisildigt

birbirinden farkl ve iliskili olmayan alanlara doniigsmiistiir.

1950 yilindan itibaren tek parti iktidarinin sona ermesi, artan niifus ve kentlere baglayan
yogun goclerin bir sonucu olarak yeni kent merkezleri ve kent alanlarinin olugmasi ile
gayrimenkule dayali talepler ve taleplerin karsilanmasi i¢in daha farkli yontemlere

ihtiya¢ duyulmustur®,

Tiirkiye’de gayrimenkule yonelik hareketliligi niifus artisi, ylizél¢imi, kullanim amaci,

sosyolojik yapi, egitim durumu, gayrimenkuliin yatirim araci olarak goriilmesi ve hizli

® Birden fazla bagimsiz boliimii hak olarak tesis etmek ve yonetmek amaciyla bunun ilkelerini belirleyen
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu yasallagmugtir.
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el degistirmesi gibi hususlar1 etkilemektedir.

Alic1 ve saticinin bulustugu, arz ve talep dengesinin oldugu, isteklilerin arzu ettikleri
gayrimenkule iligkin bilgileri dogru ve saglikli olusturabilecekleri, saticilarin satmayi
arzu ettikleri gayrimenkullerinin fiyatinin ve degerinin gercek¢i degerlemesi ve
belirlenmesi i¢in, yansiz, ehil, mesleki etik kurullara bagli devletin yetkili kurumlarinca

lisansa baglanmis bir gayrimenkul aracilik hizmetine ihtiyag¢ vardir.

Baslangigta, avcilik ve madencilikle yasamlarini siirdiiren insanlarin topragi islemeyi
Ogrenmeleri gogebe toplumundan yerlesik hayata gecilmesi sonucunu dogurmus ve
insanlarin isledikleri topraklara sahip olma diislincelerini ortaya ¢ikarmistir. Diger bir
ifadeyle, insan toprak iliskileri ve topraga sahip olma istek ve ihtiyaci devlet hayatindan

once baslamistir.

Devletin kurulusu ile birlikte insanlarin yagaminda ¢ok dnemli bir yeri olan toprakla
iligkileri, toplumsal baris ve sosyal diizenin saglanmasi amaciyla diizenlenerek, belirli

yazili kurallara baglanmistir.

Esasen, insanlarin diisiince ve c¢abalar1 sonucu elde ettikleri birikimlerin giiven altina
alma ve gelecege aktarma ihtiyact miilk edinme istegini ortaya ¢ikarmis ve bu istek

tarihi gelisimin esas unsurlarindan birini olusturmustur.

Tasinmazlar, lilke ekonomilerinin en dinamik yatirim araglarindan biri oldugu kadar,
ayni zamanda binlerle ifade edilebilecek sayida kisilerin temel ugras1 alanini

olusturmaktadir.

Tasinmaza yonelik sektorel hizmetlerde (aracilik, komisyonculuk, miisavirlik,
bilirkisilik, degerleme vb.) bu giine kadar yeterince denetlenememe, ilke ve kurallarinin
belirlenememesi, lokal diizeyde farkli uygulamalarin olusturulmasi ve sektdrde ciddi bir

giiven kaybinin mevcut oldugu bilinen bir gergektir.

Bu kapsamda 10.12.2010 tarihli ve 27781 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan
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25.11.2010 tarihli ve 6083 sayili Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Teskilat ve
Gorevleri Hakkindaki Kanun ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii’niin merkez ve
tasra teskilat1 ile insan Kaynaklar1 yeniden yapilandirilmis; giiniin gereklerine uygun

gorev ve yetkiler vermistir.

6083 Sayili Kanunun 2. maddesine gore Genel Miidiirliiglin gérev ve yetkileri asagidaki

gibi siralanmustir:

a) Devletin sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin diizenli bir bigimde tutulmasini,
taginmazlarla ilgili her tirlii akitli ve akitsiz tapu islemleri ile tescil islerinin
yapilmasini, siciller {lizerindeki degisikliklerin takibini, denetlenmesini, sicil ve
belgelerin arsivlenerek korunmasini saglamak.

b) Ulkenin kadastrosunu yapmak, degisiklikleri takip etmek, tapu planlarinmn
yenilenmesini ve giincellenmesini saglamak, bunlara iliskin kontrol ve denetim
hizmetlerini yiiriitmek.

c) Biiyiik 6l¢ekli kadastral ve topografik haritalarin iiretilmesi amaci ile jeodezik
altyap1, havadan fotograf alimi, 1/5000 ve daha {ist olgekli fotogrametrik ve yersel
harita iiretim hizmetlerini yapmak veya yaptirmak, kontrol etmek, denetlemek ve
temel prensipleri tespit etmek.

d) Mekansal bilgi sistemi altyapisini ve harita iiretim izleme merkezini olusturmak,
verilerden gergek ve tiizel kisiler ile kamu kurum ve kuruluslarinin faydalanmasini
saglamak, cografi bilgi sistemleri konusunda verilecek gorevleri yapmak.

e) Yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin iilkedeki tapu ve kadastro ile ilgili
islemlerini yapmak, Tirkiye Cumhuriyeti uyruklu gercek ve tlizel Kkisilerin
yurtdisindaki tasinmazlart ile ilgili hak ve menfaatlerini korumak, devletlerarasi
emlak miizakerelerine katilmak.

f) Gorev alamiyla ilgili konularda, diger iilkeler ve uluslararasi kuruluslar ile isbirligi,
yaparak miisterek projeler planlamak, ytirtitmek.

g) 16/6/2005 tarihli ve 5368 sayili Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1
Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore harita ve kadastro miithendislik biirolarina lisans
vermek, bu biirolarin faaliyet usul ve esaslarini belirlemek ve denetlemek.

h) Tasinmaza yonelik aracilik faaliyetlerini diizenlemek, lisans vermek, bu faaliyetlerin
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usul ve esaslarini belirlemek ve denetlemek.
1) Genel Midiirliigiin gorev, hizmet ve faaliyetleri ile ilgili olarak, diger kamu kurum
ve kuruluslar1 ile meslek kuruluslarinca uyulacak esaslar1 belirlemek, koordinasyonu

saglamak.

6083 sayili Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Teskilat ve Gorevleri Hakkindaki
Kanunun 5. ve 10. maddelerine istinaden Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi’nce
cikartilan Tapu ve Kadastro Bolge Midiirliikleri ve Tapu Miidiirliiklerinin Gorevleri
Hakkindaki 2012/2 sayili genelgesi ile Tapu Miidiirliiklerinin gorevleri asagidaki
bicimde agiklanmistir (Md.19):

a) Yetki ve yetkilendirildigi alanlarda, mevzuat ¢ergevesinde tasinmaz mallara ait akitli
ve akitsiz her tiirlii tescil, diizeltme, terkin islemlerini yapmak,

b) Mevzuata aykiri istemleri, Medeni Kanun ve Tapu Sicil Tliziigiiniin ilgili maddeleri
geregince ret etmek, bu karara karsi ilgilisinin Bolge Miidiirliigiine itiraz1 halinde
gerekli evraklar yedi giin igerisinde Bolge Miidiirliigline géndermek,

c) Cevapl teftis raporlar1 hakkinda miidiirliik goriistinii belirttikten sonra, raporu Bolge
Miidiirliigiine gondermek, raporlarla ilgili verilecek talimatlar1 geciktirmeden yerine
getirmek,

d) Yetki alanlarindaki taginmaz mallara ait tescil bildirimi diizenlenmesini gerektiren
islemlere iliskin talepleri, hak sahibi veya yetkili vekilinden geldiginin tespiti
halinde, islemin mahiyetine gére Kadastro Miidiirliigiine veya LIHKAB’na iletmek,

e) Yetki alanlarindaki tasinmaz mallara ait ana ve yardimci siciller ile diger ilgili defter,
dosya ve belgeleri mevzuata uygun olarak diizenlemek, arsivlemek ve emniyetini
saglamak,

f) Yetki alanlarinda yapilan kadastro veya yenileme sonucunda diizenlenen ana ve
yardimer siciller ile diger ilgili defter, dosya ve belgeleri devir ve teslim c¢izelgesi
karsiliginda devir almak,

g) Yetki alanlarina yeniden katilan veya yetki alanlarindan ¢ikarilan tasinmaz mallara
ait ana ve yardimc siciller ile diger ilgili defter, dosya ve belgelerin asillarin1 veya
onayli 6rneklerini devir-teslim ¢izelgesi karsiliginda gerekirse komisyon marifetiyle

devir almak veya devir etmek,
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h) Midiirliikte her ay yapilan islemler sonucu diizenlenen tapu senedi, ipotek belgesi,
ipotek terkin cetvelleri ile kadastro mahkemesi ve komisyon kararlar1 tescil
listelerinin ilgili yerlere diizenli olarak gonderilmesini saglamak ve ayrica
TAKBIS ne gegmeyen miidiirliiklerde aylik istatistik veri girislerini web sayfasi
tizerinden girmek,

i) Itirazli olup da kadastro mahkemelerince karara baglanan tasinmaz mallarn
tescilinden sonra 01.01.2002 tarihinden Once kadastrosu kesinleserek ikinci niisha
tapu senetleri Genel Midiirliige gonderilenlerin- diizenlenen tescil listelerini Genel
Midiirliige, 01.01.2002 tarihinden sonra kadastrosu kesinleserek ikinci niisha tapu
senetleri - tescil listelerini Bolge Miidiirliigiine en geg 1 ay icerisinde gondermek,

J) Gorevine giren konularda kadastro miidiirliikleri ve diger kamu kurum ve kuruluslari
ile is birligi yaparak hizmetin aksamadan yiiriitiilmesini saglamak,

k) Mahkemeler, kamu kurum ve kuruluslar ile ilgisini kanitlayan ger¢ek ve tiizel
kisilerce istenilen bilgi ve belge drneklerini mevzuata uygun olarak siiresinde vermek
veya gondermek,

[) Akit ve tescile iligkin her tiirlii yazigsmalari resen yapmak,

m)Midiirliiglin personel, ara¢ gere¢ ve malzeme ihtiyaclarini belirlenen siireler i¢inde
Bolge Miidiirliigiine, 6denek ihtiyaclarin1 Genel Miidiirliige bildirmek,

n) Midiirliiglin personel, mali ve idari hizmetlerinin aksatilmadan yiiriitiilmesini
saglamak,

0) Yetki alan1 disinda bulunan taginmazlarla ilgili tapu islemlerini gergeklestirmek igin
karsilikl yetki almak vermek,

p) Belirli formlarla gelen ve bilgisayar manyetik ortamina aktarilmasi gereken bilgilerin
girig ve kontrol islerini gergeklestirmek, verilerden elde edilen bilginin dogrulugunu
izlemek, veri girisindeki hatalar1 Miidiiriin bilgisi dahilinde diizeltmek,

g) Mevzuatin 6ngordiigiic ve Genel Mudiirliik, Bélge Midiirligii veya miilki amirce

verilen benzeri igleri yapmak (EK 1).

6083 sayili Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Teskilat ve Gorevleri Hakkindaki
kanunun “Genel Midiirliigiin gorev ve yetkileri” basliklt 2. maddesinin (g) bendi ile
“Tasinmaza Yonelik Aracilik Faaliyetlerini Diizenlemek, Lisans Vermek Bu

Faaliyetlerin Usul ve Esaslarint Belirlemek ve Denetlemek” gorevi Tapu ve Kadastro
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Genel Miidiirliigii’ne verilmistir.

Tasinmaza yonelik aracilik faaliyetlerinin diizenlenmesine iliskin  yonetmelik
27.06.2012 tarihli resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Bu yonetmelik
sadece tapuda is takibi hususunu diizenlemektedir. Emlak¢ilik meslegini

diizenlememektedir.

Tasinmazlarin alimi, satimi, kiralanmasi ile irtifaki hakki, rehin, diger smirli ayni
haklar1 ve sahsi haklarin tesisi gibi islemlerde damigsmanlik, meslek alanina yonelik
bilirkisilik ile gayrimenkul degerleme, fiyat aragtirmasi yapma, bu islemlerle ilgili form,
beyanname ve diger belgeleri diizenleyerek, bu konularda taraflarla onlar adina ilgili
kamu kurum ve kuruluslarinda is takibi ve aracilik yapmak {izere emlak miisavirliginin
kurulmasi, lisans verilmesi, faaliyet, yetki ve sorumluluk ve denetimlerine ait esaslarin

belirlenmesi amaciyla kanuni diizenlemeler yapilmalidir.
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3. YATIRIM ARACI OLARAK TASINMAZ VE ARACILIK HIZMETLERI

3.1 Tasinmaz Edinme Arzusu ve Gerekceleri

Tasinmaz, gerek bir yatirim aract gerekse toplumsal hayatin dnemli bir pargasi olmasi
sebebiyle agriligin1 her daim korumustur. Modern ¢agin i¢inde artan bu degerin gergek
degerinin tespiti daha da 6nemli hale gelmistir. Bu ihtiyaglar g6z oniine alindiginda,
tasinmaz degeri standartlara baglanmali, bu degeri tespit edecek uzman Kkisiler
yetistirilmeli, bu diizeni kurup yonetecek sistem ihdas edilmeli ve tagimmazlarin

degerlerinin giincel olarak tutulmasi saglanmalidir.

Insanlar en cok sahsi ve ailevi ihtiyaclar1 sebebiyle emlak edinmek isterler. Ayrica
emlak Tiirkiye’de 6nemli bir yatirim aracidir. Insanlarin emlak edinmeye iten sebep,
esas itibariyle bu iki unsurdur. Bu durum atasézlerimize dahi yansimistir; “Mal canin

yongasidwr” , “Diinyada mekdn, ahirette iman” gibi.

Ihtiyag sebebiyle taginmaz edinme: Ihtiyag sebebiyle emlak edinme halinde insana 6zgii
faktdrler daha 6n plana ¢ikmaktadir. Insanlar sahsi ihtiyaclari icin, kendi kullanacaklar
konutlara degerinden daha ¢ok para verebilirler. Onemli olan insanin alacag konutu
begenmesidir. Insan oturacagi konutu alirken her ydniiyle incelemeye galisir. Alict
konuta bizzat oturacaksa yan apartmanda, hatta ¢evrede ne tiirlii, ne is yapan insanlarin

oturdugu 6nemlidir.

Yatirnm amaciyla tasinmaz edinme: Gilinimiiz yatirim araglari arasinda en onemlisi
gayrimenkuldiir. Gayrimenkul saglam bir yatirim aracidir. Ancak diger yatirim
araglarma gore uzun vade de yatirimcisina kar saglar. Gayrimenkule yatirnm yaparak
para kazanmak isteyen bir kimsenin en az bes yili gézden c¢ikarmasi gerekir.
Gayrimenkul diger yatirim araclart gibi giinliikk deger kazanan bir yatirim araci degildir,
ayrica hemen paraya ¢evrilemez, likiditesi azdir. Gayrimenkulii gercek degeriyle paraya
cevirmek icin en az bir ay beklemek gerekir. Dogru gayrimenkul en saglam ve en ¢ok
kazandiran yatirim aracidir. Dogru gayrimenkule yatirim yapan bir kimse uzun vadede

kazangli olacaktir (Dortgoz 2008).
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3.2 Tasinmaz Aracihik Hizmetleri

Tasinmaza yonelik aracilik hizmetleri genellikle karsimiza emlak komisyonculugu,

gayrimenkul danismanligi, emlak miisavirligi olarak ¢ikmaktadir.

Emlak Kkomisyonculugu (pazarlamaciligr), gayrimenkul danismanligi ve emlak
miisavirligi tanimlar1 yapilarak, donem Odevi projesi konusu olan Lisanli Emlak

Miisavirligi hakkinda tanim, avantaj, iliskin degerlendirmeler yapilmaistir.

3.2.1 Emlak komisyonculugu (pazarlamacihg)

Emlak alim satim ve kiralama islerinde alici ile satic1 arasinda baglanti saglama isine
emlak komisyonculugu denir. Emlak komisyonculugunu saglayan kisiye de emlak

komisyoncusu ya da emlakg¢i denilmektedir.

Emlak komisyonculugu bir nevi aracilik meslegidir. Emlak komisyonculugu yani

emlakeilik, odalar ve yetkili kuruluslar tarafindan verilen bir sertifika ile yapilmalidir.

Emlak komisyonculari, gayrimenkule iliskin satig, kiralama, pazarlama siireclerini

yoneterek, pazarlama teknikleriyle gayrimenkullerin sunumunu yapmaktadir.

3.2.2 Gayrimenkul damismanhg

Hak sahibinin talebi {lizerine yazili bir sézlesmeye dayali ve ilgili mevzuatlara uygun
olarak gayrimenkulle ilgili her tiirlii islemde, danismanlik, eksperlik, simsarlik, tellallik,
komisyonculuk ve diger aracilik hizmetlerinin ilgili kisiler ve kurumlar nezdinde

yiirlitiilmesi, isleri ve hizmetlerinin yerine getirilmesi,

Gergek hak sahiplerinin talebi iizerine diizenlenen siireli veya siiresiz is sézlesmesine
bagli olarak; taginmazin alimi, satimi, rehin vb. ayni hak tesisi gibi tiim hukuki ve
teknik islemleri ile kiralanmasi konusunda tam aracilik eden ve kiralama sonrasi

hizmetleri yerine getiren, bu konularda danismanlik, simsarlik, aracilik, bilirkisilik
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yapan, bunlarla ilgili olarak gerekli form, beyanname gibi belgeleri doldurabilme bilgi
ve becerisine sahip bu is ve islemleri ilgili mevzuatlara uygun olarak kendi adina

acilmis bir is yerinde yapan gergek kisi veya tiizel kisi temsilcisidir.

3.2.3 Emlak miisavirligi

Emlak miisavirligi; hak sahibinin talebi iizerine yazili bir sézlesmeye dayali ve
mevzuatina uygun olarak emlak ile ilgili her tiirlii islemde vekillik, danismanlik,
eksperlik simsarlik, acentelik, tellallik, komisyonculuk ve diger aracilik islerinin veya
hizmetlerinin ilgili kisiler ve kurumlar nezdinde yiiriitiilmesi, yerine getirilmesi isleri ve

hizmetlerine denilmektedir.

Yukarida belirtilen tanimlardan anlasilacagi gibi tasinmaz aracilik hizmetleri birbirinden

kesin ¢izgiler ile ayrilmayan birbirinin igine ge¢cmis faaliyet alanlar1 icermektedir.

Tasinmaz aracilik hizmetlerinin en kesin ve belirgin ¢izgisi, akit ve tescil islemlerinin
ayrilmasindan sonra; pazarlama, degerleme, varlik sirketlerinde karsiligi olan aktif
degerler olarak tasnif edilebilir. Bu amagla 4721 Sayili Kanun geregince akit ve tescil
islemlerinin ayni1 yerde yapilmast yerine ayri birimlerce yapilmast hususunun
diizenlenmesi ve bu cer¢evesinde akit islemlerinin emlak miisavirliklerince
gerceklestirilmesi Onerilmektedir. Ancak emlak miisavirliginin konusu ve calisma
alanlarinin tespitinde ihtiyathi olunmasi gerekmektedir. Esasen miisavirler; emlak
aracilik isleri, emlak pazarlama ve kismen tesis/kaynak yonetimi ile varlik yonetimi gibi
faaliyet alanlarinda ¢alismasi uygun olabilir. Tapu Midiirliiklerinde taginmaza yonelik
akit iglemleri ile ilgili emlak miisavirligi ve lisansli emlak misavirliklerinin

kurulmasina iligkin 6neriler ortaya konulmustur.
3.2.4 Lisansh emlak miisavirligi
Miisavir herhangi bir teknik, hukuki konularda kendisine danisilan, rehber olan ve

sorunlar1 ¢éziimlemede yol gosterici nitelikte yardimer olan kisidir. Belli konularda

bilgiye, goriise, yol haritasina ihtiya¢ duyan sahislara yardimci olmak, danisilan konu
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ile ilgili ihtiya¢ duyulan bilgi ve belgeyle kisilerin isini kolaylastirmak, tereddiitte diisen

insanlara o alanla ilgili olarak bilgiyi veren gercek veya tiizel kisiliktir.

Yabanci iilkelerin taginmaz ediniminde yetkili birimleri ve uyguladiklari sistemler
incelendiginde iilkelerin dort ana baglikta tapu hizmetlerini yiiriittiikleri tespit edilmistir

(Ozgubukcu 2008).

e Tapu Islemlerinin Noterlerde Yapildigi Ulkeler: Ispanya, Almanya, Iitalya,
Yunanistan, Hollanda, Fransa, Arjantin gibi {ilkelerde tasinmaz devrine yonelik akit
islemleri noterlerde yapilip sonra; tescil i¢in tapu birimlerine génderilmek suretiyle
tamamlanmaktadir.

e Tapu Islemlerinin Resmi Dairelerde Yapildigi Ulkeler: Cin, Tayland gibi iilkelerde
tasinmaz tasarrufuna, devrine ve tesciline yonelik islemler Resmi Devlet
Kurumlarinca yapilir.

e Tapu islemlerinin Avukatlarca Yapildigi Ulkeler: Malezya, Kanada, ingiltere gibi
iilkelerde tasinmaz devrine yonelik islemler Avukatlarca yapilip, tescil igin tapu
birimine gonderilmek suretiyle tamamlanmaktadir.

e Tapu Islemlerinin Ozel Yetkili Hukuk Uzmanlarinca Yapildigi Ulkeler: Giiney
Afrika’da tasinmaz devrine iliskin islemler devletce yapilan sinavda basarili olup,
lisanslandirilan 6zel yetkili hukuk uzmanlarinca yapilan akit islemlerin tescil

edilmesi ile tamamlanmaktadir.

Tiirkiye’de kanunla kesinlikle yasaklanmis olmasina ragmen pek ¢ok sebeple tapu dist
satiglar halen yapilmaktadir. Tapu dis1 bir yolla (belediyeden, noterden, adi senetle,
sahitle, sozle) yapilan satislarin bir hiikkmii yoktur. Tasinmaz satiglarinin tapu dairesinde
yapilmas1 ve tescil edilmesi zorunludur. Tapu dis1 yolla yapilan satislar alicisina

miilkiyet hakki vermemektedir.

Tiirkiye’nin lokomotif sektorlerinden biri haline gelen gayrimenkul sektorii bircok
unsuru ile biiyiime hizim1 her yil devam ettirmektedir. insaat yapimcisi (miiteahhit,
taseron vb), arazi gelistiricisi, hukuk¢u, mimar, miihendis gibi sektorel aktorler bu

alanda faaliyet gostermekte ve maddi kazang elde etmektedir.
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Sektoriin belki de en 6nemli unsurlarindan birisi olan ve gayrimenkul alim satiminin
baslaticisi niteliginde olan emlakgilarin bir bagka deyisle gayrimenkul danismanlarinin

Tirkiye’de hukuksal bir tanim1 bulunmamaktadir.

Gayrimenkul (emlakgilik) sektorii Tiirkiye’de trilyonlarin dondiigii biiyiik bir sektordiir.
Maalesef eski ticaret kanununda tellal olarak degerlendirilen emlakgi-gayrimenkul

danigsmanlar1 yeni Ticaret Kanununda simsar olarak nitelendirilmistir.

Gayrimenkule iliskin yapilan hukuki islemlerde paydaglarin (miiteahhit, alicinin,
saticinin, kiract ve miilk sahibi) en 6nemli yardimcist emlak misavirleri ve gayrimenkul

danismanlarindir.

Hizla gelisen Tiirkiye’de, yalniz i¢ piyasa talebinin degil dis piyasa talebinin de her
gecen giin yapilan yasal diizenlemeler gercevesinde artig gosterdigi bir donemde alic1 ve
satic1 arasinda bag kurup koprii olan emlak komisyonculugu ve miisavirliginin mutlak
surette bir yasal alt yapiya kavusmasi gerekmektedir. Bu kapsamda; 6098 sayili Borglar
Kanunu, Simsarlik ve Komisyon Sozlesmesi bashigr altinda 532 ve devam maddeleri,
6120 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, Acentecilik basligi altinda genel yasal diizenlemeler
getirmigtir. Tirk Standartlar Enstitlisii 2003/59 sayil1 Teblig ile emlak komisyonculugu

hizmetlerine iliskin genel kurallari diizenlemistir (Ek-2).

Bununla birlikte, 21 Mart 2002 Briiksel’de Avrupa Emlak Acenteleri Grubu genel
kurulu tarafindan kabul edilen “Avrupa Emlak¢ilar Birligi Uyulmast Zorunlu Kurallar
Metni” ve Ankara Ticaret Oda Meclisinin 28.09.1999 tarih ve 51 sayili meclis
toplantisinda emlak Komisyonculart meslek grubu igin “Mesleki Teamiil Karari”
alinarak meslek tiyelerinin bu teamiil karar1 ¢ercevesinde faaliyetlerine yiiriitiilmesine

karar verilmistir.

Yabanci ve oOzellikle Amerikan menseli uluslararasi sermayeli emlak pazarlama
sirketlerinin Tirkiye’ye girisleri ile bu sektoriin yeniden yapilanmasi taleplerin
uluslararas1 standartlarda kurullar ¢ergevesinde yiiriitiillmesi amaciyla bir baslangig

olarak Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisince Emlak Miisavirligi kanun tasaris1 hazirlanarak
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Meclis Baskanligina sunulmustur.

Tiirkiye’de gayrimenkule iligkin is ve taleplerin lisanli birimlerce gergeklestirilmesi 5368
sayili Lisansli Harita Kadastro Biirolar1 Hakkinda Kanunun 29.06.2005 tarih ve 25860
sayilt Resmi Gazete’de yayinlanarak yiirtirliige girmistir (EK-3).

flgili yasa ile olusturulan 6zel “Lisanshi Harita ve Kadastro Miihendislik Biirolari
(LIHKAP) ile daha once kadastro miidiirliiklerinde yapilan, aplikasyon, smir tespiti,
birlestirme, cins degisikligi gibi kadastro islemleri, artik 6zel biirolar tarafindan yapilir hale

gelmigtir.

Bu biirolarda c¢alisacaklar i¢in smav sarti ongdriilmiistiir. Yeni uygulamaya gore, devletin
bu diizenlemeyle ilgili olarak actig1 sinavi kazanan miihendisler il¢elerde harita ve kadastro
hizmetlerini vermek amach biiro agabilmektedirler. Ilgelerde kadastro miidiirliiklerince

yapilan aplikasyon, birlestirme, cins tashihi islemleri bu biirolarda yapilir hale gelmistir.

LIHKAB’lar yakin tarihte olusturulmus birimlerdir. LIHKAB’larin kurulmastyla birlikte
kadastro miidiirliiklerince yapilan bazi is ve islemler bu birimlerde yapilir hale gelmistir.

TKGM'niin kadastro alaninda uygulamaya konulan bu diizenleme arastirma konusu olan

)

Yine bu baglamda Tiirkiye’de bir ilk olmasi hasebiyle; 6083 sayili Tapu ve Kadastro
Teskilatt Gorevleri Hakkindaki Kanunun 5. maddesinin 7. bendinde “Tasinmaza
yvonelik aracilik faaliyetlerini diizenlemek, lisans vermek, bu faaliyet usul ve esaslarini

belirlemek” gorevi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine verilmistir.

Tasinmaza Yonelik Aracilik Faaliyetlerinin Diizenlenmesine Iliskin Y&netmelik, 27
Haziran 2012 tarihli Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Bu yonetmelikle
lisans1 olmayan kisiler tapuda is takibi yapamayacaktir. Bu yonetmelik sadece tapuda is
takibi hususunu diizenlemektedir. Emlakg¢ilik meslegini diizenlememektedir. Emlakgilar
kendi faaliyetlerini yiiriitebilir. Ancak tapu dairesine gelerek is takibi yapamazlar.

Lisans sahiplerine tanian kolayliklardan yararlanamazlar.
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Uygulamada lisanli is takibi yapanlarin emlak¢ilik ve tasinmaz pazarlama isi
yapamayacaklari aciktir. Emlakeilik faaliyetleri ile tapuda is takibi birbirinden ayrilmis
ve boylece iki ayr1 meslek grubu olusmustur. Gerektiginde emlak¢inin isini de lisanl
biiro tapuda takip edecektir. Bu yonetmelik Tiirkiye’nin lokomotif sektorii haline gelen
gayrimenkul sektoriiniin ~ diizenlenmesi, denetlenmesi, aktorlerin  birbirleri ile

bulusabilecekleri seffaf ve kayith bir yap1 kazanmasinin ilk adimi olmustur.

Lisansli emlak misavirlikleri danismanlik, bilirkisilik, raporlama, gayrimenkul alim satimina
iliskin aracilik ve kiralama ile gayrimenkuliin devri, ayni ve sahsi hak tesisine iligkin
islemleri belirlenen usul ve esaslar ¢er¢evesinde takip edip gerceklestirebilecektir. Lisansl
emlak misavirlikleri, gayrimenkul alim satimma aracilik ve kiralama hizmetleri verecektir.
Bugiinkii emlak komisyonculugu faaliyeti de esasinda s6z konusu islemlerdir. Bunlarinda,
lisansli emlak miisavirlerinde aranan sartlari saglamasi halinde, lisansli emlak miisavir

olmalart miimkiindiir (Emre 2012).

Lisansli emlak miisavirligi ve lisansli emlak komisyonculugu Kanunun ¢ikmasi halinde

sektor kayit altina alinacak, 1lgisiz kisi ve kuruluslar bu hizmeti vermesi 6nlenecektir.

Uygulama ile Devletin vergi ve harg gelirleri artacagi gibi, lisans bedellerinden Devlet,
onemli bir ek gelirde elde edecektir. Islemler konunun uzmani lisans sahiplerince yerine
getirilip, Tapu Miidiirliikklerindeki kayitlarin kontrolii ile sunulacagindan islemler sithhat
kazanacaktir. Bu uygulamanin en 6nemli sonuglarindan biri de bu sektérde katma deger

yaratan, belli disiplin ve kurallari olan 6nemli bir sektor haline gelmesini saglayacaktir.
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4. LISANSLI EMLAK MUSAVIRLIGINE iLiSKiN ARASTIRMA BULGULARI

4.1 Tapu Hizmetleri Paydaslarina Anket Calismasi

Basbakanlik Idareyi Gelistirme Baskanligi’'nca “Kamu Yénetiminde Biirokrasinin ve
Kirtasiyeciligin Azaltilmas:” kapsaminda “Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik”

konulu 2004 yilinda yapilan ¢alismada;

Tirk Medeni Kanunu’na gore kadastro c¢alismalart tamamlanarak olusturulan tapu
sicillerinin bulundugu tapu midiirliiklerinde de yogun olarak yiriitilmekte olan

islemler:

o Satis,

e Bagis,

e Intikal,

e Oliinceye kadar bakma akdi,
e Trampa,

° Ipotek,

e Kat irtifak,

o Kat miilkiyeti,

o ifraz,

e Tevhit,

e Tashih,

o Kamulastirma,

e Cins degisikligi,

e Irtifak haklar (Intifa, Siikna, Gegit, Kaynak),
e Imar uygulamas,

e Devre milk,

e Ferdilesme,

e Terkin,

o Serh tesisi (Vefa, Sufa, Kira, haciz, tedbir vb.)
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Taksim,

Mahkeme Karar1 infazi,

Beyan belirtmeleri (Teferruat, vesayet altina alinma vb.),

Mal varligi arastirma, seklinde siralanmaktadir.

Yukarida belirtilen islemler belirli basliklar altinda siniflandirilarak sayilabilecegi gibi,
talep edene ve talep konusu gayrimenkuliin niteligine veya kanun degisikligi suretiyle
yeni islemlerin olugmasi sonucunda alt kategorilere ayrilmakta olup, sonug olarak farkli
ve nitelikli alt basliklar olusmakta ve islem cesitliligi artmaktadir. Ornek vermek
gerekirse; sirketlerin boliinme, birlesme, ayni sermaye, finansal kiralama islemleri,
kentsel doniisiim islemlerinde oldugu gibi. Belirtilen hususlar degerlendirildiginde tapu

miidiirliiklerince 450’den fazla farkli islem tiirii yerine getirilmektedir (Anonim 2004).

Tiirkiye’de gayrimenkule yonelik hareketlilik diger {ilkelerle benzerlik acgisindan
karsilastirilmayacak kriterler® ile kendine Ozgl kiiltiire tabi olmasi nedeniyle ve ayrica
yukarida sayilan yogunlukta is ve islemlerin devlet giivencesi kapsaminda genel idari
hizmetler simifinda biiro hizmetleri yapan memur diizeyinde yapiliyor olmasi da
bugiinkii sorunlarin ve ¢ikmazlarin en 6nemli temelini olusturmaktadir. Diger kamu
kurumlarinda genel idari hizmetler smifinda biiro hizmetleri yapan memurlarin ¢aligma
kosullari, bilgi birikimleri ve kendilerinden beklenen hizmet karsisinda Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigii’nde gorev yapan personelin bir hukuk¢u, mimar, insaat
mithendisi gibi 6zellikli meslek mensuplarnin tasidigi  6zellikleri kendilerinde
barindirmasi ve bu sekilde hareket etmesi istenildiginden biitiin sayilan niteliklerin
barindirildig1 bir memur misyonu maalesef bugiine kadar yaratilamamis oldugu acgiktir
(iImamoglu 2010). Bu cercevede tasinmaz (gayrimenkul) gelistirme uzmanhig1 gibi
interdisipliner bir meslek ve calisma alanina biiylin Ol¢lide gereksinim oldugu ve
yukarida belirtilen biitiin niteliklerin gayrimenkul gelistirme uzmanlig1 biinyesinde
toplandigi vurgulanmalidir. Gelecek yillarda bu meslege olan ilginin daha da

yiikselecegi ve yeni bir ¢calisma alaninin yaratilacagi agikca ortaya ¢cikmaktadir.

® Bu kriterlerden bazilar; niifus, yiizol¢iimii, kullanimu, intikal, sosyolojik yapisi, egitim dururumu,
gayrimenkuliin yatirim araci olarak goriilmesi, hizli el degistirme gibi.
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Tiirkiye’de “Lisansli Emlak Miisavirligi” altyapisinin kurulmasi ve basarili olmasi igin

en Oonemli avantajlarin basinda;

e Tapu ve Kadastro hizmetlerinin tek bir Genel Miidiirliikk tarafindan yiiriitilmesi,
e Devlete en biiyiik gelir getiren kuruluslardan biri olmasi,
e E-Devlet projelerinin temelini olusturan TAKBIS projesinin tapu ayagmin

tamamlanmis olmasi, gelmektedir.

Yukarida anlattimi1 yapilan biitiin hususlar ve c¢ikarimlar karsisinda; temel insan
haklarindan biri olan miilkiyet hakkina, yerlesme 0zgiirliigii, insanlarin serbestce yer
degistirebilmeleri, diledikleri yerde oturma ve miilk edinebilmeleri Tiirkiye’de i¢ hukuk,
Avrupa Birligi kriterleri ve Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi kapsaminda giivence
altina alindigindan, miilkiyete iligkin taleplerin yerine getirilmesinin denetlenebilir,
uzman, echil, gayrimenkule iliskin degerleme, piyasayr dogru bilgilendirebilecek
egitimli, seffaf herkesin esit oranda hizmet alabilecegi Lisanli Emlak Miisavirligi

Biirolarinin kurulmasi faydali olacagi ortaya ¢ikmaktadir.

Basbakanlik Idareyi Gelistirme Baskanligi (BIGB) tarafindan ayni ¢alismasinda 225
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii personeli arasinda yapilan ankette en yogun
islemler satis, ipotek, intikal-taksim ve haciz-mahkeme miizekkeresi olarak

belirtilmistir.

Belirtilen anket ¢alismalarinda; “Gayrimenkullerin devrine yonelik islemlerin noterlerce
yapimasint miiteakip tescil islemlerinin tapu sicil miidiirliiklerinde gerceklestirilmesi
fikrinin uygun oldugunu diigiintiyor musunuz?” sorusuna katilimcilarin % 62,11 hig
katilmiyorum, % 5,4°1 biraz katiliyorum, % 8,0’1 kararsizim, % 8,5’i Katiliyorum, %
16,1’i tamamen Katiliyorum cevabimi vermislerdir. Belirtilen Onermeye katilim
diizeyinin % 25’in bile altinda kalmasi, idare calisanlarinin mevcut uygulamanin

korunmasi egiliminde olduklarini géstermektedir.

Bu cercevede lisansli emlak miisavirligi biirolarinin kurulmasina yonelik Antalya ili ve

Ilgelerinde vatandaslar ile sektdr temsilcileri ve tapu miidiirliigii personelleri ile yapilan
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odak grup calismasinin sonuglari ve anket ¢aligmasinin (Ek-4) temel bulgulari da

dikkate alinarak asagida genel degerlendirme ve yorumlama yapilmistir (EK-5) .

4.2 Alan Arastirmalarinin Sonug¢larinin Degerlendirilmesi

Antalya ili ve ilgelerinde malikler, sektdr temsilcileri ve tapu miidiirliigii calisanlari ile
yapilan odak grup calismasi ve anket sonuglar1 birlikte degerlendirilerek iilkemizde

emlak miisavirligine olan gereksinim ve olasi etkileri tartisilmistir (Ek-5).

Gortsiilen kisilere “tapu Miidiirliigiine gelme nedeninizi belirtiniz” sorusu ile ilgili
olarak ilde Tapu Miidiirliiklerine miiracaat eden is sahiplerinin % 42’sinin kendilerine
ait olmayan ve bir meslek haline gelen aracilik faaliyetlerini yiiriitmek igin miidiirliige
geldikleri ve % 58 gibi oldukea yiiksek bir kismimnin ise kendi iglerini takip etmek ve

sonuglandirmak i¢in geldikleri tespit edilmistir.

Bagbakanlik Idareyi Gelistirme Baskanlig tarafindan tapu ve kadastro hizmetlerinin
etkinligini belirlenmesi icin yapilan c¢alismada aracilik faaliyeti yapmaksizin
gayrimenkul sahibi bir kisinin yasam dongiisii i¢inde ortalama 1-2 defa tapu

miudiirligiline gittigi saptanmistir.

Maliklerin tasinmaza yonelik islerin biiyiik bir kismini aracilarla yiirittiikleri tespit
edilmistir. Goriistilen kisilere “son 3 yilda Tapu Miidiirliiklerinde kendi isiniz ya da
baskasin isi i¢in kag kez islem yaptiniz?” sorusu ile ilgili olarak katilimcilarin % 55
gibi yiiksek bir kism1 11 kez ve tizeri islem, % 21°lik gibi bir kism1 2 - 3 kez islem
yaptiklarini ifade etmislerdir. Tapu Miudiirliigiine gelen vatandaslar ve is sahiplerinin
son 3 yilda daha ¢ok bagkasi adina is takibi yapmak i¢in s6z konusu ziyareti yaptigi
sonucuna ulasilmistir. Diger bir ifade ile Tapu Miidiirliiklerinde hizmetlerin biiyiik bir

kismi bagkalarina ait islerin profesyonel kisi ve kuruluglarca yapildig: tespit edilmistir.
“Tapu Miidiirliigiine gelis amaciniz nedir?” sorusu ile ilgili olarak vatandaslarin %

68’lik bir kismi taginmaz alim-satim islemi ve % 13’likk kismi ise tasinmaz aracilik

hizmetlerine konu olacak iglemleri yapmak amaciyla geldiklerini ifade etmislerdir.
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“Tapu Miidiirliigiine gelmeden Miidiirliik isleyisi ile ilgili bilgi aldiniz mi?” sorusu ile
ilgili olarak vatandaslardan % 42°lik kismi 6zellikle arastirma yaptiklari, % 37°lik kismi
ise hicbir aragtirmaya ihtiyac hissetmedigi ve % 21°lik kism1 genel devlet dairesi isleyisi
kapsaminda az c¢ok tahmin ettigini ifade etmistir. Bu sonucgtan vatandaslarin yarisina
yakin Tapu Midiirligiinde yapilan islemleri merak ettikleri ve hayatlarinin bir
boliimiinde Tapu Miidiirliiklerine gittiklerinden Tapu Miidiirliiklerine gitmeden isleyisle

ilgili bilgi alma ihtiyaci hissetmislerdir.

“Alim-satim yapacaginiz gayrimenkulii hangi yolla buldunuz?” sorusu ile ilgili olarak
goriisiilen kisilerin % 58’1 dogrudan malikten, % 8’1 emlak¢idan, % 10’luk kismi es-
dost-yakin gevre ve gazeteden ve % 5°lik kismi ise miiteahhitlerden cevabini vermistir.
Hala alicilarin yarisindan daha fazlasi tasinmazi dogrudan malikten alimi tercih
etmektedir. Alan ¢alismalarinin sonuglarina gére tasinmaz edinimi i¢in alicilarin biiyiik
oranda kisilerin kendi aralarinda olusturduklari pazar yonetimi ile aliciya ulastiklari, bu
durumun iyi niyetli alicilar ve alim sonrasi kars1 karsiya kalinacak hukuki sonuglar

acisinda son derece korunaksiz bir yapiy1 olusturdugu ortaya ¢ikmaktadir.

“Alacaginiz gayrimenkuliin edinim sekliniz?” sorusu ile ilgili olarak goriisiilenlerin %
40’lik gibi bir kisim nakden (banka araciligi kullanilmaksizin) pesin, % 39’1uk kismi
kismen pesin kismen kredili edindiklerini ifade etmislerdir. Bu yap1 iilkede el degistiren
tasinmazlarin yarisina yakin bir kismimin gercek degeri ile tapu devri esnasinda
bildirilen degerler esnasinda c¢ok ciddi farklar oldugu kayit dis1 faaliyetlerin

gerceklestigi ve devletin ciddi vergi kayiplarinin oldugu anlagilmastir.

“Alacaginiz ve satacaginiz gayrimenkuliin gercek degeri hakkinda yeterli bilginiz var
mi?” sorusu iligkin katilimcilarin % 87 gibi ¢ok biiylik bir kisminin alim-satim gergek
degeri hakkinda bilgi sahibi olduklarini ifade etmislerdir. Bu sonug ilde alim-satima
konu tasinmazlarin degerinin kendilerine yetki verilmis degerleme firmalari tarafindan
tespit edilmesi ve bu fiyatlarin alim-satima konu degere esas teskil etmesini zorunlu
kilan bir diizenleme olmadig1 halde alic1 ve saticilarin satin alacaklar1 ve ya satacaklar
gayrimenkullere iligskin ger¢ek deger hakkinda bilgi sahibi olmus olmalar dikkat ¢ekici

bulunmustur.
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Gortisiilen kisilere “Sayet 7. Soruya verdiginiz cevap evet ise gayrimenkuliin degeri ile
ilgili bilgiyi neden aldimiz?” yoneltilen sorusuna katilimcilarin % 32’lik kisimi
cevredeki el degistiren gayrimenkullerden, % 18’ emlakgidan, diger % 18’1 es dosttan,
% 3 gibi ¢ok az bir kismi Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan lisansli degerleme uzmanlari
ve degerleme sirketlerinden &grendiklerini beyan etmislerdir. Ilde gayrimenkul
degerlemesinin halen lisansli birimlerin disinda yetkisiz ve denetim dis1 kisi ve
kuruluglarca yapildig1 agikca goriilmekte olup, bu sorun o6zellikle {iilke kosullar
hakkinda yeterli bilgi sahibi olmayan yabancilar yoniinden 6nemli bir risk kaynagi

olarak goriilmektedir.

Tiirkiye’deki kayit disiligin 6nlenmesi ve tasinmaz islemlerine iligkin kayith deger ile
gercek deger arasindaki farkin asgari diizeye cekilmesi acgisindan piyasanin
diizenlenmesi ve is sahiplerine Tapu Midirliiglinde islem esnasinda gosterilen kayith
deger ile gercek degerin miimkiin oldugunca ortlismesinin saglanmasi ile vergi ve harg
kayiplarinin azaltilmasit temel hedef olmalidir. Bu amagla “Alim-satim yaptiginiz
tasinmazin gergek degeri ile Tapu Miidiirliigiiniin gosterdigi deger arasinda fark var
mu?” sorusu ile ilgili olarak katilimcilarin % 34°liik kismi tapuda beyan edilen degerin
tasinmazin gergek degerinden bir kat diisiik, % 8’lik kismi iki kat ve daha fazla diisiik,
% 16’lik kism1 gercek degerden bir kat fazla, % 32’lik kisminin ise bu soruya cevap
vermek istemedigi saptanmigtir. Bu sonu¢ acik¢a ilde alim satima konu
gayrimenkullerin ger¢ek degeri ile Tapu Miidiirliiklerinde gosterilen deger arasinda

onemli farklar oldugunu gostermektedir.

“Tapu Miidiirliiklerince verilen hizmet ve tasinmaz hakkinda bilgilendirilmeden
memnun musunuz?” sorusu ile ilgili olarak is sahibi vatandaslarin % 71’lik gibi yiiksek
bir kismi1 tapu midiirliiklerince verilen hizmetlerden ve ¢alisanlarin taginmazlara iliskin
bilgilendirme faaliyetlerinden memnun oldugunu ifade etmisleridir. Bu durum ilde
gayrimenkullerin sicillerinin tutulmasi ve devirlerinin yapilmasi ile gérevli TKGM 167

yillik birikimini ve ¢alisanlarinin basarisini ortaya koymaktadir.

“Tapu Miidiirliiklerince verilen hizmet ve tasinmaz hakkinda bilgilendirilmeden

memnun musunuz” sorusuna haywr cevabini verenlere gore bunun sebebi nedir?”
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sorusuna karsilik olarak katilimeilarin % 63’liik kisminin cevap vermeye yanagmadigi,
% 34’lik kismi ise personel yetersizligi nedeni ile islerinin uzun zaman almasi olarak
ifade edilmistir. Bu sonuglardan tapu kadastro hizmetlerinin yetersiz personel ile
yuriitildiigi ve islemlerin  beklenenden fazla zaman almasinin  agikca

memnuniyetsizlige yol agtig1 dikkati cekmektedir.

Tapu hizmetlerinin lisansli emlak miisavirligi tarafindan yapilmasimna imkan verecek
yasal diizenlemenin yapilmasi halinde is sahipleri ve vatandaslarca tapuya iliskin islerin
ya tapu miidiirliikleri araciliiyla ya da lisansl emlak miisavirligi yoluyla yapilmas1 gibi
iki temel alternatif sunulabilecektir. Goriisiilen kisilere “Sayet hala TBMM giindeminde
olan Emlak Miisavirligi Kanunu yasalasir ve tapu faaliyetleri lisans astirilarak emlak
miisavirleri araciligi ile yapimaya baslamir ise gayrimenkul ile ilgili islemlerinizin
hangisi aracilig ile yapilmasini tercih edersiniz? ” sorusu ile ilgili olarak katilimeilarin
% 76’lik kismu1 tapu miidiirliikleri araciligiyla yapilmasi ve % 21°lik kismi ise lisansh

emlak miisavirliklerince yapilmasi gerektigini ifade etmislerdir.

Alan ve anket c¢alismalarinin sonuglari, Basbakanlik Idare Gelistirme Baskanlig
tarafindan tapu ve kadastro hizmetlerinin etkinliginin belirlenmesi i¢in yapilan anket
sonuglarini dogrulamakla birlikte vatandaslarin ve is sahiplerinin islerinin doénem
projemde Oneri olarak ifade ettigim lisansli emlak miisavirligi vasitalariyla yapmaktan
ziyade mevcut haliyle tapu midiirliiklerinde yapmayi tercih etmektedirler. Bu noktadan
hareketle TKGM; ilgili kanunlarla kendisine verilen yasal gorevini hakkiyla yerine

getirmektedir sonucuna ulasilmaktadir.

Tasinmaz piyasalarinda faaliyette bulunan gergek ve tiizel kisi niteligindeki aracilarin
hizmetlerinin mesleki ilkeler ve mevzuata uygunlugunun denetlenmesi, aracilik
hizmetlerinin kalitesini dogrudan etkileyecektir. “Tasinmaz sektoriinde faaliyet
gosterenlerin meslek ilkelerinin yeterli oldugunu denetim mekanizmalarinin saglikl
yiiriitiildiigiinii diigiintiyor musunuz?” sorusu ile ilgili olarak is sahiplerinin % 50°lik
kismi yeterli denetimin yapildigi, % 45’lik kisminin tasinmaza iliskin yeterli denetim
faaliyetlerinin yapilmadiginin ifade etmislerdir. Bu sonug ilde tasinmaza iligskin yeterli

denetim alanlarini ve kurumlarimin bulunmadiginin bir sonucudur.
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Tiirkiye’de mevcut durumda gayrimenkule iligkin islemler 12 basamakta sonuglanmakta

ve Tapu Sicil Kiitligline tescilleri gerceklesmektedir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1 Tapu Miidiirliigii mevcut is akis ¢izelgesi

Mevcut sleyis

Miidiire miiracaat, belgelerin kontrolii, taraflarin tespiti ve basvuru fisi diizenlenerek

memura havale

Kiitiik ve dosya iizerinde kontrollerin yapilmasi

Islemin yapilmasinin engelleri ve eksikliklerin bagvuru fisine yazilarak geri verilmesi

Harg ve doner sermaye iicreti tahakkuklarinin yapilmasi

Harg ve doner sermaye iicretinin ilgili tarafindan bankaya yatirilmasi

Isin mahiyetine gore istem belgesi veya resmi senet (akit) diizenlenmesi

Diizenlenen resmi senedin Miidiiriin huzurunda taraflarca okunup imzalanmasi

Islemin yevmiye defterine islenmesi ve numara verilmesi

Tapu veya ilgili belgelerin vatandasa verilmesi

Kiitiigii terkin ve tescil isleminin yapilmasi

Yollama listesinin (bilgi formu) diizenlenerek ilgili kurumlara génderilmesi

Dosyanin arsivlenmesi

Calismada Onerilen lisansli emlak miisavirligi hizmetleri yasal zemine kavusup
taginmazlarin tescil Oncesi akit igslemlerinin gerceklestigi birimler haline doniistiigiinde
12 basamakta sonuglanan islemler 4 veya 5 basamakla sonuclanabilecektir (Cizelge
4.2). Bu durum hem hizmetlerin sunumunu daha kolay hale getirecek hem de

hizmetlerden istifade eden vatandaslara zaman kaliteli hizmet sunumunu saglayacaktir.
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Cizelge 4.2 Lisansl emlak miisavirligi is akis ¢izelgesi

Noterler veya avukatlar tarafindan taraflarin beyanina gore akdin yapilmasi

Yeni malik tarafindan akit evraki ile ilgili Tapu Miidiirliigline miiracaat edilmesi

Yevmiye defterine kayit yapilarak maliklere tapu veya ipotek belgelerinin verilmesi

Akdin tapuya tescilinin yapilarak dosyanin ve kiitligiin arsivlenmesi

36



5. SONUC

Tiirkiye’de vatandaslarin tasinmaz tasarrufuna iliskin talepleri devletin sorumlulugunda
ve hazine giivencesi ile yerine getirilmektedir. Gegmisten giiniimiize bir kamu hizmeti
olarak siirdiiriilen tapu hizmetlerinin devam eden siireglerde devletin denetiminde 6zerk
bir kurulus araciligiyla yiiriitiilmesi veya mevcut uygulamada oldugu gibi devam etmesi
noktasinda esas hedefin gercek¢i ve uygulanabilir ¢éziim yollart iretmek olmasi
gerekmektedir. Bu calisma,; tapu hizmetlerinin tescil agsamasindan dnceki sathasi olan
akit islemlerinin bir yasal danigsmanlik birimi tarafindan yerine getirme Onerisi
getirmektedir. Tapu hizmetleri lisansli tapu miisavirligince yerine getirildigi takdirde

olumlu ve olumsuz yonler ile muhtemel sonuglar irdelenmistir.

Tasinmaz tasarrufuna iliskin tescil Oncesindeki is ve islemler lisansli emlak
misavirliklerince yerine getirildigi takdirde, hizmetlerin halka sunumunda etkinligin ve
verimliligin artacagi disiiniilmektedir. Bununla birlikte islemlerin hukuki sonuglari
dogru ve tarafsiz bir sekilde aktarilarak seffaflik saglanacaktir. Gerek arastirmacinin is
deneyimi ve odak grup caligmalari, gerekse anket calismasi ve Onceki arastirma
bulgulart birlikte ele alindig1 zaman, iilke genelinde alim-satima konu tasinmazlarin
har¢ ve vergiye esas degerleri ile gercek degerleri arasinda on kata ulasan farklarin
oldugu ve bu yolla Idarenin 6nemli gelir kaybma ugradigi ortaya ¢ikmaktadir. Bu
durumun Onlenmesi ve devletin vergi kayiplarmin ortadan kaldirilmasi igin yasal
giivence altindaki lisansli emlak misavirligi hizmetlerinin yerinde olacagi
diisiiniilmektedir. Bu duruma &rnek teskil edebilecek uygulamalardan birisi LIHKAB

ornegidir. Kamu hizmetlerinden olan kadastro hizmetleri, devletin sorumlulugunda

yiiriitiilmekte iken yasal diizenleme ile LIHKAB’lara devredilmistir.

Diinyada ve Tiirkiye’de diger bazi kuruluslarda (gimriik ve maliye gibi) faaliyet
gosteren miisavirlik birimlerinin bulunduklari hizmet alanina biiyiik katkilar sagladigi,
devletin denetim ve kontrol islevini uygulayabilir hale getirdigi, vatandaslarin
hizmetlerini daha giivenilir ortamlarda aldiklarmi gdzlemlenmistir. Ulke 6rneklerinin
incelenmesinde tapu hizmetlerinin farkli sekilde wverildigi ornekler anlatilmas,

genellikler noter tarafindan veya hukuk¢u uzmanlar tarafindan verilen tapu hizmetleri
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one ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de oldugu gibi birkag tilkede daha tasinmaza iliskin hizmetler

(danismanlik, akit ve tescil gibi) kamu birimlerince yerine getirilmektedir.

Lisansh tapu miisavirligi seklinde kapsamli bir uygulama tespit edilememis ve lisansh
tapu miisavirligi uygulamasi avantajlar1 ve riskleri i¢inde barindirmaktadir. Tiirkiye’de
gayrimenkullerin 6nemli bir yatirim araci olarak goriilmesi, teknolojik altyapinin yeterli
6l¢iide kurulamamis olmasi ve akit, tescil ve sicillerin tutulmas: gibi islemleri yerine
getiren birimlerin birbirinden ayr1 olmasi nedeniyle sakincalar olusacagi yoniinde
goriigler bulunmasina ragmen, halen tapu midiirliikklerinde birlikte gerceklestirilen akit

ve tescil iglemleriyle ilgili yakinmalari ortadan kaldirmak amaciyla;

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan verilerin elektronik ortamda tutulmasinm
ve akitlerin bu ortamda hazirlanmas: suretiyle teknolojik gelismeleri yakindan takip
etme, hiz ve standartlasma saglayan, TUSIAD ve Tiirkiye Bilisim Vakfi tarafindan 2006
yilinda en basarili e-Devlet uygulamasi segilen ve “Kamudan Vatandasa e-Hizmetler”
kategorisinde eTR 6diilii alan ve uygulamaya konulan Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi
(TAKBIS) projesinin tamamlanip, iilke genelinde yaygilastirilmasi suretiyle gerekli
teknik ve hukuki alt yapi1 hazirlanarak, Avrupa iilkeleri ile diinyanin diger bir¢ok
iilkesinde oldugu gibi gayrimenkullerle ilgili akit islemlerin gayrimenkul noterligi veya

lisansli emlak misavirlikleri araciligi ile yapilabilmesine imkan saglanmalidir.

Tapu Miidiirliiklerinde, 6zellikle biiyiiksehirlerde gayrimenkullere yonelik taleplerin
yetkisiz 1s takipgileri ve yeterli nitelige sahip olmayan ve hem hukuki, hem mali

sorumluluklar1 bulunmayan emlakgilar tarafindan yapilmasinin 6niine gegilmesi igin;

Mevcut yapinin korunmasi ile sorunlarin ¢éziimii miimkiin goriilmemektedir. Lisansl
emlak misavirligi biiro standartlarinin Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’'nce detayl
olarak belirlenmesi ile bu olusumun Yasama ve Ylriitme organlarina kazandiracagi
islevsellik ve iilkede yaratacag: yenilik etkilesimi, kamu dis1 istthdam yaratma 6zelligi,
hazineye kaynak ve katma deger kazandirma ile kamudaki olumsuzlugun ortadan
kaldirma etkilerini iceren avantajlar paketi ile sunumu, bu durumun uygulanabilir bir

tercih olmasi sonucunu giiglendirmektedir.
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Emlakc¢ilik (komisyonculuk) meslegi bilgi ve beceri istemeyen, kendisine uygun bir is
bulamayanlar igin en son bagvurulacak bir meslek dali olarak goriilmektedir. Bu konuda
teknik ve/veya hukuki bilginin varligi sorgulanmaksizin emlak¢1r olunabilmektedir.
Lisansli emlak biirolarinin kurulmasi ile gerekli egitim, beceri ve yapilacak sinavda
basarili olma sartin1 saglayamayan kisilerin bu sektéorde bulunmamasi saglanacak ve
faaliyet gostermesinin Oniine gegilecektir. Lisansli emlak misavirligi sistemiyle tapu
hizmetlerinden kaynakli vergi gelirleri artarak, vatandaslarin kaliteli hizmet almalarinin
miimkiin hale gelebilecegi diisliniilmektedir. Ancak bu amaca ulasilabilmesi i¢in tapu
islemlerine konu gayrimenkul degerlerinin de rasyonel olarak tespiti ve vergileme

sisteminin bir biitiin olarak yeniden diizenlenmesi gerektigi vurgulanmalidir.
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Ek-1:

Tasinmaza Yonelik Aracihk Faaliyetlerinin Diizenlenmesine fliskin Usul ve

Esaslar Hakkinda Yonetmelik

BIRINCi BOLUM

Amag, Kapsam, Dayanak ve Tanimlar

Amag

Madde 1 — (1) Bu Yonetmeligin amaci; Tapu Midiirliiklerinde tasinmaza yonelik
aracilik faaliyetlerini diizenlemek, usul ve esaslarini belirlemek, bu faaliyetleri
yiuriitecek tapu islerine aracilik edenlere lisans vermek, gorev, yetki, sorumluluk ve
denetimleri ile lisans sinavina iligkin usul ve esaslar1 diizenlemektir.

Kapsam

Madde 2 — (1) Bu Yonetmelik, 25/11/2010 tarihli ve 6083 sayili Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigi Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanunun 2 nci maddesinin birinci
fikrasinin (g) bendine gore tasinmaza yonelik aracilik faaliyetlerinin tabi olacagi usul ve
esaslar1 kapsar.

Dayanak

Madde 3 — (1) Bu Yo6netmelik, 6083 sayili Kanunun 2 nci maddesinin birinci fikrasinin
(g) bendine ve 9 uncu maddesinin birinci fikrasina dayanilarak hazirlanmistir.

Tammlar

Madde 4 — (1) Bu Yonetmelikte gegen;

a) Aday: Tapu Miidiirliiklerinde taginmaza yonelik aracilik faaliyetleri lisans sinavina
basvuran gercek kisileri,

b) Aracilik faaliyeti: Genel Miidiirliilk merkez ve tasra birimlerinin tapu sicilini
ilgilendiren is ve islemlerine yonelik aracilik faaliyetlerini,

c) Emlak¢1: Tasinmazlarla ilgili olarak pazarlama, danigmanlik, komisyonculuk ve
kiralama islerini meslek edinen kisi veya kurulusu,

¢) Genel Miidiirliikk: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiinii,

d) Is sahibi: Bu Yonetmelikte belirtilen is ve islemlerinin yapilmasi i¢in lisans sahibi ile
hizmet s6zlesmesi diizenleyen gercek veya tiizel kisileri,

e) Lisans: Tapu islemlerine yonelik aracilik faaliyetleri lisans1 belgesini,

f) Lisans sahibi: Tapu islemlerine yonelik aracilik faaliyetlerini yiiriiten lisansh tapu is
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ve islemleri aracisini,

g) Lisans smavi: Tapu islemlerine yonelik aracilik faaliyetleri lisans sinavini,

§) Sicil: Genel Miidiirliik tarafindan tutulan lisansl aracilik faaliyetleri sicilini,

h) Tapu Dairesi Baskanligi: Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi Tapu Dairesi
Bagkanligin,

1) Temsilci: Tapu islemine taraf olan gergek ve tiizel kisilerin kanuni veya iradi
temsilcilerini, ifade eder.

IKINCi BOLUM

Gorev, Yetki ve Sorumluluklar ile Hizmet Sozlesmesi

Lisans sahiplerinin gorevi, yetkisi ve kapsami

Madde 5 — (1) Lisans sahipleri, talep halinde gergek ve tiizel kisilere ait taginmazlara
iliskin olarak bu kisiler veya temsilcileri ile yazili hizmet s6zlesmesi diizenleyerek
asagidaki islemleri yapmaya yetkilidir.

a) Taginmazlar ile ilgili miilkiyeti devir borcu doguran sézlesmelerin diizenlenmesi ve
taginmazlar iizerinde sinirlt ayni ve sahsi haklarin tesisi, terkini ve diizeltme islemlerinin
hazirlik islerini yliriitmek ve bu islemlere aracilik etmek.

b) Bu Yonetmelik hiikiimleri kapsaminda tapu islemlerine aracilik edenler, kimlik
belgesini ve hizmet sozlesmesini ibraz etmek ve harg, doner sermaye {icreti ve benzeri
giderleri 6demek kaydi ile (a) bendi geregi yiiriitecegi isler i¢in gerekli olan bilgi ve
belgeleri temin etmeye yetkilidir. Bu belgelerin temininde giivenli elektronik yontemler
de kullanilabilir.

(2) Bu Yonetmelik hiikiimleri kapsaminda tapu islemlerine aracilik edenler, Tapu
Miidiirliiklerine ibraz ettikleri her tiirlii belgenin gercege uygun olmasindan ve istemde
bulunanlarin hak sahibi oldugunun tespitinden sorumludurlar.

(3) Bu Yonetmelik hiikiimleri kapsaminda tapu iglemlerine aracilik edenler, Tapu
Miidiirliiklerinde aracilik ettigi islemlere yonelik diizenlenecek resmi senet veya
tescil/terkin istem belgesini “ aracilik eden  sifatiyla imzalarlar.

Lisans sahibi icin yasak isler

Madde 6 — (1) Lisans sahibi, emlakg¢ilik kapsamina giren faaliyetleri yiiriitemez.

(2) Aracilik faaliyetleri miinhasiran lisans sahibi tarafindan gergeklestirilir.

(3) Lisans sahibi harig, hak sahibi veya temsilcisi tarafindan 18.1.1972 tarihli ve 1512

sayil1 Noterlik Kanununa gore diizenlenen vekaletnameyle verilmis yetki bulunmaksizin
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Tapu Midiirliiklerinde is takibi yapilmasi veya aracilik faaliyetlerinde bulunulmasi
yasaktir.

(4) Tizel kisi lisans sahibinin veya bir ger¢ek kisinin yaninda sigortali olarak ¢alisan
lisans sahipleri, tiglincii kisilere karsi kendi nam ve hesaplarina hizmet taahhiidiinde
bulunamazlar.

Hizmet sozlesmesi

Madde 7 — (1) Lisans sahibi ile is sahibi arasinda, sekli ve igerigi Genel Miidiirliikge
belirlenen standart hizmet sozlesmesi diizenlenir. Lisans sahibi, is sahibi ile hizmet
sOzlesmesi diizenlerken kagesini kullanmak zorundadir.

(2) Bu Yonetmelik hiikiimlerine gore yapilacak faaliyetlerde diizenlenecek hizmet
s6zlesmesinin asli lisans sahibince ilgili birime verilir. Islere aracilikta lisans kimlik
belgesi ibraz edilmesi zorunludur.

(3) Sozlesme ile belirlenen siirenin sonunda lisans sahibi tarafindan s6zlesme konusu is
ve islemin sonuclandirilamamast halinde, hizmet sozlesmesi is sahibi tarafindan tek
tarafli ve yazili olarak feshedilebilir. Kusuruyla sézlesmenin feshine sebep olan lisans
sahibi, hizmet bedeli talebinde bulunamaz.

(4) Lisans sahibinin bir sirket adina calismasi halinde, hizmet s6zlesmesi sirket adina
diizenlenir. Bu durumda, lisans sahibinin bu Yonetmelikten dogan sorumluluklari
ortadan kalkmaz.

Hizmet bedeli

Madde 8 — (1) Lisans sahibinin hizmeti karsiliginda alacag: iicreti gdsteren asgari {icret
tarifesi, her y1l Ocak ayinin ilk haftasi igerisinde Genel Miidiirliik tarafindan belirlenir
ve ilan edilir.

(2) Lisans sahibinin hizmetine karsilik olarak alacagi hizmet bedeli, hizmet
sOzlesmesinde gosterilir.

(3) Lisans sahibi, yeni yila ait asgari {icret tarifesi ilan edilinceye kadar iistlendigi ve
istlenecegi isler icin mevceut ticret tarifesini uygular ve fiyat fark: talep edemez.

(4) 31 inci maddeye gore lisansin iptal edilmesi halinde, lisans sahibinin {stlendigi
islere ait s6zlesmeler feshedilmis sayilir. Bu islerden dolayz, {icret hakki dogmaz.
Hukuki sorumluluk

Madde 9 — (1) Lisans sahibinin is ve islemlerinden dolay1 herhangi bir zarar dogmasi

halinde, bu zarar, kusuru bulunanlara genel hiikiimler ¢ercevesinde tazmin ettirilir.
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Meslek unvan ve yetkilerinin haksiz kullanilmasi

Madde 10 — (1) Bu Yonetmelik ile kendilerine yetki verilmeyen gergek veya tiizel
kisiler tarafindan, lisans sahibine taninan yetkilerin, meslek unvaninin veya ayni anlama
gelen benzeri her tiirlii unvan veya rumuzun kullanilmasi yasaktir.

(2) Birinci fikra hiikmiine aykir1 davranista bulunanlar hakkinda, Genel Miidiirliikk veya
diger ilgililer tarafindan Cumhuriyet Bagsavciliklarina su¢ duyurusunda bulunulur.
Mesleki yiikiimliiliikler

Madde 11 — (1) Lisans sahibi ve yaninda ¢alisanlar, yaptiklari hizmetlerden dolay1
edindikleri bilgi ve belgeleri agiklayamazlar ve bunlar1 amact diginda kullanamazlar.
UCUNCU BOLUM

Lisans Sahibi Olmanin Sartlari, Tiizel Kisi Lisans Sahipleri, Lisans Sinavinin Usul
ve Esaslari ile Sitnav Komisyonu

Genel sartlar

Madde 12 — (1) Lisans sahibi olmanin genel sartlar1 sunlardir:

a) Tiirk vatandas1 olmak; tiizel kisiler icin Tiirkiye Cumbhuriyeti kanunlarma gore
kurulmus olmak.

b) Medeni haklari kullanma ehliyetine sahip olmak.

¢) Kamu haklarindan mahrum bulunmamak.

¢) Tirkiye'de yerlesim yeri sahibi olmak.

Ogrenim ve sinav sart:

Madde 13 — (1) Lisans sahibi olmak igin;

a) En az iki yillik egitim veren yliksekdgretim kurumlarindan mezun olmak,

b) Lisans sinavinda basarili olmak, gerekir.

Tiizel kisilerce aracilik faaliyetlerinin yiiriitiillmesi

Madde 14 — (1) 13.1.2011 tarihli ve 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununa gore kurulan
sirketler de tapu islemlerine yonelik aracilik faaliyetlerinde bulunabilirler. Ancak, bu
sirketlerin temsil ve ilzama yetkili ortaklarindan en az birinin lisans sahibi olmasi ve
sirket istigal konusunun, taginmaza yonelik aracilik veya damigsmanlik faaliyetlerini de
kapsamasi gerekir.

(2) Tapu islemlerine yonelik aracilik faaliyetlerini yiirlitmek iizere kurulan tiizel
kisilerin, bu Yonetmelik kapsaminda yapacaklar1 faaliyetlerinde gergek kisi lisans sahibi

tarafindan temsil edilmeleri zorunludur.
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(3) Gergek kisi lisans sahibi, birden fazla sirketin ortag1 veya calisani olsa dahi lisans
yetkisini ancak bir girkette kullanabilir. Sirket ortag1 veya calisani olarak lisans yetkisini
kullanan, kendi adina aracilik faaliyetlerini yiiriitemez. Gergek kisi lisans sahibi, kisisel
cezai sorumlulugu sakli kalmak kaydiyla bagli bulundugu sirket ile birlikte is sahibine
karsi ilgili mevzuat ¢ergevesinde sorumludur.

Lisans sinavi

Madde 15 — (1) Lisans sinavi, Genel Miidiirliik tarafindan yapilir veya diizenlenecek
protokol esaslarma gore, Ol¢gme, Secme ve Yerlestirme Merkezi Baskanligma, Milli
Egitim Bakanligina veya yiiksekdgretim kurumlarina yaptirilabilir.

Lisans sinavinin sekli, konulari ve sinav komisyonu

Madde 16 — (1) Sinav, yazili olarak test seklinde yapilir.

(2) Sinav sorulari, meslek alaninda yiizde yetmis oraninda ve diger konularda ise yiizde
otuz oraninda olmak iizere hazirlanir.

(3) Mesleki alan konulart,

a) Medeni hukukun temel kavramlari, kisiler hukuku, aile hukuku, miras hukuku ve
esya hukuku.

b) Borg¢lar hukuku genel ve 6zel hiikiimler.

C) 23.6.1965 tarihli ve 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu.

¢) 21.6.1987 tarihli ve 3402 sayil1 Kadastro Kanunu.

d) 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu.

e) 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu.

f) 25.11.2010 tarihli ve 6083 sayili Tapu ve Kadastro Genel Miidirligii Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun.

g) 18.5.1994 tarihli ve 94/5623 sayili Bakanlar Kurulu Karariyla yiiriirlige konulan
Tapu Sicili Tiizigl ve tapu uygulamalari.

(4) Diger konular;

a) Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin genel esaslari, temel hak ve 6devler, Devletin
temel organlari.

b) Idare hukuku genel esaslarin1 ve Devlet teskilat: ile ilgili mevzuat.

¢) Vergi, harg, doner sermaye iicreti ve ilgili diger mali konular.

¢) Tiirkge dil bilgisi ve yazigma ile ilgili konular.

d) Halkla iliskiler, etik ve davranis kurallari.
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(5) Smmav komisyonu, her simnavdan once Genel Miidiir onayi ile bir Genel Miidiir
yardimcisinin bagkanliginda, Teftis Kurulu Bagkani, I. Hukuk Miisaviri, Tapu Dairesi
Baskani ile Genel Miidiir tarafindan belirlenecek ii¢ tiyeden olusur. Ayrica her iiyenin
yerine bir yedek iiye belirlenir. Sinav komisyonu, tiim tiyelerin katilimi ile toplanir ve
cogunlukla karar verir. Oylamada c¢ekimser oy kullanilamaz. Oylama sonucu kararlar
kesin olup, karara katilmayanlar karsi oylarini, gerekceleri ile birlikte belirtmek
zorundadir.

(6) Smav komisyonunun gorevleri sunlardir:

a) Smav kilavuzu hazirlamak veya hazirlatmak.

b) Sinav sorularini hazirlamak veya hazirlatmak.

¢) Sinavlarin yapilacagi merkezleri belirlemek.

¢) Smavin diizenli sekilde ytriitiilmesini saglamak.

d) Sinav sonuglarini degerlendirmek ve buna gore bir basart listesi diizenlemek.

e) Sinavla ilgili tutanaklari diizenlemek ve imza etmek.

f) Itirazlar inceleyip, sonuca baglamak.

Lisans sinavi duyurusu

Madde 17 — (1) Smav duyurusunda:

a) Bagvurunun baglangi¢ ve bitis tarihleri,

b) Bagvuru sekli,

¢) Smavin yapilacag yer,

¢) Sinavin tarihi ve saati,

d) Basvuruda bulunacak adaylarda aranilacak genel ve 6zel sartlar,

e) Sinav ticreti ve yatirilacagl banka ile hesap numarasi, belirtilir.

(2) Swnav duyurusu, smav tarihinden en az iki ay oncesinden baski sayist en yiiksek
ulusal bes gazetenin ikisinde ve Genel Miidiirliigiin elektronik sayfasinda ilan edilir.
Lisans sinavina basvuru

Madde 18 — (1) Sinav bagvurusu esaslar1 ve bagvuruda bulunacak adaylarda aranacak
nitelikler Genel Miidiirliigiin elektronik sayfasinda bulunan sinav kilavuzunda agiklanir.
Sinav basvurulari bireysel olarak Internet {izerinden yapulir.

(2) Adaylarin bagvuru esnasinda, bu Yonetmelikte belirtilen nitelikleri tasimasi
zorunludur.

(3) Adaylar, sinav giris belgelerini Genel Miidiirliigiin elektronik sayfasindan renkli
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¢ikt1 olarak alirlar. Siav giris belgesi ayrica adaylarin adreslerine postalanmaz.

Lisans sinavinin yapilmasi

Madde 19 — (1) Simav listelerinde yer almayanlar ile yaninda niifus ciizdani, siiriicii
belgesi veya pasaport bulunmayanlar ve sinav giris belgesi olmayanlar sinava
giremezler.

(2) Sinav, duyurulan saatte baslar ve biter.

(3) Simav sorulari, adaylarin huzurunda yetkililerce sinav mahallinde miihiirlii zarflardan
cikarilir ve adaylara dagitilir. Durum bir "Sinav Baglama Tutanag1" ile tespit edilir.

(4) Smavlarda kopya c¢ekenler ve verenler hakkinda tutanak diizenlenerek ilgilinin
smav1 gegersiz sayilir ve bu kisiler sinav mahallinden ¢ikarilir. Bunlar, lisans sinavina
iki y1l siireyle bagvuramazlar.

(5) Sinav bitiminde, bitis saatini, sinava girenlerin sayisini, ka¢ adet cevap anahtarinin
teslim alindigini gosteren bir tutanak diizenlenir ve sinav yetkilileri ile sinavi son terk
eden iki aday tarafindan imzalanir.

(6) Sinavla ilgili belgeler, Tapu Dairesi Bagkanlig: tarafindan 16.5.1988 tarihli ve 19816
saylli Resmi Gazete’de yayimlanan Devlet Arsiv Hizmetleri Hakkinda Yonetmelige
uygun olarak arsivlenir.

Smavda basarili olma ve sinav sonuclarinin duyurulmasi

Madde 20 — (1) Sinavda, yiiz lizerinden en az yetmis puan alanlar basarili olmus sayilir.
(2) Smav sonuglari, sinavi yapmak iizere Genel Miidiirliiglin protokol yaptig1 kurum
tarafindan Genel Midiirliige bildirilir ve ayrica sinava giren adaylarin adresine posta
yolu ile gonderilmez. Genel Miidiirliik, kendisine bildirilen sinav sonuglarini elektronik
sayfasinda ilan eder. Simavin Genel Miidiirliik tarafindan yapilmasi halinde de, sinav
sonuglar1 ayn1 sekilde duyurulur.

itiraz, itirazlarin degerlendirilmesi ve sinav basari sonuclarinin kesinlestirilmesi
Madde 21 — (1) Sinav basar1 sonuglarinin ilan tarihi, Genel Midiirliigiin elektronik
sayfasinda yaptig1i duyuru tarihidir. Sinav basari1 sonuglarina yapilacak itirazlar bu
tarihten itibaren yedi giin i¢inde yazili olarak Genel Miidiirliige yapilabilir.

(2) Smav basart sonuglarmma yapilan itirazlar smav komisyonu tarafindan
degerlendirilerek 15 giin igerisinde kesinlestirilir ve ilgilisine yazili olarak duyurulur.
Itiraz iizerine verilen kararlar kesindir.

(3) Simav basar1 sonuglari, itiraz olmamasi halinde itiraz siiresinin bitiminde, itiraz
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olmasi halinde ise itirazlarin kesinlestirilme siiresinin bitiminde, Genel Miidiirliigiin
elektronik sayfasinda ilan edilerek kesinlestirilir.

Sinavlarin gecersiz sayllmasi

Madde 22 — (1) Sinava katilanlardan lisans sahibi olmak igin gerekli olan sartlar
tagimadiklart sonradan anlasilanlarin sinavlari gegersiz sayilarak, haklarinda sinava
dayali olarak yapilmis islemler iptal edilir. Bu durumda olanlar herhangi bir hak
talebinde bulunamazlar.

(2) Gergege aykir1 beyanda bulundugu tespit edilenler hakkinda ayrica, Cumhuriyet
Bassavciligina su¢ duyurusunda bulunulur.

DORDUNCU BOLUM

Sicile Kayit, Yemin, Lisans, Kimlik ve Kase Verilmesi, Calismaya Baslanmasi
Sicile kayit

Madde 23 — (1) Lisans smavinda basarili olanlarin, lisans sahibi olarak gorev ve
yetkilerini kullanabilmeleri i¢in sicile kayit olmalar1 zorunludur.

(2) Sicile kayit olmak i¢in asagida belirtilen belgeler ile birlikte Tapu Dairesi
Bagkanligina yazili bagvuru yapilir.

a) Niifus clizdani, siiriicii belgesi veya pasaport asli.

b) Ogrenim belgesinin veya ¢ikis belgesinin asl veya Genel Miidiirliikk¢e onayli 6rnegi.
¢) Son alt1 ay igerisinde ¢ekilmis 4,5 X 6 cm boyutunda bes adet vesikalik fotograf.

¢) Tiirkiye'de yerlesim yeri bulunduguna dair beyan.

d) Adli sicil kaydina iliskin beyan.

e) Tiizel kisiler i¢in, sirket istigal konusunun taginmaza yonelik aracilik veya
danigmanlik faaliyetlerini de kapsadigin1 gosterir belgenin asli veya Genel Miidiirliikkge
onayl1 drnegi.

f) Tiizel kisiligi temsil eden lisans sahibinin, yetkili oldugunu gosterir yetkili organ
kararinin ashli veya noter onayli 6rnegi.

g) Tiizel kisiler i¢in tiizel kisilige ait noter onayli imza sirkiileri.

8) Gergek kisi lisans sahibi i¢in noter onayli imza beyannamesi.

h) Tebligat adresine iliskin yazili beyan.

(3) Sicil kaydinin baslangic tarihi, ikinci fikrada belirtilen belgelerin Genel Miidiirliige
eksiksiz olarak verildigi tarihtir.

(4) 14.7.1965 tarihli ve 657 sayili Devlet Memurlari Kanununun 4 {incii maddesinde
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sayilan kamu gorevlilerinin sicile kayd1 yapilmaz.

Yemin

Madde 24 — (1) Sicile kayit yaptiranlar, sicil kaydina istinaden Tapu Dairesi
Baskanliginca ikinci fikrada yer alan metne gore yemin ettirilir. Yemin tutanagi lisans
sahibinin sicil dosyasinda saklanir.

(2) “Tapu islemlerine yonelik aracilik faaliyetlerini yerine getirirken Tiirkiye
Cumhuriyeti Anayasasina, kanunlarina ve ilgili mevzuat hiikiimlerine, kamu hizmeti
gereklerine, hazine menfaatlerine aykiri davranmayacagima, meslek etigi ve ahlak
kurallarina uyacagima, meslegimi tam bir bagimsizlik ve diiriistliikle yerine
getirecegime, aldigim isleri dikkat ve 0zenle yapacagima namusum ve serefim {izerine
yemin ederim.”

Lisans, kimlik belgesi ve kase verilmesi

Madde 25 — (1) Sicil kaydimi1 yaptiran adaya, sekli ve icerigi Genel Midiirliikge
belirlenen lisans belgesi, kimlik belgesi ve kase verilir. Lisans belgesi ve kimlik
belgesinin birer 6rnegi lisans sahibinin sicil dosyasinda veya elektronik ortamda
saklanir.

(2) Lisans belgesi, kimlik belgesi, kase verilmesi ve diger matbu evrak ile lisans
sahiplerinin egitimi icin, Genel Miidiirlik Doner Sermaye Isletmesi Miidiirliigii
hesabina Genel Miidiirliikge belirlenen iicretin yatirilmasi gerekir.

(3) Lisans belgesi ve kimlik belgesinin baskasina kullandirilmasi, lisans belgesinin
devredilmesi veya kiraya verilmesi yasaktir.

(4) Lisans almmis olmasi, diger mevzuattan dogan lisans alma ve buna bagh
yiikiimliiliikleri ortadan kaldirmaz.

Isyeri acilmasi ve degisikligi

Madde 26 — (1) Lisans sahibi, Tapu Dairesi Baskanligina bildirecegi igyeri adresinde
faaliyetlerini siirdiirmek ve lisans belgesini galistigi isyerinin goriilen bir yerine asmak
zorundadir. Lisans sahibi ayrica, bagli olunan vergi dairesinden alinacak vergi
miikellefiyet belgesinin asli veya noter onayli 6rnegini Tapu Dairesi Baskanligina
gonderir.

(2) Isyerini degistiren lisans sahibi, on bes giin igerisinde yeni isyerinin acik adresini
Tapu Dairesi Baskanligina bildirir. Isyeri adres degisikligi neticesinde lisans sahibinin

bagli bulundugu vergi dairesi degisiyor ise bu vergi dairesinden alinacak vergi
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miikellefiyet durumunu gosterir belgenin de Tapu Dairesi Bagkanligi’na verilmesi
zorunludur.

(3) Lisans sahibi, faaliyetlerini yiiriitmek ve hizmetlerini gergeklestirmek {izere bir
bagimsiz boliim ayirmak zorundadir. Bu bagimsiz boliimde, tasinmaza yonelik
faaliyetlerin disinda bagka bir ig veya hizmet icra edilemez.

(4) Lisans sahibi, faaliyet alaninda baskaca sube agabilir. Kendi lisansi ile adina isyeri
acan lisans sahibi, ayn1 zamanda {icretli veya iicretsiz olarak bu alanda faaliyet gosteren
baska bir isveren yaninda ¢alisamaz. Ucret karsiligi calisan lisans sahibi, bu alanda
faaliyet gosteren birden fazla isyerinde gorev alamaz.

Aracilik faaliyetlerinin yiiriitiilmemesi ve bildirim

Madde 27 — (1) Tapu islemlerine yonelik aracilik faaliyetlerini yiiriitmeyecek olan
lisans sahibi, durumu on bes giin icinde Tapu Dairesi Baskanligina bildirmek; lisans
belgesi, kimlik belgesi ve kasesini Tapu Dairesi Bagkanlii’na iade etmekle
yikiimlidiir.

BESINCi BOLUM

Denetim ve Disiplin

Denetim

Madde 28 — (1) Bu Yonetmelik hiikiimlerine gore lisans sahibinin yaptigi is ve
islemler, hukuka uygunluk yoniinden Genel Miidiirliik¢ce denetlenir.

(2) Bu Yonetmelik kapsaminda denetime tabi olan lisans sahibi, denetim gorevlilerince
sorulan s6zIi ve yazili sorulari yanitlamakla yiikiimlidiir. Lisans sahibi, denetim
gorevlisinin isteklerine uygun olarak biitiin belge, defter ve dosyalari, evrak, senet ve
makbuzlari, her tiirlii mal ve esyayr denetlenmesi amaciyla vermek, inceleme ve
kontrollerini kolaylastirmak zorundadir.

(3) Denetime iliskin  raporlarin  diizenlenmesi,  degerlendirilmesi  ve
sonuglandirilmasinda Genel Miidiirliikk¢e belirlenen usul ve esaslara uyulur.

Disiplin

Madde 29 — (1) Lisans sahibinin savunmasi alinmadan bu Yonetmelikte belirtilen
disiplin cezalar1 verilemez. Lisans sahibinden, hakkinda isnat edilen sugla ilgili teblig
tarithinden itibaren en az yedi giinliik siire i¢inde yazili olarak savunma yapmasi istenir.
Stiresinde savunma yapilmamasi halinde, savunma hakkindan vazge¢ilmis sayilir.

(2) Savunma isteminde, isnat edilen disiplin sugu ayrintili olarak agiklanir. Savunmasi
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istenenler avukati araciligi ile savunma yapabilir. Aleyhine olan delilleri irdeleyip
yanitlamak ve lehine olan hususlari ileri siirmek kapsaminda sorusturma dosyasi igerigi
ve muhafaza altina alinmig delilleri inceleyebilir, ilgili biitiin tutanak ve belge
orneklerini talep edebilir.

(3) Lisans sahibinin savunmasi, Genel Miidiiriin gorevlendirecegi bir Genel Miidiir
Yardimcisinin bagkanliginda, Teftis Kurulu Baskani, I. Hukuk Miisaviri, Tapu Dairesi
Baskan1 ve Strateji Gelistirme Daire Baskanindan olusan bes kisilik Komisyonca
degerlendirilir; disiplin cezalarima Genel Miidiir onay1 ile karar verilir ve sonucu
ilgilisine teblig edilir. Bu Yonetmelik hiikiimlerine gore verilen disiplin cezalar
kesindir.

Uyarma

Madde 30 — (1) Uyarma gerektiren fiil ve haller sunlardir:

a) 6 nct maddenin dordiincii fikrasinda belirtilen yasagin ihlal edildiginin tespit
edilmesi.

b) 7 nci maddeye uygun olarak hizmet s6zlesmesi diizenlenmediginin tespit edilmesi.

¢) 8 inci maddenin ikinci fikrasina gore hizmet bedelinin hizmet s6zlesmesinde
gosterilmediginin veya tiglincii ve dordiincii fikralarda belirtilen yasagin ihlal
edildiginin tespit edilmesi.

¢) 14 iincli maddenin tigiincii fikrasinda belirtilen yasagin ihlal edildiginin tespit
edilmesi.

d) 26 nc1 maddenin birinci, ikinci ve tlgilincli fikralarindaki yiikiimliligiin yerine
getirilmemesi, dordiincii fikrasinda belirtilen yasagin ihlal edildiginin tespit edilmesi.

e) 32 nci maddeye gore sicil kaydinin siiresinde yenilenmemesi.

Lisansin iptali

Madde 31 — (1) Asagidaki hallerde lisans belgesi iptal edilir.

a) 6 nc1 maddenin birinci fikrasindaki yasak kapsamina giren iglerin lisans sahibi
tarafindan yapildiginin tespit edilmesi.

b) 11 inci maddenin birinci fikrasinda belirtilen yasagin ihlal edildiginin tespit edilmesi.
¢) 25 inci maddenin ii¢lincii fikrasinda belirtilen yasagin ihlal edildiginin tespit
edilmesi.

¢) Lisans sahibinin bes yil i¢ginde 30 uncu maddeye gore li¢c defa uyarilmasi.
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ALTINCI BOLUM

Sicil Kaydinin Yenilenmesi, Sicilden Silinme ve Yeniden Kayit Hakki

Sicil kaydinin yenilenmesi

Madde 32 - (1) Sicil kaydmin, kayit tarihinden baslamak {izere her ii¢ yilda bir
yenilenmesi zorunludur.

(2) Sicil kaydinin yenilenmesi igin 23 {incli maddenin ikinci fikrasinin (d), (e) ve (f)
bentlerinde sayilan yeni tarihli beyan ve belgeler ile 26 nc1 maddedeki vergi
miikellefiyeti belgesi ile birlikte Tapu Dairesi Baskanli§i’na yazili olarak basvuru
yapilir.

Sicilden silinme ve lisans iptali

Madde 33 — (1) Lisans sahibinin adi, asagidaki hallerde sicilden silinir ve lisansi iptal
edilir.

a) Lisans sahibinin talebi.

b) Lisans sahibinin 12 nci ve 13 {lincli maddelerdeki sartlar1 kaybetmesi veya bu sartlari
tasimadiginin sonradan anlasilmasi.

¢) 31 inci madde geregince lisansin iptali.

¢) Lisans sahibinin 6liimii.

(2) Sicilden silinme ve lisans iptali kararlari, Genel Miidiirliiglin elektronik sayfasinda
duyurulur.

Yeniden kayit hakka

Madde 34 — (1) 33 iincii maddenin birinci fikrasinin (a) bendi geregince lisans sahibinin
talebi 1le sicilden silinip lisansi iptal edilenler, sicile yeniden kayit edilebilirler. Ancak,
lisans sahibine iki defadan fazla yeniden kayit hakki verilemez.

(2) Sicile yeniden kaydolma talebinde bulunandan, ilk kayda esas olan sartlarin hepsinin
veya bir kisminin varliginin ispatina iligkin belgeler talep edilebilir.

YEDINCI BOLUM

Cesitli ve Son Hiikiimler

Bildirim

Madde 35 — (1) Genel Midiirliik tarafindan, sinava iligkin olanlar hari¢ olmak tizere
muhataba teblig edilecek bildirimler iadeli taahhiitlii mektupla yapilir. Smav ile ilgili
konular hari¢ herhangi bir nedenle yapilamayan bildirim, Genel Miidiirliigiin elektronik

sayfasinda ilan edilir. S6z konusu ilan1 takip eden on besinci giinlin sonunda bildirimin
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gerceklestigi kabul edilir.

Lisans sahiplerinin egitimi

Madde 36 — (1) Sicile kayit edilen lisans sahiplerine, tapu ve kadastro mevzuati ve
uygulamalarina iliskin konularda en az iki hafta siireli olarak Genel Miidiirliikge
belirlenecek usul ve esaslara gore zorunlu egitim verilir.

(2) Genel Miidiirliikge ihtiya¢ duyulmasi halinde egitim diizenlenebilir. Diizenlenecek
bu egitimlere lisans sahibinin katilim1 zorunludur.

Matbu evrak

Madde 37 — (1) Lisans sahiplerinin faaliyetleri sirasinda kullanacaklari, hizmet
sOzlesmesi, belge ve basili kadgitlarin sekli ve igerigi Genel Miidiirlikk tarafindan
belirlenir.

Yiirirlik

Madde 38 — (1) Bu Yonetmelik yayimi tarihinde yiiriirliige girer.

Yiiriitme

Madde 39 — (1) Bu Yonetmelik hiikiimlerini Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin
bagli oldugu Bakan yiiriitiir.”
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EK-2:
Mecburi Standart Tebligi (Teblig No: OSG-2003/59)

Madde 1 — Bu Teblig 8.1.1985 Tarihli ve 3143 sayili, 10.6.1930 tarihli ve 1705 sayili,
18.11.1960 tarihli ve 132 sayili kanunlara istinaden hazirlanmistir.

Madde 2 — Tiirk Standartlar1 Enstitiisii tarafindan hazirlanan ekli TS 11816 " Emlak
Komisyonculugu Hizmetleri-Genel Kurallar " Standardi Resmi Gazete'de yayim
tarihinden 6 (alt1) ay sonra mecburi olarak uygulanacaktir.

Madde 3 — Ekli Standart kapsaminda hizmet iiretenlerin bu Teblig hiikiimlerine
uymalar1 zorunludur.

Madde 4 — Bu Teblig yayimu tarihinde yiirtirlige girer.

Madde 5 — Bu Teblig hiikiimlerini Sanayi Ticaret Bakani yiiriitiir.

Emlak Komisyonculugu Hizmetleri - Genel Kurallar

0 Konu, tarif, kapsam

0.1 Konu

Bu standart, emlak komisyonculugu hizmetlerinin genel kurallarina dairdir.

0.2.4 Miisteri

Emlak komisyonculugu hizmetlerinden faydalanan kisi veya kurum.

0.2.5 Mal Sahibi

Emlagin sahibi

0.2.6 Yardimma eleman

Satilik veya kiralik bir tasinmazi miisteriye gosteren ve gerekli bilgileri veren eleman.
0.2.7 Miisteri Temsilcisi

Emlak komisyoncunun portfoyiinde bulunan taginmazlari, emlak komisyoncusu adina
pazarlayan, emlak komisyoncusu ile ¢alisan ve bu islemlerden dogan yasal ve mali
sorumlulugu tistlenen kisi.

0.3 Kapsam

Bu standart; emlak komisyonculugu hizmetlerinin, isletmecilik, hizmet ortaminin
Ozelliklerini, bulundurulmas1 gerekli arag-gere¢ ve calisanlarin 6zellikleri ile ilgili genel
kurallar1 kapsar.

1 Kurallar

1.1 Isletmecilikle Tlgili Kurallar
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1.1.1 Emlak komisyoncusu, ilgili meslek odasina kayitli olmali, emlak komisyonculugu
hizmetlerini meslek odasinca kullanima sunulan sézlesmeyi diizenleyerek vermeli ve
emlak komisyonculugu disinda herhangi bir is yapmamalidir.

1.1.2 Hizmet verilen bolgenin Kkroki, vaziyet plani, maket, perspektif vb. tanitma
elemanlart emlak biirosunun duvarinda veya uygun yerlerinde miisterilerin gorebilecegi
sekilde teshir edilmeli, kiralik ve satilik taginmazlarin 6zelliklerinin belirtildigi ilan
panosu diizenlenmeli, tasinmazlarin 6zelliklerinin miisteriye daha iyi tanitilmasi igin
brostir, fotograf, video ¢ekimi, vaziyet plani, imar durumu vb. yararlanilmalidir.

1.1.3 Emlak komisyonculugu ilgili meslek kuruluslarinca belirlenmis ticret tarifesine
gore verilmeli ve komisyon iicretlerinin oranlart ile yer gosterme hizmeti karsiliginda
herhangi bir tcret talebinde bulunulmayacagi miisterinin gorebilecegi bir yere
astlmalidir.

1.1.4 Emlak komisyoncusu, is Yyeri tabelasinda ve basili evraklarinda meslegini
tanimlayan ibareler disinda herhangi bir yazi, sifat veya unvan kullanmamalidir.

1.1.5 Emlak komisyoncusu, verdigi hizmet dolayisiyla edindigi bilgileri sozlesme ile
belirlenen esaslar disinda kullanmamali ve a¢iklamamalidir.

1.1.6 Emlak komisyoncusu, verecegi ilanlarda is yerinin adin1 belirtmelidir.

1.1.7 Emlak komisyonculugu hizmetleri, sézlesmede yer almasi kaydiyla yapilacak
yazili bir s6zlesme esasina gore subeleri veya miisteri temsilcileri araciligiyla verile
bilinir. Bu sozlesmede; hizmetin siiresi, ticreti, yasal ve mali sorumluluklar vb. hususlar
yer almalidir.

1.1.8 Emlak komisyonculugu biirosunda haberlesme hizmetlerinin yiiriiyebilmesi igin
telefon, faks ve bilgisayarla haberlesme agi1 vb. bulunmalidir.

1.1.9 Tasinmazin miisteriye Yyerinde gosterilebilmesi igin, emlak komisyonculugu
biirosuna ait tagit bulunmali veya bu hizmetin yerine getirilebilmesi igin s6zlesmeli bir
imkan1 saglanmalidir.

1.1.10 Tasinmazin ozelliklerinin belirtildigi tanitict ve bilgi verici yazili ve goriintiili
belgeler uyusmazlik halinde hukuki belge 6zelligi tasiyacak sekilde diizenlenmelidir.

1.1.11 Tasinmazlarda bulunan " Kiralik " veya " Satihik " ilanlar1 uzaktan fark
edilebilecek biiyiikliikte olmalidir.
1.2 Hizmet Ortaminin Ozellikleri ile Tlgili Kurallar

1.2.1 Emlak komisyonculugu biirosu, kat miilkiyeti kanununun belirledigi sekilde
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bagimsiz olmali, is yerinde; en az idari biiro ve miisteri kabul yeri ile miisterek veya
minferit kullanma o6zelliginde teknik ozellikleri TS 8357'ye uygun WC-lavabo
bulunmalidir.

1.2.2 Is yeri tabii olarak havalandirilmali, mekanik havalandirma tesisati bulunmasi
halinde bu tesisat TS 3419 ve TS 3420'ye elektrik tesisat1 TS IEC 60364-1'e, giivenlik
korumasi, TS IEC 60364-4-41'e gore yapilmali, Su tesisatt TS 628'e, temiz su TS 266'ya
uygun olmali, TS 4019a uygun ilk yardim gantasi, TS 12201'e uygun ¢6p Kkutusu
bulunmali ve yanginla ilgili olarak TS 4156'da belirtilen tedbirler alinmalidir.

1.2.3 Is yeri uygun bir sistemle 1sitiimali ve 1sitmada yetkili makamlarca belirlenen
yakit kullanilmalidir.

1.2.4 Emlak komisyonculugu hizmetlerine yonelik islerin yapilmasinda kullanilan
teknik cihaz ve donanima uygun biiro mobilyasi bulunmali ve miisterilerin kabuliine
uygun oturma gruplari diizenlenmelidir.

Emlak komisyonculugu biirosunda;

Hgili odasinca kullanima sunulan;

Matbu alic1 ve satict yetki sozlesmesi ve Kira kontrati,

Matbu tellaliye, pay akgesi, yer gésterme ve komisyon paylasim sozlesmesi,

Ekspertiz formu,

Senet ve damga pulu,

Hukuk, vergi, kadastro, muhasebe, pazarlama, tapu vb. mevzuati igeren Kitaplar, basil
evrak, belge ve dokiimanlar1 bulunmalidir.

1.2.6 Emlak komisyoncusu, resmi belge hiiviyetinde olacak sekilde, faaliyetleri ile ilgili
kayitlar tutmalidir.

1.2.7 Emlak komisyoncusu biirosunda; asagidaki arag ve geregler bulunmalidir.

- Bilgisayar + yazic1 + modem,

- Telefon,

- Faks,

- Serit metre,

- Pusula,

- Fotograf makinasi,

- El feneri,

- Televizyon (tercihen),
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- Video (tercihen),

- Kamera (tercihen),

1.3 Calisanlarla ilgili kurallar

1.3.1 Emlak komisyoncusu biirosunda, yeterli sayida eleman bulunmali, bu elemanlar
mal sahipleri ile misterileri bir araya getirdiklerinde, onlara hukuki yonden yeterli bilgi
verebilmeli ve mevzuatin gerektigi islemlerde yardimci olabilmelidir.

1.3.2 Reklam, tanitim ve pazarlama ile ilgili elemanlar miisteri iliskilerinde gtivenilir ve
inandirict olmalidir.

1.3.3 Emlak komisyoncusu, ilgili meslek kuruluslar1 veya derneklerince ya da yetkili
kilinmis kamu kurumlarinca diizenlenmis Kurslara katilmis olmalidir.

1.3.4 Emlak komisyoncusu;

Kiralama ve satis kapsaminda;

Miisteri temsilcisi ve yardimer elemanlarin is dagilima,

Alan galismasi,

Yaynlarin emlak ilanlarinin sayfalariin incelenmesi,

Miisteri portfoyiinde arz, talep yoniinden degerlendirilmesi,

Emlak kayitlarinin bilgisayar ortaminda giincellestirilmesi,

Taginmazin pazarlanmak {izere hazir duruma getirilmesinin saglanmasi,

Taginmazda oturan varsa gostermek i¢in randevularin alinmasi, pazarlama
stratejisinin hazirlanmasi,

- Yazili ve gorsel pazarlama teklifleri hazirlanmasi,

- Ilan verilecek gayrimenkuliin belirlenmesi,

- Tasinmazin pazarlamasindaki gidisat konusunda periyodik olarak miisteriye bilgi
verilmesi,

- Diger emlak komisyonculariyla ortak ¢aligmalarin yiiriitiilmesi,

- Taraflarmn bir araya getirilmesi,

- Tapu islerine iliskin randevulari alip islerin takip edilmesi,

Is ve islemler;

Aracilik ve danigmanlik hizmeti kapsaminda;

- Satis,

- Pazarlama,

- Ipotek,
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- Kar irtifaki,

- Kat miilkiyeti kurma, ifraz ve tevhit,

- Trampa,

- Cins degisikligi,

- Hibe (bagislama)

- Taksim (paylagim),

- Tashih (diizeltme),

- Aplikasyon,

- Harita ve belediyelerden bolge imar plani ¢ikarma,

- Kadastro miidiirliklerinden roperli kroki ve ¢ap belgesi alma,

- Vergi muafiyeti belgesini alma,

- Veraset vergi dairelerinden ilisik kesme veya temiz kagidi alma,

- Emlak beyannamesi diizenleme,

- Noterden satig vaadi sozlesmesi yapma,

- Kira sozlesmesi yapma

Is ve islemleri yapilabilmelidir.

2 Cesitli Hiikiimler

2.1 Emlak komisyoncusu, bu standartta belirtilen hizmetler i¢in istenildiginde
standarda uygunluk beyannamesi vermek veya gostermek mecburiyetindedir. Bu
beyannamede s6z konusu is yerinin Madde 1'de ki genel kurallara uygun oldugunu

belirtmeleri gerekir.

59



EK-3:

Lisansh Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolar1 Hakkinda Kanun

Kanun Numarasi: 5368

Kabul Tarihi: 16.6.2005

Yayimlandigr Resmi Gazete: Tarih: 29.6.2005 Sayi: 25860

Yayimlandigi Diistur: Tertip: 5 Cilt: 44 Sayfa:

Amag ve kapsam

Madde 1- Bu Kanunun amaci, kadastro teknik hizmetlerinin yerine getirilmesini
saglayacak lisansli harita ve kadastro miihendislerinin faaliyet, denetim ve
sorumluluklarmma ve kuracaklari harita ve kadastro biirolarina dair esas ve usulleri
belirlemektir. Kadastro teknik hizmetlerinden tescile tabi olmayan islemlerin yapim ve
kontrolii, tescile tabi olan iglemlerin yapim sorumlulugu lisansli harita kadastro
miithendislik biirolarinca yerine getirilir. Ancak, kamu kurum ve kuruluslar ile lisans
sahibi harita ve kadastro miihendislerinin diger kanunlar ve ilgili mevzuata gore hak,
gorev ve yetkileri devam eder.

Lisansh harita kadastro miihendislik biirosu acacaklarda aranacak sartlar;

Madde 2- Lisansli harita kadastro miihendislik biirolarinin ag¢ilip isletilmesi,
miinhasiran lisansli harita kadastro miihendislik smmavinda basarili olarak lisans sahibi
olanlara aittir.

Lisans sahibi olabilmenin genel sartlar1 sunlardir:

a) Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi olmak.

b) Kamu haklarindan mahrum bulunmamak.

c) Medeni haklar1 kullanma ehliyetine sahip olmak.

d) (Degisik: 23.1.2008 — 5728/575 md.) Tiirk Ceza Kanununun 53 {incli maddesinde
belirtilen siireler gegmis olsa bile; kasten islenen bir suctan dolay1 bes yil veya daha
fazla siireyle ya da devletin giivenligine karsi suglar, Anayasal diizene ve bu diizenin
isleyisine kars1 suglar, zimmet, irtikap, riigvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, gliveni
kotiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karigtirma, edimin ifasina fesat karistirma,
suctan kaynaklanan malvarhi§i degerlerini aklama, kacakcilik ve vergi kacake¢iligi ile
haksiz mal edinme suglarindan hapis cezasina mahkiim olmamak.

e) Devlet memurlugundan ¢ikarilma cezast almamis olmak.
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Lisans sahibi olabilmenin 6zel sartlar ise sunlardir:

a) Harita ve kadastro miihendisleri odasina kayitli bulunmak.

b) Kamu veya 6zel sektorde harita ve kadastro miihendisi olarak en az bes yil ¢alismig
olmak.

¢) Miiracaat tarihinde, 6235 sayili Tiirk Miithendis ve Mimar Odalar1 Birligi Kanunu
hiikiimleri uyarinca meslekten gecici men cezasi veya ihrag cezast almamis olmak.

d) On bin Yeni Tiirk Lirasi tutarindaki teminati bankaya yatirarak Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii adina bloke ettirmek.

e) Lisans sinavinda basarili olmak.

Bu maddenin tgiincii fikrasinin (d) bendinde yer alan miktar, her yil bir 6nceki yila
iliskin olarak 213 sayil1 Vergi Usul Kanunu uyarinca Maliye Bakanliginca belirlenen
yeniden degerleme oraninda artirilarak uygulanir. Teminatlarin alinmasi, saklanmasi ve
iadesine iligkin hususlar Maliye Bakanlhigmnin goriisii alinmak suretiyle ¢ikarilacak
yonetmelikte belirlenir.

Lisansh harita kadastro miihendislik sinavi

Madde 3- Sinav, Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii tarafindan, Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odasinin goriisii alinarak hazirlanacak yonetmelik cercevesinde yapilir.
Siavda basarili olanlar, lisansli harita kadastro miihendislik biirosu agmaya hak
kazanirlar ve bu unvan ad1 altinda mesleklerini icra ederler.

Kurulus, gorev, lisans verilmesi ve denetim

Madde 4- Lisanshh harita kadastro miihendislik biirolar1 bulunduklar1 il¢e idari
sinirlarinda yetkili olmak {izere kurulur.

Ayni ilgede birden fazla sayida biiroya lisans verilmesi veya lisansli biirolarin birden
fazla ilgede yetkilendirilmesi ile lisanslarin iptaline Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii
yetkilidir.

Lisanshi harita kadastro miihendislik biirolari, kadastro miidiirliiklerince yiiriitiilen
hizmetlerden, tescile tdbi olmayan islemlerin yapim ve kontrolii ile tescile tabi olan
islemlerin yapiminda gorevlidir.

Lisanslarin  verilmesi, iptal edilmesi ve sicillerin tutulmas: ile lisansh biiro
faaliyetlerinin denetimini yaparak uyarma, kinama, lisansin gegici veya stirekli iptali

cezalarin1 vermeye Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii yetkilidir.
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Kurulus, gorev, lisans verilmesi ve denetime iliskin usul ve esaslar ile mekan, personel
ve donanimlarina iligkin hususlar yonetmelikte belirlenir.

Yemin ve sorumluluk

Madde 5- Lisans sahibi, bu Kanun kapsamindaki gérevine fiilen baglamadan 6nce, o
yer sulh hukuk mahkemesinde gorevini dogru ve tarafsiz olarak yiirlitecegine, bu Kanun
hiikiimlerine ve ilgili mevzuata aykir1 hareket etmeyecegine ve ettirmeyecegine dair
yemin eder.

Bu Kanun kapsaminda yapilan is ve islemlerden; tescile tdbi olmayanlarin yapim ve
kontroliinden, tescile tdbi olanlarin ise yapimindan lisans sahibi kisi sorumludur.
Lisansli harita kadastro miihendislik biirolarinda, bu Kanun kapsaminda belirtilen
hizmetleri yapmakla yetkilendirilenler Tiirk Ceza Kanununun uygulanmasinda kamu
gorevlisi sayilir ve biirolarin islemlerinden dolayr zarar dogmast halinde kusuru
bulunana 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanununun 1007 nci maddesi uyarinca riicu edilir.
Lisans sahibi harita ve kadastro miihendisi, gorevinde bulunmadigir hallerde imza
yetkisini en fazla bir ay siire ile ayni biiroda calisan en az iki yil harita ve kadastro
hizmetlerinde deneyimli, bir baska harita ve kadastro mithendisine devredebilir. Ancak;
bu durumda imza devrinde bulunan lisans sahibi is ve islemlerden miiteselsilen
sorumludur.

Imza yetkisinin hangi sartlarda ve ne sekilde verilebilecegi yonetmelikte belirlenir.
Biiro tescili

Madde 6- Lisans sahibi, lisansli harita kadastro miihendislik biirolarinin harita ve
kadastro miithendisleri odasina biiro tescillerini yaptirmak zorundadir.

Yasaklar

Madde 7- Lisansh harita kadastro miihendisleri, belirlenecek yetki alan1 disinda sube,
irtibat biirosu ve benzeri isimler altinda ayr1 bir lisansh biiro agamaz ve lisans hakkin
devredemez. Bu yasaklara uymayanlar hakkinda 4 {incii maddenin disiplin cezalarina
iliskin hiikiimleri uygulanir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiinden ayrilanlar son iki
yil icinde gorev yaptiklar1 kadastro miidiirliiklerinin yetki alani sinirlart ig¢inde ii¢ yil
stire ile lisansli biiro agamazlar. Tutulacak defter ve belgeler ile uygulanacak iicretler
Madde 8- Lisansli harita kadastro mithendislik biirolar1, mali mevzuat geregi tutacaklari
kayitlar ile yonetmelikte belirlenecek kayit ve defterleri tutmak zorundadirlar. Lisans

sahiplerine ¢alisma konular1 ile ilgili bilgi ve belgelerin verilmesi, kullanilmasi ve
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hizmetle ilgili {icret tarifelerinin hazirlanmasina iliskin ustl ve esaslar yonetmelikte
belirlenir. Hizmet ile ilgili iicret tarifeleri, her yil harita kadastro miithendisleri odasinin
gorlsli alinmak suretiyle Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince belirlenir.

Lisansin iptali

Madde 9- Lisans;

a) Lisans sahibinin istegi,

b) Lisansli harita kadastro miihendislik biirosu agmak i¢in bu Kanunda veya
yonetmelikte belirtilen sartlarin kaybedilmesi veya bu sartlar1 tasimadiginin sonradan
anlasilmasi,

¢) 4 lincii madde hiikmii kapsaminda iptal cezasi verilmesi,

Hallerinde iptal edilir.

Cezai hiikiimler

Madde 10- (Degisik: 23.1.2008 — 5728/576 md.)

Bu Kanunun 4 {incti maddesinin dordiincii fikrasi ile 8 inci maddesinin birinci ve ikinci
fikralar hiikiimlerine aykir1 davranista bulunanlara, fiilleri su¢ olusturmadig: takdirde,
bin Tiirk Lirasindan on bin Tirk Lirasina kadar idari para cezasi Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigiince verilir.

Yonetmelik

Madde 11- Bu Kanunda 6ngoriilen yonetmelikler, harita ve kadastro miihendisleri
odasiin goriisleri alinmak suretiyle doksan giin icerisinde Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligiince hazirlanarak yiirtirliige konulur.

Yiiriirliik

Madde 12- Bu Kanun yayimi tarihinde yiiriirliige girer.

Yiiriitme

Madde 13- Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.
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Ek-4

Alan Arastirmasi Soru Formu

GORUSMEYE KATILAN KISININ
BILGILERI ARACILIK
HiZMETLERININ DEGERLENDIRMESI

Dogum Tarihiniz?
Cinsiyetiniz? () Erkek () Kadin
() Okuryazardegil () Okuryazar
Biitim Durumumz? () I}kégretim () Lise ve dengi
() Onlisans () Lisans
() Yiiksek lisans ( ) Doktora
Medeni durumunuz? () Evl () Bekar
Mesleginiz?
1.
a) | Kendi igim igin ()
b) | Baskasinin isi igin ()
2.
a) | ik kez islem yapiyorum ()
b) |2 ila 3 kez ()
c) |4 ila 10 kez ()
d) | 11 kez ve tizeri ()
B
a) | Taginmaz mal alim/satim ()
b) | Tasinmaz mal bilgilerini kontrol ()
c) | Diger resmi kurumlarin talebi ()
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d)

‘

Tasinmaz mal alim/satim iglemlerinde aracilik etmek

a) | Evet / Arastirdim ()

b) | Hayir / Thtiyag hissetmedim ()

c) | Devlet dairesi oldugu i¢in az/cok tahmin ediyordum ()
B

a) | Sahibinden ()

b) | Emlak¢idan ()

c) | Internet / gazete ilanindan ()

d) | Miiteahhitten ()

e) | Es dost ve yakin ¢evreden ()

f) | Diger ( ) ()
e — |

a) | Pesin ()

b) | Kismen pesin-kismen kredili ()

c) | Takas ()

d) | Diger ( ) ()

Evet

()

Hayir

()

|
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a) | SPK Lisansli degerleme sirketinden ()
b) | Emlak¢idan ()
c) | Es dost ve yakin ()
d) | Cevredeki el degistiren gayrimenkullerden ()
¢) | Diger ( ) ()




a) | Gergek degeri 1 kat diisiik ()
b) | Gergek degeri 1 kat fazla ()
c) | Gergek degeri 1 kat ve daha diisiik ()
d) | Gergek degeri 2 kat ve daha fazla ()

a) | Tapu Miidiirliikleri aracilig ile

a) | Evet ()
b) | Hayir ()
a) | Personel yetersizligi ()
b) | Fiziki mekan yetersizligi ()
c) | Personelin hal ve davranislari ()
d) | Islemlerin devlet eliyle yapiliyor olmasi ()
e) | Diger ( ) ()

()

b) | Emlak Miisavirleri araciligi

a) | Evet

()

()

b) | Hayir

()

ZAMAN AYIRARAK KATKI YAPTIGINIZ iCiN TESEKKUR EDERIZ.

DOLDURMUS OLDUGUN ANKET FORMLARINI LUTFEN; ON

BASVURUYA TESLIM EDINiZ.
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Ek-5:

Anket Calismalarimin Sonuclari

Cizelge 5.1 Tapu miidiirliigiinde yapilan islem sayis1 (kendi/bagkalar1 adina)

11 kez ve iizeri 21 % 55
2 ila 3 kez 8 % 21
4 ila 10 kez 1 % 3
[k kez islem yapryorum 8 % 21
Genel Toplam 38 % 100
Cizelge 5.2 Tapu miidiirliigiine gelme amaci

Diger resmi kurumlarin talebi 4 % 11
Tasimmaz alim / satim 26 % 68
Tasinmaz alim / satim islemlerinde aracilik etmek 5 % 13
Tasinmaz bilgilerini kontrol 3 % 8
Genel Toplam 38 % 100
Cizelge 5.3 Miidiirliik isleyisi hakkinda bilgi sahibi olunmasi

Devlet dairesi oldugu i¢in az / Cok tahmin ediyordum 8 % 21
Evet / Arastirdim 16 % 42
Hayir / Ihtiyag hissetmedim 14 % 37
Genel Toplam 38 % 100
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Cizelge 5.4 Gayrimenkul arastirmasi (alim-satimi yapilan gayrimenkul hangi yolla buldu?)

Diger 3 % 8
Emlakg¢idan 3 % 8
Es dost ve yakin ¢evreden 4 % 10
Internet / Gazete ilanindan 1 % 3
Miiteahhitten 2 %5
Sahibinden 22 % 58
Cevap verilmedi 3 % 8
Genel Toplam 38 %100
Cizelge 5.5 Gayrimenkul edinme sekli

Pesin 15 % 40
Diger 2 %5
Kismen pesin - Kismen kredili 15 % 39
Takas 1 % 3
Cevap verilmedi 5 % 13
Genel Toplam 38 % 100
Cizelge 5.6 Gayrimenkul degeri hakkinda bilgi sahibi olunmasi

Evet 33 % 87
Hayir 2 % 5
Cevap verilmedi 3 % 8
Genel Toplam 38 % 100
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Cizelge 5.7 Gayrimenkul degeri hakkinda bilgi sahibi olunmasi (6. sorunun cevabi evet
ise bilgi edinme yolu)

Cevredeki el degistiren gayrimenkullerden 12 % 32
Diger 6 % 16
Emlak¢idan 7 % 18

Cizelge 5.7 Gayrimenkul degeri hakkinda bilgi sahibi olunmasi (6. sorunun cevabi evet
ise bilgi edinme yolu), (Devami)

Es dost ve yakin 7 % 18
SPK Lisansli degerleme sirketinden 1 % 3

Cevap verilmedi 5 % 13
Genel Toplam 38 % 100

Cizelge 5.8 Alim/satim beyan degerleri arasindaki fark

Gergek degeri 1 kat diisiik 13 % 34
Gergek degeri 1 kat ve daha diisiik 4 % 10
Gergek degeri 1 kat fazla 6 % 16
Gergek degeri 2 kat ve daha fazla 3 % 8

Cevap verilmedi 12 % 32
Genel Toplam 38 % 100

Cizelge 5.9 Tapu miidiirliiglince yapilan bilgilendirme memnuniyeti

Evet (Memnun) 27 % 71
Hayir (Memnun degil) 9 % 24
Cevap verilmedi 2 %5

Genel Toplam 38 % 100
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Cizelge 5.10 Cevap hayir ise nedenleri (10. Soru - Cizelge 4.9)

Diger 1 % 3
Personel yetersizligi 13 % 34
Cevap verilmedi 24 % 63
Fiziki mekan yetersizligi 0 % 0
Personelin hal ve davranislari 0 % 0
Islemlerin devlet eliyle yapiliyor olmasi 0 % 0
Genel Toplam 38 % 100
Cizelge 5.11 Hizmet standartlar1 ve emlak miisavirligi tercihleri

Emlak Miisavirleri araciligi 8 % 21
Tapu Miidiirliikleri aracilig ile 29 % 76
Cevap verilmedi 1 % 3
Genel Toplam 38 % 100
Cizelge 5.12 Aracilik hizmetleri

Evet (Yeterli) 19 % 50
Hayir (Yeterli degil) 17 % 45
Cevap verilmedi 2 %5
Genel Toplam 38 % 100
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